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Resumen

La presente investigacion, se desarrolla en funcién de establecer un instru-
mento que contribuya a combatir las practicas especulativas. Para ello, se
plantea un Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador, el cual
se centra en dotar de informacién geoespacial relacionada al precio del suelo
urbanoy practicas de especulacion. En el marco del Observatorio se plantean
tres indicadores, que permitirian mediante la evaluacion del precio con algu-
nos atributos del suelo, identificar rasgos de especulacion. La investigacion en
su fase final, efectla la aplicacion de los indicadores en un cantén de muestra,
que es Cuenca. El resultado, indica que en la ciudad existen zonas con una
dotacién del 27% de servicios, en las cuales se presentan elevados valores del
precio del suelo en relacion a otras zonas, con mejor porcentaje de servicio
y menor distancia al centro urbano. Por otro lado, el precio de suelo urbano
en el periodo 2016-2017, se incrementa por sobre un referencial de la evolu-
cion de la economia, que es el salario basico unificado (SBU). Lo cual, implica
que aquel sector de la poblacién que dispone de un Salario Bésico Unificado
para inversion, para acceder a un metro cuadrado de suelo adecuadamente
servido, requiere al principio del periodo 1,33 SBU, y al final, un valor de 1,36
SBU. Aspecto que determina una limitacién cada vez mayor, en el acceso a la
propiedad del suelo urbano adecuadamente servido.

Palabras clave: observatorio / mercado de suelo / especulacién / precio del
suelo urbano / Cuenca
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Abstract

This research is developed in function of establishing an instrument that con-
tributes to combat speculative practices. For this, an Urban Land Price Obser-
vatory for Ecuador is proposed, which focuses on providing geospatial infor-
mation related to the price of urban land and speculation practices. Within the
framework of the Observatory, three indicators are proposed, which would
allow, by evaluating the price with some land attributes, to identify speculation
traits. The research in its final phase, carries out the application of the indica-
torsin a sample city, which is Cuenca. The result indicates that in the city there
are areas with a provision of 27% of services, in which there are high values of
the price of land in relation to other areas, with a better percentage of service
and less distance to the urban center. On the other hand, the price of urban
land in the 2016-2017 period increases over a benchmark of the evolution of
the economy, which is the Unified Basic Salary (SBU). Which implies that that
sector of the population that has a Basic Unified Salary for investment, to ac-
cess a square meter of land properly served, requires at the beginning of the
period 1.33 SBU, and at the end, a value of 1, 36 SBU. Aspect that determines
a growing limitation, in the access to the property of urban land adequately
served.

Key words: observatory / land market / speculation / urban land price / Cuen-
ca
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|ntroduccién

Aspectos como la urbanizacién descontrolada, que ha sido fomentada por los
“promotores inmobiliarios privados que especulan con el precio de la tierra e
ignoran la planificacién urbana” (Rojas e Iracheta, 1997, p. 292); y los cuantio-
sos aumentos de las plusvalias producidos por la actualizacién de los planes
de ordenamiento, que se deriva en la consecuente declaracién de nuevas
areas como suelo urbano. Conlleva, a que las familias de bajos ingresos eco-
nomicos, al no poder adquirir este suelo, por su elevado precio, se vean en la
obligacion de asentarse en la periferia. Generando asi, ciudades fragmenta-
das con marcadas condiciones de inequidad territorial y segregacion espacial
para los grupos economicamente vulnerables. Su segregacion, ‘lleva a una
exclusion social més acentuada y a mayores demandas de servicios” (De Ce-
sare, 1998), y para suplir esta falta de infraestructura el gobierno debe realizar
considerables inversiones.

En este contexto, la presente investigaciéon busca ofrecer una herramienta que
contribuya, al papel del Estado en este tema, que es el control de las practicas
especulativas (Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
Suelo, Articulo 7). Para ello, se propone un Observatorio Urbano, que permita
comprender el comportamiento del mercado de suelo, de cara un mercado
orientado por un régimen de practicas especulativas.

La primera parte de este trabajo, consiste en un recorrido tedrico sobre los
fendmenos asociados a las précticas especulativas, como la rentas del suelo
urbano vy la segregacion espacial. Ello, en el marco de un mercado de suelo
urbano que solo prioriza réditos econémicos.

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 1 1
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La segunda parte, se orienta a examinar las acciones tomadas por el Es-
tado para garantizar el acceso equitativo a un suelo urbano bien servido,
a traveés de sus politicas publicas. Ademas, se desarrolla un estudio de
algunos Observatorios Urbanos, como parte de introduccion al entendi-
miento de lo que estos son.

La tercera parte, desarrolla el planteamiento de la propuesta del Ob-
servatorio Urbano, el cual se fundamenta en un Sistema de Informacién
Geogréfica. La propuesta, se desagrega en tres ejes que definen aspectos
conceptuales del Observatorio; gestién de la informacion; y la forma en
la que el Observatorio liberaré la geoinformacion producida. En los ejes,
se detallan aspectos como: los indicadores, los cuales definen el proceso
sistémico para la gestiéon de la informacion. No obstante previo a la cons-
truccién de la propuesta, se realiza un anélisis de las fuentes de informa-
cion del insumo fundamental del Observatorio planteado en este trabajo,
que es el precio del suelo urbano.

La investigacion se cierra con la aplicacion de los indicadores, posterior a
la seleccion de un cantén de muestra, que es Cuenca. Donde se pueden
identificar rasgos de especulacién del suelo, en funcién de la valoracion
del precio del suelo con algunos aspectos fisicos y de condicion normati-
va de cada zona.
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Objetivos

Objetivo General

Elaborar una propuesta de un Observatorio de Precios de Suelo Urbano en
Ecuador, que permita comprender el comportamiento en el tiempo y espacio
del mercado de suelo.

Objetivos Especificos

1. Revisar y analizar a partir de la experiencia comparada de la observacién de
precios de suelo, informacién estadistica y geografica que permita conocer el

comportamiento de las variaciones de los precios del suelo urbano.

2. Disefiar una propuesta piloto de un Observatorio de Precios de Suelo Ur-
bano para Ecuador.
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1 Elacceso al suelo urbano de cara a la |6gica del
Mercado de Suelo

1.1 |ntroducci(')n

En el libro “El capital” de Karl Marx, el autor analiza ‘el mercado, el dinero y
la division del trabajo y se encuentra con que la riqueza de la sociedad estd
basada en la explotacion de un grupo social por otro” (Seda, 2011, p.277). Ex-
plicado en un ejemplo, el valor que crea el obrero en la produccion del ca-
pitalista, sea mayor que el salario que este recibe. Esta seria la dindmica del
Capitalismo, que en aquel entonces regia la economia. Posterior a la publi-
cacion de El Capital, surgid en la década de 1880, una corriente ideoldgica
denominada Marxismo (Erice, 2013, p. 25), la cual, orientaria la politica econo-
mica de algunos paises. Esta ideologia, perseguiria fines de libertad, igualdad,
fraternidad; contrario a la filosofia capitalista.

Sin embargo, a partir de la década de 1970y 1980, resurge una “nueva” ideolo-
gla, denomida neoliberalismo (Duménily Lévy, 2008, p.1). En la cual, una de las
convicciones mas relevantes, era la desregulacion de los mercados por parte
del Estado, ya que bajo su filosofia, éstos se autorregulan por si mismos (Bres-
ser, 2009, p.86).

Estaidea del funcionamiento de los mercados sin regulacién estatal, no es una
nocion nueva, puesto que seria un aspecto respaldado también por Adam

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 1 7
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Smith. Para quien, en su libro mas conocido como “La riqueza de las Naciones”
(1776), el libre mercado, es regulado de “manera natural por lo que él llama
la mano invisible que hacia que todos los factores de la economia estuvieran
en equilibrio”(Martinez, 2008). Entendiendo, que no existe ninguna naturaleza
de desigualdad, entre los elementos que integran la economia. Debido a ello,
todas las personas tendrian acceso a los elementos que requieren, y la Unica li-
mitante para ello es su propia voluntad. Esta concepcion, seria el fundamento
conceptual del Neoliberalismo, el cual también plantea, que es el mercado el
elemento que determina el acontecer econdmico, sin intervencion que afec-
te su natural dindmica. (Martinez, 2008). En consecucién, el Neoliberalismo
serfa una fase del Capitalismo, “para cuyo rasgo principal es el reforzamiento
del poder y de la ganancia de la clase capitalista” (Dumeénil y Lévy, 2008, p.1)

En cuanto a la incidencia de este tipo de ideologia sobre la configuracion de
las urbes, Bagnera (2016) sostiene que el acceso al suelo urbano, es un aspec-
to determinante que condiciona las desigualdades dentro del ejercicio del de-
nominado derecho a la ciudad (p. 5). Frente a ello, los procesos de libre mer-
cado, en sus diversas escalas, desde una internacional a una local (como los
mercados de suelo urbano), limitarian un acceso justo al suelo urbano, puesto
que suponen bajo una visién neoliberal, una competencia no regulada. Para
Hayek, dicha competencia, produce y reproduce una tendencia de desequi-
librio (Citado en Vergara, 2002, p. 12). Es decir, en mercados de escala local,

1 8 VICTOR HuGo GUAMAN GUAMAN 7”7

como el de suelo, el neoliberalismo pone en una competencia desigual, a
los sectores dominantes con los dominados, por un suelo adecuadamen-
te servido, en el que la capacidad econdmica determina el éxito de los
sectores dominantes.

Para Ornelas (2000), este ha sido un aspecto preponderante en la con-
figuracion de las ciudades de América Latina, donde ademas, bajo el
neoliberalismo, los gobiernos locales mediante la provision de servicios
urbanos, estimulan y facilitan la inversion en proyectos patrocinados por
el capital privado. Asi, los aparatos gubernamentales son movilizados a
favor del capital, en la organizacién del espacio urbano (p. 59). En donde,
el proceso se vuelve mas lucrativo cuando los proyectos estan orientados
alas clases altas.

En la mayoria de paises América Latina, considerables grupos de la po-
blacién, se encuentran imposibilitados de acceder a viviendas y servicios
basicos urbanos en condiciones dignas. Obligados a desenvolverse, en
estrategias alternativas que dan como resultado inestabilidad, precarie-
dad tanto simbdlica como material, y el inminente riesgo que representa
para sus vidas (Kralich y Lerena, 2014, p. 2). Ello fluctta, un limitado dere-
cho a la ciudad en un marco de urbanizacién creciente, fendmeno que no
es ajeno en el caso de Ecuador.



La blusqueda de los grupos econdmicos vulnerables, de un espacio en la
ciudad para habitar, en lugares subvalorados por el mercado formal. Ma-
terializa la nocion de produccion social del habitat, que consiste en un
régimen de autoproduccion, que entiende al habitat y la vivienda como
un producto-proceso, cultural y social, y no como una mercancia. En estos
lugares, se tiende a construir bajo un marco de colaboracién colectiva,
que se deriva en una produccion procesual, lo cual constituye en un asen-
tamiento auto construido, auto gestionado, auto urbanizado.

Asi, el proceso de produccion de vivienda, involucra generalmente la
creacion de una parcela, que define de una manera informal la generacién
de un lugar en la ciudad. Luego, se complementa con un proceso de cola-
boracién colectiva destinado a la produccion de lo urbano. Asi, la gestion
de infraestructura y equipamiento forman parte de ejercicios que desde
la lucha ciudadana, “se reproducen y retroalimentan como modo de lograr
paulatinamente y comunitariamente en la construccion de lo urbano, el
acceso a la ciudad” (Bagnera, 2016, p.7). De esta forma, la produccién
de suelo urbano de carécter colectivo informal, es el que determina el
acceso a la ciudad, a los grupos pobres en gran parte de América Latina.

La persistencia de una légica que prima al valor de cambio sobre un valor
de uso, se constituye en la fundamental causa de estos conflictos, a esto

UNIVERSIDAD DE CUENCA

se le suma la especulacion inmobiliaria, que “resulta ser un hecho paradigmd-
tico de esta dindmica excluyente” (Kralich y Lerena, 2014, p. 2). El cudl, es el
producto de las légicas sobre la que se desenvuelve el mercado formal de
suelo urbano, que no contempla a la ciudad como una plataforma de equidad,
sino de inversion con fines altamente lucrativos.

La ausencia histérica del Estado como el ente regulador de dicho mercado, o
como el generador de politicas publicas que garantizarian el acceso a la tierra,
son aspectos que convierten al mercado de suelo, en el actor determinate
sobre las condicionantes de acceso al suelo y por ende la materializacion de
la ciudad informal (Bagnera, 2016, p. 7). Asi, el mercado de suelo urbano, se
constituirfa en un ente generador de ciudades fragmentadas y socialmente in-
equitativas. Por ello, en este capitulo, se realiza un estudio de los fenémenos
asociados al mercado de suelo urbano, como: las rentas de suelo urbano; el
precio; la especulacion y el elemento segregacional en el que se deriva. De
modo que, el estudio permita entender, la incidencia que el mercado de suelo
urbano como tal, tiene sobre el acceso al suelo urbano.

Ademas, este capitulo concluye con un apartado, que se orientan a argumen-
tar sobre la pertinencia de la intervencion del Estado, sobre el mercado de
suelo urbano, con el fin de garantizar un acceso equitativo a al suelo urbano,
para todos los habitantes.

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 1 9
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1.2 EI mercado de suelo urbano

El crecimiento de una ciudad, se ha orientado en gran medida por dos fac-
tores: el desarrollo econdmico y el demogréfico. El desarrollo econémico de
un pafs lleva consigo, el crecimiento de los sectores econémicos secundario
y terciario. Para la eficiencia de una ciudad, es indispensable el desarrollo
de la industria, el comercio y los servicios, y es alli donde radica la deman-
da de los mencionados servicios y oferta de empleo. (Oscar Borrero, s.f.)
Mientras la ciudad crece, surgen también méas necesidades para sus habitan-
tes. El sector industrial, pasa a un segundo plano y toma protagonismo el de
servicios, tales como los profesionales, seguros, bienes raices, etc. Todas las
necesidades que demandan un habitante urbano. Estas actividades econé-
micas, requieren de un lugar para producir, vender, intercambiar. Asi mismo,
la industria es también demandante de suelo para bodegas, locales, oficinas.

En cuanto al desarrollo demografico, en las ciudades de América Latina, es-
pecialmente las recientes décadas, se ha evidenciado un crecimiento a mayor
velocidad de las urbes. Lo cual, seria el resultado de una inmigracion masiva
de poblacién desde el campo hacia los centros urbanos, sumado al aumento
poblacional natural de una ciudad. El resultado es, mayor cantidad de gente
en busca de un lugar para habitar, ello se deriva en un incremento en la de-
manda de suelo urbano. En el caso de Ecuador, el incremento en la demanda
de los Ultimos afios, fue propiciado por un aumento de la clase media, quienes
mejorarian su capacidad de endeudamiento y acceso a crédito hipotecario
(Reyes, Tubio, 2018). Vision compartida por Baer (2012), para quien el aumen-
to en la capacidad de endeudamiento, se traduce en aumento en la demanda
del suelo (p. 45).

Frente a ello, los gobiernos locales se ven en la necesidad de llevar a cabo
nuevas politicas publicas de expansién urbana, que permitan el adecuado

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 2 1
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asentamiento de toda esa poblacion demandante. Ya que el suelo agricola,
que a lo largo de varios siglos ha rodeado a los centros urbanos, se convierte
en potenciales suelos urbanizables, debido a la demanda de suelo que implica
el crecimiento de la ciudad.

La altademanda, y posterior ocupacién del suelo urbano, se deriva en escasez
de suelo para edificar, que seria cada vez mayor. El impacto de este fendme-
no creciente, se reflejaria en el costo del suelo, donde la “aparente” escases,
serfa uno de los factores con mayor incidencia en la composicién del precio
del suelo. Lo cual produce un desplazamiento de la demanda cada vez mas
lejos del centro urbano, acarreado otros efectos en la planeacién urbana y de
encarecimiento del habitat de sus residentes (Oscar Borrero, s.f.). Es asi, que
el gobierno local se ve en la “necesidad” de incorporar nuevo suelo al limite
urbano, lo cual implica la obligacion de dotarlo de infraestructura adecuada,
generando asi en el suelo contiguo, un alza en su valor. Las autoridades loca-
les, construyen cada vez méas obra publica que genera incremento de valor,
elevan los impuestos sobre el suelo y realizan la actualizacién del avalud ca-
tastral. Sin embargo, este ciclo se realiza muchas veces sin contar con “bases
técnicas apoyadas en datos reales sobre los efectos que causan las obras

civiles y el desarrollo urbano en general, en una determina zona de la ciudad”

(Oscar Borrero, s.f.).

La expansion del limite urbano, por parte de los gobiernos locales, que se tra-
duce en nuevo suelo valorizado; y la creciente demanda por el suelo. Son asf,
algunos de los factores que incurren en la proliferacién de los mercados de
suelo urbano formal e informal. En vista de ello, se desarrollan a continuacién
algunas caracteristicas concernientes al mercado de suelo, con el objeto de
contribuir al entendimiento de lo que es, y sus efectos en el territorio.

22 VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”

1.2.1 Caracteristicas relevantes del mercado de suelo
urbano

El mercado de suelo urbano, se entiende como una instancia de intercam-
bio de bienes inmuebles, bajo un régimen de oferta y demanda, como el
elemento que fija los montos por los que se ejecutan los intercambios.
Para un mejor entendimiento de lo que este es, hay que partir de una
nocion basica del objeto central (mercancia) de este mercado, que es el
suelo urbano. El cual, se constituye en el soporte de la infraestructura que
permite determinados usos urbanos, que no estan ligados al aprovecha-
miento de la produccion agricola. Usos, que son el resultado de la presion
de multiples actores, tanto privados como publicos a través de la inyec-
cion de capital.

Para (Morales Schechinger, 2005), América Latina es un interesante la-
boratorio, para vislumbrar el grado en el que los mercados de suelo, se
desarrollan o no con la reglas ortodoxas de los mercados de otras mer-
cancias. Puesto que, una de las principales caracteristicas de esta regién,
es la gran presencia de los mercados informales de suelo. En la region,
se ha esperado que la des-regulacion de como resultado, una eficiente
asignacion de usos de suelo en la ciudad, en donde dichos usos se acomo-
den de forma aceptable y légica para toda la poblacién. Se ha esperado
también, que la introduccion de lotes retenidos, al mercado, contribuya a
la reduccion del precio del suelo, con ello fomentar a que la mayoria de
la poblacién, acceda a una mejora en la calidad y ubicacion de la vivienda
(p.8). Sin embargo, los diversos ejemplos, ponen en tela de duda los bene-
ficios de dicha desregulacion, ya que parece ser que su real efecto, es la
oficializacién de las reglas con las que opera el mercado informal, y que se



derive en una produccién de suelo caro, riesgoso y sin servicios.

Sibien, la visién generalizada en torno al desarrollo inmobiliario, producto
de los mercados de suelo, sostiene que el libre mercado de suelo gene-
ra oferta de vivienda, empleo, por ende distribucién de riqueza, autores
como Luis Baer (2012) manifiestan que el efecto visible de la valoracion
de este suelo, es la presidn que hace el alquiler y la adquisicién de vivien-
da sobre los ingresos de la poblacién. Lo cual, ha expulsado a familias del
mercado denominado formal, en tanto que fomenta la expansién de los
asentamientos informales y ocupacion hacia zonas retirada de la ciudad.
En América Latina “los frecuentes cambios especulativos entre la tenen-
ciade latierra y otros activos financieros, segun los caprichos del ambien-
te econdmico predominante, han sido la pesadilla de los planificadores.”
(Smolka, 1996, p. 21). Esta libertad en la fijacién del monto de los inter-
cambios, marca una limitante en el acceso al suelo urbano para las clases
con bajos recursos econdmicos, debido a que la promocién inmobiliaria
se desarrolla Unicamente con miras a los grupos con mayor capacidad
adquisitiva. Es por ello, que no se puede entender al mercado de suelo
dentro de un régimen inclusivo.

Para Oscar Borrero, el mercado de suelo es dindmico, pese a que las va-
riaciones son lentas relativamente, las cuales estan ligadas al proceso de
estructuracién urbana en su interior, que modifica constantemente la for-
ma de las ciudades, cambiando la densidad y los usos de suelo. Uno de
los factores de esta restructuracién urbana, es el capital inmobiliario que
se desplaza de una zona a otra de la ciudad en busca de mejores rentas.
Estos aspectos permiten establecer que el mercado de suelo, no se rige
precisamente por los postulados ortodoxos de la economia de mercado
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de otras mercancias. Ya que, no es verdad que el mercado de suelo no funcio-
ne correctamente, sino es asi la forma en que funciona, las caracteristicas de
esta mercancia no reconocen una oferta y demanda plenamente competitivas
y racionales. El efecto que este particular mercado produce sobre la estructu-
ra espacial y socioeconémica de las ciudades, dan luces de no ser satisfacto-
rios (Morales Schechinger, 2005, p.8), esto pone en evidencia que el modelo
por el que se maneja el mercado de suelo, es imperfecto contrario a la visién
neoliberal.

Puesto que, los mercados hacen efectiva su actividad en el margen de su ga-
nancia, el aspecto méas relevante de un mercado es sin duda el beneficio obte-
nido a través del precio de los intercambios. En el caso del suelo, se lo hace a
través de la capitalizacién de un beneficio periddico o renta (Jaramillo, 2014,
p. 13). Esta vision es vislumbrada por Marx, para quien “la tierra adquiere un
precio como resultado de la existencia de la renta, que si es valor” (Parias,
2010, p. 152). En este sentido, es pertinente contextualizar el precio que al-
canza el suelo urbano en torno a su renta, para lo cual, se definird de una ma-
nera muy breve la renta del suelo urbano desarrollada por Samuel Jaramillo
(2009), como la explicacién del precio del suelo urbano. Lo que Jaramillo pre-
tende lograr con esta teoria, es ‘explicar cdmo opera el mecanismo de la renta
urbana en el proceso de distribucidn del valor que emerge de la pugna entre
agentes o clases sociales con disparidades de poder” (Parias, 2010, p. 153).
Hay que tener en cuenta, que la teorfa de Jaramillo de la renta del suelo urba-
no, parte de una vision Marxista de la renta del suelo, que tiene como enfoque
el aprovechamiento del suelo rural para la generacién de rentas. Por ello, se
hara una descripcion breve de dicha teoria, con el objeto de contextualizar,
los conceptos sentados por Karl Marx en su libro El Capital, los cuales seran la
base para la construccion de la teoria de Jaramillo.
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1.2.2 La teoria general de la renta

La renta se define en primera instancia, como el aprovechamiento que se puede lo-
grar por la posesidn del suelo, la cual, estd construida en funcién de la ubicacién,
escasez, presion de la demanda, y fertilidad para determinados fines. El duefio de un
suelo, hace equivalente su renta periddica a la de un interés, “y asi surge la posesidn
de un derecho juridico como equivalente a la posesion de un capital, de magnitud
igual a la capitalizacién de la renta” (Posada, 2014, p. 16). Jaramillo (2009) se basa
en este concepto, para definir la construccién del valor del suelo, el cual es un atribu-
to fundamental para que pueda ser sujeto de intercambio.

A continuacion, se hara referencia al concepto de la renta del suelo rural, desarrolla-
da por Marx en el libro el Capital, que se basa a su vez, en la teoria de David Ricardo.
Karl Marx, aborda las distintas modalidades de la renta, clasificandolas en: a. La renta
absoluta, derivada de la existencia de la propiedad privada del suelo; b. la renta di-
ferencial tipo | y tipo II, que se derivan de las condiciones productivas de las tierras
rurales (Parias, 2010, p. 152).

a. Larenta absoluta

Para Marx (1984), el concepto de renta absoluta, responde a una tipologia de renta
que no resulta de la heterogeneidad de las condiciones de produccién de los diver-
sos terrenos, sino que le atribuye a la existencia de una propiedad sobre la tierra. “El
derecho juridico sobre la propiedad de la tierra permite al propietario sustraerla, en
determinadas circunstancias, de la esfera de la produccién” (Citado en Arcos, 2015,
p. 9). Esta potestad sobre la tierra, tiene incidencia econémica en el equilibrio de Ia
oferta y demanda de bienes de carécter agricola, lo que deriva en efectos sobre los
precios de mercado de estos bienes y de la tierra misma. Para Samuel Jaramillo, este
tipo de renta, se presenta de dos forma: una de monopolio generalizada, donde la
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escasez se relaciona al uso agricola general de la tierra; y otra renta de mono-
polio focalizada, donde la escasez se relaciona a una tierra de calidad particular,
generalmente ligada a un cultivo especifico (Citado en Arcos, 2015 p.10).

b. La renta diferencial de tipo | y tipo |l

La renta diferencial tipo |, es aquella que pertenece al propietario, generada por
la diferencia de la productividad natural del suelo, la cual imprime las diferencias
del rendimiento de inyecciones de capital, en volimenes similares sobre super-
ficies similares, en tierra de calidades diversas (Arcos 2015, p. 8). En tanto, que
la renta diferencial de tipo I, procede de las inversiones de un capital, de los
métodos disponibles, y las cuotas extras de capital por sobre lo que usualmente
se invierte sobre una superficie, lo que provoca que los rendimientos sean simi-
lares o incluso superiores a los que se consiguen en la tierra marginal. Por ende
la renta diferencial tipo |1, existe mientras haya inversién y asi el duefio del suelo,
“se apropia de la plusvalia que se genera por este incremento de la inversion y
la productividad” (Posada, 2014, p. 17). En otras palabras, la renta diferencial se
genera también, cuando se hace una inversion consecutiva de capital sobre un
mismo suelo.



1.2.3 La renta del suelo urbano

A partir de la primera mitad del siglo XX, aparecen nociones de la renta
del suelo urbano, introduciendo temas como la localizacion, las variables
de distancias, costo del transporte como incidentes sobre la renta del
suelo. (Arcos, 2015, p. 11). Es a partir de los afios setentas, que surge una
extensa teorfa desde un enfoque marxista, que terminan en un desarrollo
de los conceptos de renta diferenciales y renta absoluta, enfocados en el
suelo urbano.

Para Jaramillo, la existencia del suelo urbano, se asienta sobre la capaci-
dad de un suelo para dotar de un espacio que fomente el desarrollo de ac-
tividades prioritariamente urbanas, a diferencia de la capacidad organica
de la tierra rural. En este sentido, dicho suelo genera un espacio mediante
la construccion, producto de la movilizacion del trabajo y la inyeccion de
capital. Sin embargo, este producto se aprecia como una mercancia espe-
cifica, que a diferencia del resto, el suelo urbano no es algo que pueda ser
producido por el capital, lo que lo constituye en un recurso escaso. Ade-
mas, la propiedad privada del suelo urbano, tiene la capacidad de generar
desarrollo social en el instante de la “apropiacion del plusvalor en la cap-
tacion de las rentas del territorio.” (Posada, 2014, p. 16). Esta naturaleza,
sitéa a la renta del suelo urbano como uno de los factores de incidencia
en la definicién de las actividades que se desarrollen en las urbes, lo que
da como resultado la configuracion del espacio urbano.

Para Camagni (2005), la renta del suelo urbano se forma de cara a dos
elementos fundamentales: escasez de la oferta, que pueden partir de
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situaciones socioeconémicas o naturales; y una ventaja presente para la de-
manda, apreciable en una utilidad o productividad individual, esta ventaja se
liga, a una fertilidad genérica o en los elementos de proximidad (posicién o
situacion).

En base al resultado analitico de Marx, para el Autor, la doble naturaleza de la
renta del suelo es:

“ Una naturaleza diferencial, que nace, en un nivel microterritorial, de
las diferencias en la calidad de distintas tierras (sea esta una diferen-
cia de fertilidad o de posicidn)(...)

- Una naturaleza absoluta, que se manifiesta, en un nivel macroterri-
torial y agregado, en la formacidn de una renta uniforme en todas las
tierras, mds alld del nivel de la renta diferencial de cada unidad territo-
rial(...)” (Camagni, 2005, p. 180)

Este concepto es asumido también por Samuel Jaramillo (2009), para quien, la
renta del suelo urbano, esté constituido por dos grupos significativos: los usos
primarios y secundarios, de los cuales se derivan, los usos de suelo fundamen-
tales en la estructura urbana.

El mismo autor en (1994), ya advierte que hay dos procesos productivos re-
lacionados a la tierra urbana: “(i) el proceso de la construccidn; (i) el de las
actividades urbanas que utilizan el espacio construido como base.” (Arcos,
2015, pag 12). Al primero, se lo denomina como la articulacion primaria del
suelo, ya que se liga a la indole productiva de la edificaciéon y funge de soporte
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al espacio construido. Al segundo proceso, se lo determina como articulacion
secundaria del suelo, el cual relaciona al suelo con los asuntos econémicos a
los que estd sujeto el suelo durante su consumo. Estas articulaciones prima-
rias y secundarias, del suelo a las actividades econdmicas, generan rentas, y en
particular la vivienda, el comercio vy la industria (Arcos, 2014, p. 12).

a. Usos primarios
Dentro de los usos primarios se identifican tres tipos de rentas: la Renta ab-

soluta Urbana; la Renta primaria diferencial tipo |; la Renta diferencial tipo |I.
En cuanto a la Renta Urbana Absoluta, de esta se derivan de tres condiciones

basicas:

1. Se asemeja a la forma en la que opera el mecanismo general de cara a
una escasez absoluta del suelo.

2. Constituye una base minima, sobre esta se generan las demas rentas
diferenciales en cada lote.

3. Contribuye a la construccion de los precios del suelo.

Bajo estas condiciones, se puede asumir que la Renta Absoluta Urbana, se
liga al sobreprecio que acceden a pagar los adquirientes por un espacio cons-
truido, que resulta ser superior al costo de produccién. Misma que se deriva
de la escasez relativa de suelo urbano (Ramirez, 2013, p.16). En tanto que para
Roberto Camagni (2005), la renta absoluta urbana esta constituida para el
grado del excedente obtenido, en respuesta a los rendimientos mejoras de los
costos de produccion (p.180).

A esto hay que agregar que, para Jaramillo (2009), si la demanda por un es-
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Naturaleza del suelo urbano

Usos
primarios

Usos
secundarios

— | Larenta de monopolio de segregacion
) Comercio ——

Renta absoluta urbana

) Edificacién —— Renta diferencial tipo |

Renta diferencial tipo Il

— | Larenta diferencial de comercio

Vivienda ——

Industria — B Larenta diferencial de la vivienda

— | Larenta de monopolio Industrial

Figura No. O1: Esquema de las modalidades de las rentas urbanas.

Fuente:
Elaboracién:

Arcos, 2014.
© Victor Guamén, 2018.



pacio construido, proyectado para usos de naturaleza urbana es intensa,
lo que se lee también como una demanda de suelo urbano igualmente
intensa, los consumidores se ven en la obligacion de pagar un sobrecefio
por los inmuebles, que se convierte en renta del suelo urbano en general.
Si se considera ésta ‘renta en la escala de las tierras de un pais como un
todo, vemos que tiene la forma de una renta de monopolio focalizada” (ci-
tado en Ramirez, 2013, p. 17). Sin embargo, comprendida en el contexto
del suelo urbano, se observa que en la ciudad, ésta renta constituye la ex-
tensidon minima de las rentas, de la totalidad de los lotes urbanos. La cual,
seréd la renta del suelo marginal en la ciudad, que no goza de ninguna otra
ventaja. No obstante, ‘para el conjunto de los terrenos de la ciudad opera
entonces como una renta absoluta, y por ello la llamamos renta absoluta

”

urbana.” (Citado en Ramirez, 2013, p. 17).

En cambio, la Renta Diferencial Urbana, para Roberto Camagni es aque-
lla ‘que nace de la capacidad de un lugar de producir beneficios extraordi-
narios, gracias a su accesibilidad generalizada a los mercados de outputs
o de inputs fundamentales (trabajo, informacién, complementary assers o
inputs intermedios), una accesibilidad que reduce los costes de transpor-
te y de comunicacién de la empresa.” (Camagni, 2005, p182). De modo
que, su influjo en el precio del mercado, esta en efecto determinado so-
bre la base de los costos de produccion del terreno marginal (el de menor
ventaja), al tiempo que el trabajo de produccién realizado en todos los
terrenos denominados infra-marginales, goza de ventaja diferencial que

se puede identificar con precisién.

En el trabajo de Jaramillo, la renta diferencial observa dos tipologias: La
Renta Diferencial Tipo |, que estd asociada con la constructibilidad, y a
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una serie de condiciones geomorfoldgicas del suelo, que inciden en los costos
diferenciales para producir un mismo bien, en lotes que se distinguen por sus
particularidades. Ademaés de costos externos pero necesarios para el proceso
de construccién, como por ejemplo la dotacion de infraestructura, servicios,
etc. De los que dependiendo quien asuma dichos costos, sean constructores
o propietarios, puede afectar la renta final del suelo. Sin embargo, Jaramillo es
enfatico en aclarar que este tipo de renta diferencial, es ampliamente de me-
nor influencia en la construccién del precio del suelo, que la renta diferencial
de tipo I, la cual por su parte, esté ligada a los usos de suelo. (Ramirez, 2013,
p.18)

De la misma manera en que en la renta absoluta urbana, el consumidor est4
dispuesto a pagar un sobreprecio por la relativa escasez del suelo urbano,
dentro de la Renta Diferencial Tipo Il, el consumidor estd también presto a
pagar el sobreprecio, porla ventaja que le brinda un lote en relacién con otros,
para desarrollar determinadas actividades que son viables por su localizacion
y proximidad a mercados que las demandan.

Sobre esto, el constructor ejecuta un célculo en el que equipara, por un lado
el costo extra que le representa la produccién de una mayor cantidad de 4rea
construida en ese suelo, recurriendo a la construcciéon en altura, y por otro
lado, la ganancia extra que resulte de la venta de esta superficie mayor, que es
resultado del sobreprecio que los consumidores estén prestos a pagar en ese
sector. Si esté segundo factor es mayor al primero, la construccion en altura
es viable, de lo contrario, la produccién seré de baja densidad. Para Jarami-
llo, “las mayores alturas se presentan en aquellos lugares donde el precio de
mercado del espacio construido es elevado, mientras que donde es bajo se
produce con densidades moderadas. Pero lo anterior no solamente modula
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la intensidad de la densidad constructiva. También incide en la magnitud de
las rentas” (Citado en Ramirez, 2003, p.18). Asi, la renta diferencial tipo II, esta
asociada a la intensidad de la inversion de capital sobre un mismo suelo, en
diferentes tipos de injerencias urbanisticas, como por ejemplo inversién en
equipamientos, infraestructuras, servicios, infra-estructura vial. Lo cual, no
constituye en una capital constante sino variable. (Posada, 2014, p. 18)

b. Usos secundarios

Este tipo de renta, se origina del transcurso de consumo del espacio edificado.
Dentro de la teoria de Jaramillo (1994), se identifican cuatro variantes de las
rentas urbanas secundarias:

. Diferencial de comercio

IR Diferencial de monopolio de segregacién
il Diferencial de vivienda

Iv. De monopolio industrial

i. La renta diferencial de comercio

El origen de este tipo de renta, gira en torno a dos factores determinantes:
“la heterogeneidad inherente al espacio urbano y la velocidad de rotacién de
capitales” (Arcos, 2015, p. 16). Aquello, es determinado por la diferencia de
atributos de cada una de las zonas de la ciudad, lo que impide que la velocidad
del capital del comercio tienda a unificarse. Estos factores, explican el con-
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traste en el costo de las mercancias entre uno y otro sector de la ciudad.
Los ocupantes que alcancen zonas privilegiadas, atraen mayor cantidad
de clientes, asi se imprime su capital a una mayor velocidad de circula-
cion que el resto de competidores, esto se traduce en una tasa mayor de
ganancia. Esta competencia entre capitales, puede llevar al propietario
de suelo, a la captacion del exceso sobre la ganancia media, puesto que
habra un capitalista que esté dispuesto a quedarse Unicamente con la ga-
nancia media.

ii. La renta de monopolio de segregacion

Esta renta, se explica por la capacidad de los individuos para pagar una
especie de impuesto privado, con el objeto de ocupar de manera privile-
giada determinados sectores de la ciudad. Asi, la division social del suelo
urbano, esta regulada por la cantidad ingreso de cada sector de la ciudad,
pese a que esté, en Ultima instancia establecido por el sitio que se ocupe
dentro de la estructura de la produccion.

iii. La renta diferencial de la vivienda

Esta renta tiene sustento en su localizacion, el cual es un factor que intro-
duce una elevada heterogeneidad en los costos del consumo de la vivien-
da. La generacion de este tipo de renta, es similar al mecanismo de gene-
racion de la renta diferencial de comercio: puesto que en esta renta, las
ganancias extraordinarias que percibe el comerciante mejor situado, se



generan a medida que rota su capital. Situacién “similar podria afirmarse
de los ahorros en la reproduccidn de la fuerza de trabajo a que tienen ac-
ceso los usuarios de las viviendas mejor situadas y que sustentan la renta
diferencial de vivienda”, Jaramillo (Citado en Arcos, 2015, p.18)

iv. La renta de monopolio Industrial

La industria suele ubicarse en lugares residuales, donde las rentas son
bajas, generalmente en las periferias de las ciudades. Puesto que presen-
tan cierta indiferencia a la seleccién de localizacion de la industria, ya que
estos costos diferenciales en la practica de su actividad resulta insignifi-
cantes. En los casos donde es el Estado (gobiernos locales) el que regula
la ubicacion de las industrias, puede generarse situacion de escasez de
suelo frente a la demanda, bajo estas circunstancias se genera una renta
de monopolio de tipo industrial.

En conclusion, los distintos valores que alcanza el suelo en los intercam-
bios, que son por sobre la suma del valor de sus los atributos, es el resul-
tado de la presencia de las distintas modalidades de las rentas. Lo cual
define el Precio del suelo urbano.

Ahora que se ha introducido las distintas modalidades y su grado de in-
fluencia en la construccion del precio del suelo, se desarrolla un concepto
del precio del suelo urbano, previo a identificar algunos factores que inci-
den en su incremento.

UNIVERSIDAD DE CUENCA

1.3 Ei precio de suelo urbano

En vista, de que en un intercambio de suelo no se paga solo por la adquisi-
cion de derechos de propiedad, de la forma en la que se hace con cualquier
otra mercancia, sino que basicamente, se lo hace por el derecho de acceder
a esa renta. El precio del suelo (PS), resulta ser la capitalizacion de las rentas
(r) del suelo en un plazo extendido, en coordinacion con el tipo de interés (i)
promedio del mercado. Asi, resuta ser que ‘el precio del mercado del suelo es
la anticipacién de las rentas futuras esperadas (..)" (Gonzales, 2016, p. 14).
Compuestos en la siguiente formula:

PS=r/i

Ahora que se ha descrito, la forma en la que el precio estd constituido por
una expectativa de renta, sea absoluta o diferencial, se puede asumir que el
precio del suelo, puede responder a las presiones propiciadas por la inversion
de capital con fines lucrativos, sujeto a las diferentes modalidades de la renta.
De esta inversion, se puede esperar que hayan dos instancias de aprovecha-
miento: por un lado, esta el sector privado comprendido entre propietarios,
consumidores y promotores inmobiliarios; por el otro lado, el sector publico
que busca apropiarse de las rentas del suelo y plusvalias asociadas a la infe-
rencia urbanistica de los gobiernos locales.

El aprovechamiento de la propiedad privada del suelo, se ve potenciada en
la medida del grado de crecimiento del precio, el cual, se deriva de diversos
factores que afectan la valorizacion del suelo, de manera generalizada y parti-
cular. Estos factores, son abordados en el siguiente punto.
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1.3.1 Factores de incremento del precio del suelo urbano

Para Jaramillo, Moncayo y Alfonso (2011), existen tres tipos de movimientos
de precio del suelo urbano, los cuales, estan asociados a diversas determi-
nantes de indole econdmica (Citado en Lopez, 2016, p.43). Sin embargo, esta
investigacion esta centrada en la participacion del Estado a través de los go-
biernos locales, en la dindmica del Mercado de Suelo y sus fendémenos asocia-
dos. Por ello, se describirdan Unicamente los Movimientos Estructurales Parti-
culares. Los cuales, estan ligados a las facultades administrativas sobre el uso
y la ocupacion del suelo; y a los procesos de construccion de infraestructura,
por parte de los gobiernos locales.

a. Incremento del valor por promocion de urbanizacién

La expectativa de un suelo al ser determinado, como uno potencial para la
urbanizacién en el futuro, puede generar incrementos significativos en su pre-
cio, inclusive antes de cualquier intervencién publica. Este hecho, no solo es
un acontecimiento tedrico, sino también, verificable en el vecindario de Barra
da Tijuca en Rio de Janeiro (Brasil). Donde el anuncio de proyectos viales jun-
to con el acceso directo a través de tineles, contribuyo al alza del valor del
suelo en un 1900 %, durante el periodo 1972 - 1975. (Smolka, 2014, p. 5).

b. Incremento del valor por el cambio de uso de suelo
En situaciones en donde la expansion del area determinada como urbana,
abarca zonas contiguas, provoca un cambio de clasificacién de suelo, que se

presta para elevar su valor muy por encima de los costos que implican la urba-
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nizaciéon e introduccion de infraestructuras. Este incremente oscila entre
5y 10 veces su valor (Molinatti, 2017, p. 63).

Dentro del aumento del valor del suelo por este factor, se identifica el
“‘multiplicador urbana’, el cual se define como “la relacién entre el pre-
cio por metro cuadrado de la tierra designada para usos urbanos con su
valor anterior de usos rural (agricola) en el borde urbano” (Smolka, 2014,
p. 6). En las ciudades latinoamericanas, es comin encontrar una relacion
de 4:1 de este multiplicador. Sin embargo, en algunos casos como el de
Quito (Ecuador), el multiplicador fue calculado en cinco veces el valor
de la tierra no urbanizada, en el vecindario Amagasi Inca (Barcia y Or-
tiz, 1996);y en Rio de Janeiro (Brasil) se registré un multiplicador de seis
(Smolka 1994) (Citado en Smolka, 2014, p.6).

c. Incremento del valor producido por las inversiones en infraestructura
urbana

Si bien, el primer pensamiento en torno a la valorizacion del suelo urba-
no, atribuido a la infraestructura nueva, consiente un incremento relati-
vamente similar sobre todos los predios, dentro del drea de influencia de
una obra nueva. Un estudio realizado en tres ciudades de Brasil, revela
diferencias en el incremento del valor del suelo, en predios con diferente
ubicacion y distancia, en relacion al centro de la ciudad. Donde, la valori-
zacién diferencia depende también, del tipo de servicios con el que cuen-
tan (Serra, Dowal, da Motta, y Donovan, 2005).
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Tipos de Cambio de Uso de Precio antes del Cambio (USS/m2=

Incremento (%)

Precio después del Ganancias inmerecidas en 5,000 m2 (USS)

Suelo cambio (USS/m2)

Conversién de Rural a Urbano 2 400 10 40.000
Coeficiente de Edificabilidad 100 80 180 400.000
Regulacién de Zonificacion 200 100 400 1,000.000

Tabla No. O1: Incremento del precio del suelo por regulacién normativa urbanistica

Fuente: Serra etal., 2005.

Elaboracién: Elaboracién propia, 2018, a partir de Serra et al., 2005.

Para los mismos autores, los predios del anillo interior de la ciudad, expe-
rimentan un aumento del valor por metro cuadrado, mucho mayor al de
los predios ubicados al exterior del anillo. Esta naturaleza diferenciada de
las valorizaciones, es un aspecto relevante cuando se ha de considerar
la recuperacion de la inversion, a través de figuras de gestion del suelo,
como la contribucion especial de mejoras. La cual, debera hacer una dis-
tincion clara de este incremento diferencial en el valor del suelo.

Para Molinatti (2017), las diferentes valorizaciones, son concentradas
cuando un servicio en el conjunto de una ciudad es escaso, asi es altamen-
te probable que la incidencia de las obras publicas nuevas sobre el valor
de los predios, este por sobre el costo de las inversion (p. 71).

En conclusién, la inversion local en infraestructura y servicios urbanos,
generan condiciones que viabilizan tres tipos de efectos en los usos del
suelo: 1. Cambio de usos de suelo; 2. Ocupacion y mayor densidad; 3.
Regulaciones de zonificacion

Aspectos, que se traducen en ganancias extraordinarias para los propie-
tarios oportunamente ubicados. Si bien, la apertura a mayores densida-
des, edificabilidad o cambios de uso residencial a comercial, generan exu-
berantes incrementos en el valor del suelo. Es el cambio de uso de suelo
de rural a urbano el que genera mayores incrementos en el precio del
suelo. (Ver tabla No.1)

Los aspectos anteriores, son un argumento tedrico de los factores que inciden
en el incremento del “valor” del suelo, todos ellos se, constituyen sobre un
trabajo social o privado, que incide en su valor de cambio, como resultado de
la suma de atributos (internos- de naturaleza geomorfoldgica; externos - locali-
zacion y régimen de escasez). A los que se le afiaden otros, que dependen de
la capacidad de aprovechamiento que se le permita mediante su regulacion
gubernamental. Sin embargo, en el mercado del suelo, no es su valor de cam-
bio bajo el que se efectian los intercambios suelo, sino que, a dichos valores
se le aduce un excedente, que se sustenta en las diferentes modalidades de
la renta.

Esta diferencia entre los costes de produccién de dicho suelo, y el monto por
el que se transa, se le atribuye el término plusvalia (Ramirez, 2013, p. 10), se
“trata de aumentos en el precio que no son respaldados en un real incremento
de valor de uso social del suelo” (Lopez, 2016, p. 44). Este excedente, en el
mercado de suelo esta “regulado’, por el precio pactado al que accede la ofer-
ta y la demanda. Sobre este fenémeno econdmico, se generan intercambios
inequivalentes, de los que se pretende lucrar el capitalista, a esto se le conoce
como “practicas especulativas urbanas” (Jaramillo citado en Lopez, 2016, p.
44).

Sin embargo, este fenémeno denominado especulacién, puede presentarse
en diversas modalidades, que dependen del propietario y el valor de cambio
o de uso, que haya motivado su adquisicion. Estas tres modalidades son abor-
dadas en el siguiente punto.
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1.3.2 La especulacion del suelo urbano

En este sentido el excedente o plusvalor no regulado parece ser el objeto pre-
ponderante en la motivacion de los mercados de suelo. Tal como se reviso
en el desarrollo de las rentas, el tipo de inversion que mayor rédito dimite al
capitalista es aquel que se proyecta a los sectores econdmicos altos, generan-
do en algunas instancias una valorizacion alin mas notoria en determinados
sectores de la ciudad motivada por los altos estratos asentados.

La economia convencional sostiene que los precios del mercado inmobiliario
libre reflejan el grado de coincidencia de la capacidad y disposicion a apagar
de un comprador, con la capacidad y disposicion a vender de un proveedor,
pero este sistema no suple las necesidades sociales. En otras palabras, el mer-
cado inmobiliario puede estar en movimiento constante mientras que muchas
familias incluso las no pobres no pueden acceder a este, al mismo tiempo
que algunos predios urbanos son conservados vacantes intencionadamente.
(Smolka, 2003).

El costo excesivamente elevado de la tierra urbanizada en los paises de Amé-
rica Latina es uno de aspectos mas influyentes en el grado y la persistencia
de los mercados de origen informal de suelo. Contrario a la creencia popular,
este tipo de urbanizacion es costoso, por tanto es por mucho un aspecto con-
traproducente en la lucha contra la pobreza. Sin embargo, es cominmente la
Unica alternativa de las familias con bajos ingresos econémicos. Una politica
en sinergia con la reduccién de la informalidad y la reduccién de la pobreza,
debe al menos expresar un posicion neutral o ser un aporte ala reduccion de
los altos precios del suelo (Smolka, 2003).

32 VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”

Para Samuel Jaramillo (2011) (citado en Lépez, 2016, p. 45), los procesos
especulativos del suelo urbano se desarrollan sobre tres tipos de espe-
culacion:

a. Proto — especulacién

Dentro de esta categoria se encuentran principalmente el grupo de per-
sonas que adquieren una propiedad por su valor de uso (el consumidor
final). Pese a la baja incidencia sobre las oscilaciones del mercado, su
magnitud numérica los vuelve relevantes, puesto su tarea a largo plazo
consiste en la apropiacion de los incrementos del precio al considerar a
suinmueble como una inversion independientemente del inherente con-
sumo. Por ello es comin al momento de la adquisiciéon entre dos lotes
que posean similares condiciones de uso, optaran por el que represen-
te mayores expectativa de incremento del precio, esto motiva ejercicios
retentivos y usos que no alcanzan el desarrollo éptimo, que sin embargo
seran compensados por el incremento del precio a futuro.

b. Especulacidn pasiva
En esta categoria, se encuentran los agentes especializados en practicas

audaces para capturar incrementos del precio, ligados basicamente con
los Movimientos Estructurales Particulares®. Se trata de capitalistas, que

1 Resultado de la intervencion del gobierno local, a través de inversién en
infraestructura, o regulacién urbanfstica. (Lopez, 2016, p. 43)



tienen como negocio la apropiacion juridica del suelo para venderlos a los
consumidores finales y apropiarse de la diferencia, en los cuales se pue-
den generar ganancias extraordinarias. Claramente, son poseedores de
informacién privilegiada, con la expectativa Unica de apropiarse del méxi-
mo excedente del intercambio. Quienes, no producen mejoras al suelo
durante su dominio, anticipan lo movimientos administrativos de regula-
cion sobre las cuales no aportan, y su afan es monopolizar su actividad
con fuertes inversiones, que generar distorsiones en el mercado de suelo.

c. Especulacién Inductiva

Este tipo de especulacion, se manifiesta en torno a la capacidad econé-
micay a lainfluencia politica de determinados agentes, para producir una
elevada cantidad de area construida por iniciativa propia, ello sin garanti-
zar requerimientos minimos para tal actividad (habitabilidad, sociabilidad,
regulacion administrativa o accesibilidad). Producto del desarrollo cons-
tructivo que generan, de cierta manera, empujan a la modificacién de los
momentos y lugares en que toman efecto los “Movimientos Estructurales
Particulares”. Asi, obtienen retribucién del proceso de produccion cons-
tructiva, al mismo tiempo en la posicion de agente especulador, captan el
excedente que son generados por los mismos. Estos ejercicios, no solo se
tratan de un intercambio de suelo, sino que con la inversion en construc-
cion, producen un crecimiento urbano desordenado, que ademas, eleva
los costos sociales de suministro de bienes y servicios publicos para el
Estado. El agente también, produce quiebres en el tejido social que no
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es planificado, infiriendo en el crecimiento de conducta antisociales y su inhe-
rente costo social. Estas practicas, no discriminan el valor real del suelo, sino
por el contrario, son objetos de incrementos desmesurados al que accede la
demanda. Por ejemplo, en muchas ciudades de Latinoamérica, el costo de un
metro cuadrado de suelo urbanizado alcanzan valores que “se asemejan a los
encontrados en el mundo desarrollado” (Smolka, 2003, p.72), donde los ingre-
sos per cépita son frecuentemente 7 a 10 veces mayor. Esto, no solo afecta
a las familias pobres, sino también a aquellas con una capacidad de ahorro
del 20% de sus ingresos mensuales, que necesitaria entre 12 y 15 afios para
adquirir un predio urbanizado de 150 metros cuadrados. Estos indicadores,
sugieren que el dificil acceso a un suelo urbanizado es uno de los aspectos
que contribuyan a la pobreza.

Las familias que tienen escasos ingresos econdmicos, al no poseer un capi-
tal competitivo, que afrente los valores promovidos por la especulacién en el
suelo adecuadamente servido, son desplazadas hacia las afueras de la ciudad.
Asf, se propicia un fendmeno espacial llamado segregacion, el cual lleva a una
exclusion social mas acentuada y una consecuente mayor demanda de servi-
cios. Para poder suplir dicho requerimiento de infraestructura bésica, trans-
porte publico, equipamiento y entretenimiento, se vuelve necesario que el
gobierno local haga fuertes inversiones (De Cesare, 1998).

Teniendo en cuenta, que la especulacién del suelo tiene como uno de sus efec-
tos negativos derivados, la segregacion socio-espacial. En el siguiente punto,
se contextualiza el concepto del término, con miras a entender la incidencia
de este efecto, en la lucha por el derecho al suelo urbano.
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1.3.3 Segregacion socio-espacial

Como aproximacion al término, se puede entender a la segregacion espacial,
como la separacion espacial de diferentes grupos de poblacién, considerando
el hecho de que la concrecién de un grupo en un mismo sitio, excluye a otros.
Por tanto, la segregacion espacial urbana, se puede interpretar de forma ge-
neralizada como el ‘el grado de separacion del lugar de residencia entre dos
o mds grupos en diferentes partes de la ciudad.” (Orellana; Osorio, 2014, p.
28). En tanto que, desde un punto de vista socioldgico, la concepcion de la
segregacion ‘alude a la ausencia de interaccion entre grupos sociales” (Prieto,
2011, p. 3).

La segregacion espacial, se manifiesta como un fenémeno complejo que se
presenta en dos aspectos: De un lado esta la segregacion pasiva, que com-
prende a los sectores econémicos bajos, quienes cuentan con escasas posi-
bilidades para asentarse en el espacio urbano privilegiado. Este fenémeno, se
constituye como un resultado negativo del mercado de suelo, debido que la
l6gica mercantilista del suelo, propende a producir ciudades ‘caracterizadas
por la inequidad y la segregacidn espacial, con una tendencia al deterioro
de las condiciones ambientales” (Miguens; Reese, 2017, p.6). Por otro lado,
la denominada auto-segregacion, la cual esta comprendida por los sectores
econdmicos dominantes, quienes poseen un capital que amplia su abanico de
posibilidades de sector de residencia. En determinados casos, estos grupos
deciden asentarse en barrios exclusivos, por el interés de ocupar zonas exclu-
sivas con mejores condiciones de habitat, o como el resultado de sentimiento
seguridad.
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La injerencia de una modalidad capitalista en la conformacion de las ciu-
dades, ha dado paso a un espacio diferenciado en cuanto a equipamiento,
infraestructura y calidad del espacio residencial. Asi, los grupos més po-
bres, se asientan en la periferia, caracterizada por ser un suelo de menor
valor y con un marcado déficit de los medios de consumo colectivo. El
proceso de apropiacion y captacion del espacio, da cabida a la exclusién
y a la segregacion: la exclusién manifestada, en el no poder ser participe
formal en la construccion de ciudad; v la segregacion en un sentido espa-
cial, en la localizacién de los sectores econdmicamente vulnerables, en
areas inadecuadas con respecto a las condiciones dptimas de habitabili-
dad (Santo citado en Prieto, 2011, p.2).

Esta complicacién habitacional, debe encamarase entonces, en gran me-
dida en torno al funcionamiento del mercado inmobiliario y al papel del
Estado, que es quien propicia las condiciones para la generacion de des-
igualdad territorial (Miguens; Reese, 2017, p 6). Si bien, segiin Fernando
Carrién hoy hay mas pobres, lo llamativo del caso, es la diferenciacion
y sobre todo la separacién de la pobreza v la riqueza, al punto que los
sectores dominantes y los dominados no concurren en un espacio de en-
cuentro (Carrion, 2005, p. 65). Es decir, al incremento de la pobreza, se le
suma el fendmeno de diferenciacién, por ejemplo, en el espacio publico
no se genera diversidad en los encuentros, el rico y el pobre ya no tienen
punto de contacto. Un fenémeno presente en Ecuador.

Tal es el caso de la ciudad de Cuenca, donde la segregacién espacial, se
manifiesta en mayor grado en los sectores socioeconémicos con meno-
res y mayores condiciones de vida, mientras que, los estratos medios no
exhiben una segregacién marcada. Si bien en la ciudad, no hay evidencia
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de una clara division social del espacio, existe un proceso de segregacion
localizada, en determinadas zonas de la ciudad.

Es posible observar a los grupos econdémicos mejor acomodados, asen-
tarse en zonas que dibujan un corredor junto a las margenes del rio Tome-
bamba, en tanto, que los grupos con menores condiciones, propenden a
asentarse en el borde oeste y norte de la ciudad (Orellana y Osorio, 2014,
p. 36). Para los mismos autores, esta configuracién espacial estaria ligada
entre otros factores, a la renta especulativa del suelo urbano?, que incide
en un proceso de ruptura de la cohesion social y division social del espa-
cio, ademas de ser una de las causantes de la dispersién y baja densidad
poblacional presente en la ciudad.

2 En el Ecuador, para el decil de mas ingresos, el 5% de su “Ingreso corriente mo-
netario” proviene de arriendos de casas, departamentos, terrenos u otros activos fijos,
ingresos por patentes y derechos de autor. En tanto que, por el mismo tipo de “Ingreso
corriente monetario’, el decil 8 y 9, percibe un 3%; Y, los deciles de menos ingresos, lo
hacen en un 0% (Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos (ENIGHUR) 2011-2012). En
este sentido, cabe preguntarse si en el Ecuador, son los deciles de mas ingresos los es-
peculadores de suelo, debido a una mayor posesién de bienes inmuebles que el resto.
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1.3.4 La participacion gubernamental de las valorizaciones

Es necesario precisar, que los incrementos del precio del suelo urbano sobre
los que se incurren practicas especulativas, son el resultado en la mayoria de
veces de la inferencia municipal. El costo de una inversion para proveer ser-
vicios es por mucho, inferior al incremento resultante en el valor del suelo. Lo
que respalda el cuestionamiento de Donald Shoup del porque es tan dificil
financiar una obra publica, que eleva el valor del suelo servido por encima del
costo de la propia obra (Smolka, 2014, p.8).

En América Latina, existe una insuficiente oferta de suelo servido en sus ciu-
dades, aspecto que contribuye a sus niveles elevados de pobreza urbana. Asi
como un abismo entre la base impositiva y las necesidades de los sectores
vulnerables. La captacién del incremento del valor de la tierra, por parte de
los gobiernos locales, podria ser un elemento importante para dotacién de
recursos, asf solventar dichas deficiencias, en lugar de ser un elemento para
dotar de ganancias inmerecidas a los propietarios privados. Los incrementos
de los precios y los costos, que se han presentado en esta investigacion ‘de-
muestran el potencial que tiene el uso de los incrementos en el valor del suelo
para financiar inversiones publicas incluso en el extremo mds bajo del merca-
do de suelo” (Buillon, 2012).

Para Furtado (2000), las politicas publicas, no pueden estar contempladas
fuera de un marco que no pretenda reducir estas disparidades socio espa-
ciales, por lo tanto, la recuperacion de plusvalias deben vislumbrar un fin mas
que de distribucion, uno de redistribucion de los recursos, ya que la inversion
en un mismo lugar donde se generd la plusvalia, lejos de ser redistributivo es
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regresivo (p.231). Por ello, es indispensable identificar las zonas que han de
afectar cada uno de los instrumentos o politicas publicas, para ello es impor-
tante disponer de datos actualizados de las valorizaciones y el mercado inmo-
biliario sobre los que interviene la recuperacion de las plusvalias.

En América Latina, los planificadores municipales encuentran més flexibilidad
en instrumentos que estén orientados a ser aplicados en proyectos o éreas
especificos, en lugar de los instrumentos tradicionales a nivel de ciudad. Asi,
para Vainer (2000), en las Ultimas décadas, se ha experimentado en la planea-
cion territorial, un ambiente mas respectivo a la implementaciéon de “instru-

mentos basados en la negociacién y relajamiento de las normas existentes”

(Citado en Smolka, 2014, p.11).

Para algunos profesionales, son “los instrumentos de recuperacién de plusva-

lias dtiles como estrategia para viabilizar el desarrollo urbano a gran escala”

(Smolka, 2014, p.12), 0 como una garantia para instaurar la sostenibilidad en
los proyectos individuales. El marco juridico ecuatoriano, al parecer compar-
te esta ideologia, por ello presenta dos figuras orientadas a la captacion del
plusvalor:

a. El impuesto predial

Que esreconocido como un impuesto “bueno’, debido ala funcién importante
dentro de la recuperaciéon de inversiones y el financiamiento de los servicios
publicos, por ende, la promocién del desarrollo social. Su incidencia sobre el
territorio, establece lazos entre los ingresos, el uso y ocupacion del suelo, y
el desarrollo social. Razén por la cual, es indispensable la justa administracion
para evitar desigualdades en la distribucion de las cargas y beneficios (De Ce-
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sare, 2002, p.163).
b. La contribucion especial de mejoras

Que se centra en la captacion de las plusvalias de manera localizada, ge-
neradas por la ejecucion de obras de infraestructura financiadas munici-
palmente. Esta modalidad de captura de plusvalias, estd sustentada tam-
bién, sobre el hecho de que los incrementos son generados socialmente
(con la contribucién a través de los impuestos de toda la poblacién).Sin
embargo, la eficiencia de estos tributos radica en la utilizacion de infor-
macion actualizada, que alcance los valores manejados en los mercados
de suelo. En algunos casos en América Latina, las reformas fiscales y ac-
tualizaciones del catastro, se ha transformado en una recaudacion mas
esencial. Tal es el caso de Colombia, donde se evidencio una mejora en la
recaudacién del tributo inmobiliario, lo cual, se transformd en un aumento
en el aporte al producto interno bruto (PIB), con un incremente del 0.22
al 0.91% en 1994.

Este aumento, se le atribuyo a la implementacion de leyes que exigian la
actualizacién del catastro en todo el pais. En el caso de Argentina, la refor-
ma fiscal fue motivada por las crisis financieras del ambito gubernamental.
En Mexicali, capital de Baja California, fue la primera ciudad de instaurar
un sistema “basado en el valor del suelo como base impositiva predial” (De
Cesare, 2002), esta se describe como una experiencia exitosa de reforma
fiscal a la propiedad inmobiliaria. Con base en los ejemplos mencionados,
se puede sentar que las reformas fiscales, junto con la actualizacion del
catastro, propenderian una verdadera distribucién de la riqueza generada
socialmente.



Los aspectos desarrollados a lo largo de este capitulo, evidencian los efec-
tos negativos, resultantes de las practicas no reguladas de los mercados
de suelo, ello en torno a la valorizacién y a los procesos de gentrificacion,
que conlleva la inyeccién de capital con fines lucrativos. Frente a ello, la
relevancia de entender que el comportamiento de propietarios de suelo,
no es la de los de otros mercados, conlleva a mirar con precaucion el
tema de la liberacion del mercado de suelo.

Esto tal vez, para otras mercancias sea Util, incluso por ejemplo la mercan-
cia “construccion” de vivienda. Sin embargo, no es el caso del mercado de
suelo, que su liberacion puede derivarse en efectos contraproducentes,
por su grado de incidencia en la configuracion de la ciudad.

En el suelo urbano, compiten usos de suelo diversos, y el propietario per-
sigue el maximo beneficio, donde de la vivienda social se encuentra en
una escala muy baja de rentas (Morales Schechinger, 2005, p.10). Ello se
traduce, en una escasa oferta de vivienda social, lo cual, agrava el compli-
cado acceso al suelo urbano. De cara a sus efectos negativos, es perti-
nente cerrar este capitulo con argumentos conclusorios, que respalden la
idea de una necesidad de regulacion de los mercados de suelo, por parte

del Estado.
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1.4 La necesidad de regular el Mercado de Suelo Urbano

La liberacién de este mercado puede presentar contradicciones, como el he-
cho de esperar que ante el incremento de la oferta del suelo urbano, el pre-
cio disminuya, por el contrario, podria suceder que el incremento de suelo
disponible aumente la expectativa entre los propietarios, y aumente el precio
del suelo. Dicho fenédmeno, puede explicarse en el mismo comportamiento
atipico de este mercado.

De entrada existe una escasez fisica de suelo, pero de suelo adecuadamente
ubicado. A este fendmeno se suma la escasez juridica, que depende de la re-
glamentacion gubernamental local que destina el suelo para otros usos. Ade-
mas de ella, existe la que Morales Schechinguer (2005) define como la es-
casez econdmica, que se trata de agentes econdmicos que retienen suelo en
espera de su valorizacion. Para Urriza (2006), la existencia de lotes retenidos
obliga que se construya mas alla de dicho suelo, mientras estos se valorizan
(p.145). Lo cual, contribuye al crecimiento fragmentado de la ciudad, como
producto de practicas especulativas.

Esta escasez econdmica estaria agravada: cuando no existe un impuesto lo su-
ficientemente imperante para los lotes retenidos; cuando a la escasez fisica se
sume la escasez de infraestructura y servicios; cuando no sea suficientemen-
te penalizada la urbanizacién con deficiencia de servicios, la cual en lugar de
sancionar, premia con la regularizacion de titulos y las posterior introduccion
de servicios con inversion estatal. Este grado des-regulacion provoca que el
mercado formal de suelo produzca vivienda similar al del mercado informal,
sin servicios, caro, inseguro (Morales Schechinguer, 2005, p. 10).
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Para Samuel Jaramillo, la planificacion bajo una reglamentacién del tipo zoon-
ning, contribuye al fenémeno segregativo, sin embargo, la supresion de la des-
regulacién, lejos de lograr el efecto adecuado, pondera a un comportamiento
capitalista (Citado en Urriza, 2006. p.155). Este deficiente acceso al suelo ur-
bano privilegiado, conlleva dos fundamentales restricciones: 1. localizaciones
periféricas; 2. ilegalidad en la ocupacién de suelo. Ambos convergen en defi-
cientes condiciones de este suelo, que contribuye a acentuar los problemas
fiscos, econdmicos, estigmatizacion social y desventajas urbanas.

Estas condicionantes presentes en dicho suelo, no atraen el interés de la in-
version de capital, por ende no introduce a la poblacion de mejor posicion
econdmica. Aspecto que se deriva del comportamiento selectivo del capital
en el mercado de suelo, bajo este concepto, es importante la intervencion es-
tatal en pro de no repetir este circulo, y contribuir a la mejora de la calidad del
habitat de poblacion asentada en esas zonas. (Urriza, 2006, p. 156)

Para David Harvey, el modelo de desarrollo actual, se desenvuelve entorno a
un sistema neoliberal, en el que las urbanizaciones privadas se tornan el ob-
jeto ideal, arruinando a su paso la calidad de vida urbana y el espacio publico.
Su desregulacion, es una puerta abierta a la gentrificacion pretendida por un
mercado de suelo, que invierte con el objeto de mejorar el estatus de una
zona, actividad que se derivara en mayores réditos para el capitalista. Ya que
en algunos casos, los espacios utilizados por los estratos altos y medios, se
valorizan con una preponderante antelacién, estableciendo un reserva para
determinados grupos (Trivelli citado en Urriza, 2006, p. 155), para Samuel Ja-
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ramillo el acceso a este suelo “reservado’, se constituye en un impuesto
privado, disponible para muy pocos.

El esfuerzo productivo generado socialmente a través del sector publico,
se privatiza en favor de los propietarios a través de su valorizacién. Esta
posibilidad de redito, estimula la especulacion. Ello deriva en el marco
del mercado de suelo, problemas de deficiente redistribuciéon en la asig-
nacion espacial de recursos. Para Pablo Trivelli (1982), la ausencia de la
regulacién gubernamental y la exencién tributaria de los plusvalores, afec-
tan la equitativa distribucién de las rentas y riqueza a favor de los propie-
tarios, sometiendo a los sectores econdmicos vulnerables, a los procesos
especulativos en los que se ve envuelto el suelo. (p. 15)

Es importante también recalcar, que el suelo responde a los derechos in-
dividuales como a los requerimientos colectivos. Para Renard cada lote
urbano es un bien privado, por ende, el propietario tiene el derecho de
su uso exclusivo, sin embargo es también un bien publico. Es decir, su utili-
zacion es relevante para los habitantes del vecindario, ya que este es a su
vez, un emisory receptor de externalidades. En este sentido, el manejo de
los lotes urbanos debe ser sujeto a un agregado de herramientas econo-
micas y juridicas, con el fin de satisfacer fines de justicia social, eficiencia
econdmica y conservacion del medio ambiente (Citado en Urriza 2006,

P.159).

Asf, resulta importante la inferencia del Estado en el mercado de suelo,



como regulador y participe activo. Lo cual, es alin mas pertinente en el
caso ecuatoriano, debido a que su carta magna, sostiene que “(..)las per-
sonas tienen el derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios
publicos(...). El ejercicio del derecho de la ciudad se basa en la gestion de-
mocrdtica de ésta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la
ciudad (...)" (Articulo 31). Y para ello, el*(...) Estado adoptard medidas de
accién afirmativa que promuevan la igualdad real en favor de los titulares
de derechos que se encuentren en situacion de desigualdad.” (Articulo
11).

En este sentido, la participacion del mismo, debe obedecer al objeto de
garantizar las condiciones necesarias para el equitativo acceso al suelo
urbano, con ello, hacer efectivo el derecho a la ciudad. Para ello, Segin
Bangnera (2016), la recuperacion de plusvalias, la generacion y aplicacion
de instrumentos de promocién de habitat popular, bancos de tierra, el
impuesto al suelo redistributivo entre otros aspectos (p. 10) son instru-
mentos que permite al estado incidir de manera efectiva en el mercado
de suelo.
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> Herramientas para la regulacion del mercado de suelo

2.1 |ntroducci(')n

La Constitucidn 2008 del Estado ecuatoriano, en el marco del Articulo 30,
establece que “(..) Las personas tienen derecho a un hdbitat seguro y saluda-
ble, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacidn
social y econdmica.” (Constitucion del Ecuador, 2008). Este seria el punto de
partida para la generacion de politicas publicas, orientadas a la garantia de los
derechos de la personas sobre el territorio. Para lograrlo, se desprenderian di-
versas leyes, con un nuevo enfoque de autonomia y descentralizacion a partir

del 2008.

Durante el desarrollo de la presente investigacion, se ha determinado al ac-
ceso al suelo urbano, como un hecho vulnerado para los sectores de bajos
recursos econémicos. Por ello, es importante conocer el rol que ha tomado el
Estado ecuatoriano, a través de su legislacion frente a esta realidad, ello en-
marcado en el concepto del Ejercicio de los Derechos de las Personas sobre
el Suelo, establecido por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestién del Suelo en el Articulo 6.

En este sentido, es pertinente estudiar sus acciones, enmarcado en dos ejes:
1. Las politicas publicas de regulacién de los mercados de suelo, mediante el
control de las practicas especulativas; 2. Las politicas publicas que se orientan
al acceso equitativo para todas las personas, a los beneficios del territorio.
Para ello, es adecuado el anélisis de aquellas leyes, que estarian orientadas a
la gestion del territorio.
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Por otro lado, el presente capitulo exhibe a los Observatorios Urbanos, como
una herramienta de promocion de los derechos de las personas sobre el sue-
lo, por su interés en contribuir a la mejora de los politica publicas, a través de
la dotacion de informacidn del territorio. En este sentido, se desarrolla un es-
tudio de observatorios, el cual parte con una construccion de su definicion; y
concluye con un anélisis de algunos observatorios orientados a la observacion
del mercado de suelo.
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2.2 Marco Juridico del Ejercicio de los Derechos de las
Personas sobre el Suelo

En el desarrollo del capitulo anterior, se abordo el acceso al suelo urbano
y como los mercados de suelo, han condicionado negativamente su equitati-
vo desarrollo, ademas, la trascendencia de la intervencion de un Estado, para
garantizar el equitativo acceso al suelo urbano. En base a ello, se realizara un
estudio de la posicién del Estado ecuatoriano, frente a esta problematica, en
su componente juridico. Las leyes que se ha considerado convenientes, por
su relacion con la gestion del suelo y su incidencia directa en el territorio, son
expresadas en la linea de tiempo de la figura No. 02.

El marco juridico ecuatoriano, toma partida en pos de garantizar al suelo para
todas las personas, a partir de la carta magna del Estado. La Constitucion del
Ecuador 2008, mediante el Articulo 276, determina que la planificacién del
desarrollo, tiene como uno de sus objetivos “(...) mantener un ambiente sano
y sustentable que garantice a las personas y colectividades el acceso equi-
tativo, permanente y de calidez al agua al aire y el suelo (...)". Este concepto,
es complementado por el Articulo 375, mismo que establece que, el Estado
mediante sus diferentes niveles de gobierno, velara por el derecho al habitat y
la vivienda digna, en este sentido, “(...) Elaborard, implementard y evaluard po-
liticas, planes y programas de habitat y de acceso universal a la vivienda, (...)".
En este sentido, como parte de dicha responsabilidad de garantia, la Consti-
tucion, entiende también a los procesos de especulacion como un gran limi-
tante al acceso equitativo al suelo, por ende al habitat y vivienda. Es asi, que
con el objeto de poder hacer efectivo este derecho, en el articulo 376, dota
alas municipalidades la competencia de: expropiar, controlar y reservar areas
para el futuro desarrollo; ademés de prohibir la “(..) obtencién de beneficios a

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 45



UNIVERSIDAD DE CUENCA

........................... ........................... ........................... ...........................
. : +  Dotacion de competencias exclusiva as . : N :
° ” . . e _ los gobiernos locales, con el objeto de o . i . ° ° .
o Dotacion de competencias a los o) I st d bi tono- . Dotacion de competencias a los o © ) .
. municipios para la elaboraciéon y ® ¢~ levarun sistema de goblemo autono-, . municipios para la elaboraciéon y ® o Introduce ~ sanciones en torno ale
o) pios p Ve ¢ moy descentralizado. ° 0 P P Vo fracci ient | tamientos ®
: aprobacién de los planes de o : o : aprobacion de los planes de o ° (@) drachmor;]amlen 0 en los sentamientos J
° ° ° e necho °
. desarrollo urbano o +(~ Prohibicion de obtencion de beneficios ¢ . desarrollo urbano : N :
] . . .
: . e a partir de practicas especulativas . : ° .
............................ ........................... .............‘............. L] °

0000000000000 000000000C0O0COCTS
.

Dotacién de Instrumentos de
@ Gestion, para el control de los
mercados de suelo

Dotacion de instrumentos para
captacion de suelo, con fines de
promociéon para vivienda de
interés social

Instrumentos para la captacion
® de plusvalores en los procesos
de compraventa de inmuebles

Recargos ftributarios sobre los

solares urbanos no edificados ®

Octubre Diciembre

Figura No. 02: Instrumentos de la legislacién nacional ecuatoriana relacionados al derecho de las personas sobre el suelo.
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Elaboracién:

Legislacion nacional del Estado ecuatoriano.
© Victor Guaman, 2018.
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partir de practica especulativas sobre el usos del suelo, en particular por
elcambio de uso de suelo, de rustico a urbano o de publico a privado”. No
obstante, para el cumplimiento de las mencionadas competencias, serian
leyes como el Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia
Descentralizacion (COOTAD, 2010), las que permitirian alcanzar dichos
acometidos, como el del control de la especulacion del suelo.

El “COOTAD(2010) se deriva del cambio de la estructura del Estado,
propuesta en la Constitucion del 2008. Por lo que buscaria regirse den-
tro de los principios de solidaridad, equilibro y equidad enfatizados en la
Constitucion. Principios, que pretenden ser asentados en el territorio, a
través de los instrumentos establecidos en el Codigo. Sin embargo, este,
persigue también, una reorganizacion territorial y re asignacion de com-
petencias, en busca de propiciar la descentralizacion.

Para ello, la asignacion exclusiva de competencias a cada uno de los ni-
veles de gobierno, vas mas a alla de una division territorial. Por ejemplo,
en términos econdmicos, lo que busca es la autonomia y la generacion
de recursos propios. Lo cual, permita a los niveles de gobiernos local, su-
perar el déficit de infraestructura de servicios basicos, de accesibilidad y
sociabilidad, para el fomento de un adecuado hébitat de los ciudadanos.
(Lépez, 2016).

El “Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentra-
lizacién” (2010), el cual deroga la Ley Organica de Régimen Municipal, es
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actualmente la norma, que rige sobre los tributos de captacién local, entre
estos, los que guardan relacion con la propiedad de la tierra. En el marco de
esta tematica tributaria de competencia municipal, el COOTAD establece re-
cargos para los predios dentro de las zonas urbanas, que no poseen edifica-
ciones, determinado en los Articulos 507 y 508. Pretendiendo asi, promover la
edificacién, o la introduccion de terrenos vacantes al mercado de suelo. Con
ello, contribuir a la regulacion de practicas especulativas.

Asi mismo, el Codigo también provee en el Articulo 596, la regularizacion de
asentamientos de hecho y consolidados, y para prevenir el enriquecimiento
injusto del titular, a partir de practicas especulativas. El precio a pagar estar
determinado “(..) con base en el valor del predio sin tomar en consideracidn
las variaciones derivadas del uso actual del bien o su plusvalia; y,”. Sin em-
bargo, en 2014 el COOTAD es objeto de reformas dando como resultado
la Ley Orgénica reformatoria al Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacién (2014). La reforma, sustituye el Articulo 596,
que pretende que el valor por expropiacion de suelo para vivienda de interés
social sea determinado mediante ordenanza, con el fin de evitar beneficios
aducidos a practicas especulativas del suelo.

En cuanto al ejercicio de los derechos de las personas sobre el suelo, el Codi-
go Orgénico de Planificacion y Finanzas Publicas (COPFP, 2010), en el Articu-
lo 2, plantea algunos lineamientos referidos al derecho al suelo y la equidad
territorial para todos los ciudadanos, con el objeto de “(...) promover el equili-
brio territorial, en el marco de la unidad del Estado, que reconozca la funcidn
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social y ambiental de la propiedad y que garantice un reparto equitativo de
las cargas y beneficios de las intervenciones publicas y privadas (...)".

Es asi como el “COPFP” (2010), se regiria por los mismos principios de garan-
tia de derechos establecidos en la Constitucion vigente. Sin embargo, su ob-
jetivo central seria la organizacion, norma y vinculacion del “Sistema Nacional
Descentralizado de la Planificacidn Participativa”, con el Sistema Nacional de
Finanzas Publicas. No obstante, el Cdédigo tendria por objeto la regulacion el
funcionamiento de cada uno de los niveles de gobierno, en el marco “del régi-
men de desarrollo, del régimen del buen vivir, de las garantias y los derechos
constitucionales”. Sin embargo, su mayor aporte en cuanto al marco netamen-
te territorial, serfa la definicion de los elementos que componen los planes de
desarrollo y ordenamiento, los cuales son planteados en coordinacion con
el “Codigo Orgdnico de Organizacidn Territorial Autonomia y Descentraliza-
cién“(2010).

En este eje, el COOTAD tomaria partida mediante las figuras que harfan via-
bles las expropiaciones de suelo urbano, con fines de promocién de vivienda
de interés social, amparado en los Articulos 594 y 595. Este seria un aspec-
to fundamental en la garantia del cumplimiento del Ejercicio de los derechos
de las personas, y puntualmente en el derecho a la ciudad. De modo que se
puede fomentar, el acceso al suelo urbano a los sectores de escasos ingresos
econémicos.

Los instrumentos descritos anteriormente, son complementados en la “Ley
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Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn de Suelo” (2016). La
cual, estd enfocada sobre la planificacién urbano- territorial y la dotacién
de mecanismos que financien estas actividades. Ademas, esta Ley preten-
de que en el pals, los Gobiernos Auténomos Descentralizados, se apro-
pien del proceso de planificacion. (Lopez, 2016, p. 95). El cual, debe de-
sarrollarse en un marco de principios rectores establecidos en el Articulo
5, que contempla: la sustentabilidad; la equidad territorial y justicia social;
la autonomia; la coherencia; la concordancia: el derecho a la ciudad; la
funcion publica del urbanismo; vy la distribucién equitativa de las cargas.
Principios, que estan orientados a la promocion del equitativo acceso a
los beneficios del ordenamiento, basado en la gestién responsable del go-
bierno en sus diferentes niveles.

Para objeto de esta investigacion, se prestara especial atencion a uno de
los principios mencionados anteriormente, el cual,seré el derecho a la ciu-
dad. Puesto que éste, comprende entre otros aspectos, que la Funcion
Social y Ambiental de la Propiedad, “(...) se anteponga el interés general
sobre el particular y garantice el derecho a un habitat seguro y saludable
(..)". Para lograr dicho fin, la LOOTUGS mediante el Articulo 7, establece
que el cumplimiento de la Funcion Social y Ambiental de la Propiedad,
implica entre otros aspectos, “(..) el control de las practicas especulativas
sobre bienes inmuebles y el estimulo a un uso socialmente justo (...); La
promocién de condiciones que faciliten el acceso al suelo con servicios a
la poblacidn con ingresos medio y bajos”. En este sentido, la Ley se ratifica
en el propdsito de garantizar un acceso equitativo al territorio.



En lo que se refiere al derecho a la ciudad, la “LOOTUGS" (2016), en el
marco del Ejercicio de los Derechos de las Personas sobre el Suelo, esta-
blece dentro del Articulo 6, que las competencias y facultades publicas
estaran orientadas a la promocion de los derechos constitucionales, en
particular:

“(..)1. El derecho a un hdbitat seguro y saludable

2. Elderecho a una vivienda adecuada y digna

3. El derecho a la ciudad

4. Elderecho a la participacion ciudadana

5. El derecho a la propiedad en todas sus formas (...)"

En este sentido, para poder aterrizar en el territorio, las demandas de la
LOOTUGS. La Ley, define las atribuciones y obligaciones de los Gobier-
nos Autéonomos Descentralizados Municipales o Metropolitanos, para el
uso y la gestién del suelo. Mediante el articulo 91, los dota de facultades
para ‘(..) Clasificar el suelo en urbano y rural, y establecer las correspon-
dientes subclasificaciones, asignar los tratamientos urbanisticos, usos
(..)". Los cuales, otorgan a los gobiernos locales, la responsabilidad y com-
petencia de garantizar un habitat seguro y saludable mediante el ordena-
miento y la gestion del suelo.

Es necesario tener presente que la Ley, hace una diferenciacion entre
Ordenamiento y Gestién del Suelo, segiin Vivanco (2018), dicha diferen-
cia radica en que: el Ordenamiento es una competencia del gobierno en
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todos sus niveles; y la Gestion del Suelo, es una competencia exclusiva para
los Gobiernos Municipales. En sentido, la LOOTUGS, dota de algunas herra-
mientas para el cumplimiento de la llamada Gestion del Suelo, las cuales son
denominados como “Instrumentos de Gestidn del Suelo”.

El Articulo 47, define a los Instrumentos de Gestién del Suelo, como herra-
mientas juridicas y técnicas que tienen por objeto, viabilizar la administracion
del suelo, para dar cumplimiento a las determinaciones del planeamiento ur-
banistico, y los objetivos del desarrollo metropolitano y municipal. Los cuales
son:

“(..)1. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los benefi-
cios.

/

. Instrumentos para regular el mercado de suelo.
Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.
/

En el afan de no perder la directriz de esta investigacién, se haré énfasis a los
instrumentos orientados a de regulacion del mercado de suelo. En este sen-
tido, se pondra en contexto los denominados “Instrumentos para regular el
mercado de suelo”. Segiin el articulo 60, dichos instrumentos son mecanismos
para evitar practicas especulativas sobre los inmuebles, para asi, hacer accesi-
ble la adquisicion del suelo publico. Ello, viabilizaria la ejecucion de actuacio-
nes urbanisticas. Estos instrumentos lo componen:
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1.

Elderecho de adquisicién preferente

La declaracidn de desarrollo y construccidn prioritaria
La declaracién de zona de interés social

El anuncio de proyecto

Las afectaciones

El derecho de superficie

”

NOO O A ov

Bancos de suelo

Asi, uno de las herramientas de considerable efecto sobre el mercado de sue-
lo, seria la Declaracion de Desarrollo y Construccién Prioritaria. Puesto que
para esta, segin el Articulo 64, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales o Metropolitanos, deberan determinar zonas ubicadas dentro
del limite urbano, en sus planes de uso y gestion, planes complementarios y
normativa posterior. Que seran urbanizadas en un plazo no inferior a tres afios
desde su notificacion, caso contrario, el gobierno municipal o metropolitano,
tiene la potestad de iniciar un proceso de enajenacion forzosa mediante su-
basta publica. Este Articulo, tiene por objeto la ocupacion inmediata de los
lotes vacantes, a fin de que los mismos, propicien procesos de densificacion, y
no puedan alcanzar valores injustificables a través de su especulacion.

También para el mismo efecto, el Articulo 65 establece que los Gobiernos Au-
ténomos Descentralizados locales deberan declarar en sus planes de uso y
gestion, planes complementarios, zonas especiales de interés social, las cua-
les deberan estar integradas o integrarse a las zonas urbanas o de expansion
urbana, mismas que seran urbanizadas para la (... )construccion de proyectos
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de vivienda de interés social y para la reubicacidn de personas que se en-
cuentren en zonas de riesgo (...)"; Este instrumento, permitiria al Gobierno
local, expropiar el suelo a favor de los beneficiarios, quienes podrian ac-
ceder a los lotes teniendo en cuenta su capacidad de pago. Notese que,
mediante la expropiacion, se puede reducir los costos del suelo para las
clases con escasos recursos econémicos; y de esta forma, no serdn sujeto
afectado de los valores de suelo propiciados por la inversién de capital
privado.

Sin embargo, el instrumento de mayor incidencia sobre el mercado de
Suelo, fue la” Ley Orgdnica para Evitar la Especulacién Sobre el Valor
de las Tierras y Fijacion de Tributo” (2016), (actualmente derogada), la
cual, se constituyd como un mecanismo tajante en la regulacion de los
mercados de suelo. La Ley, consistian en la participacién municipal de la
ganancia extraordinaria en los intercambios de inmuebles, la cual estaba
definida por el Articulo 561.10, como “(..) la diferencia entre el valor de
transferencia del bien Inmueble y el de adquisicidn ajustado (...)". Estable-
ciendo como valor de “adquisicién ajustado’, al valor de la suma del de
adquisicion mas la ganancia ordinaria. La “ganancia ordinaria”, consistia en
el valor de adquisicion del inmueble multiplicado por el factor de ajuste,
a su vez, el valor de ajuste, era el resultado de un promedio de la tasa de
interés pasiva referencial para depdsitos a plazo de 361 dias y mas.

El objeto de esta Ley, era propiciar la transferencia de suelo, con precios
exentos de valores especulativos, promoviendo asi, el acceso al suelo



adecuadamente servido, a los sectores econdmicamente vulnerables. Si
bien, la ganancia extraordinaria no se extendia al gobierno local, sino que
constitufa en una ganancia del 100% para el propietario. No obstante, la
concurrencia de la expedicion de la Ley y un ciclo econdmico decadente
del sector de la construccion, que venia desde 2014 (Jaramillo, 2018),
fue el argumento fuerte que manejaron los grupos “perjudicados” por la
aplicacion de la Ley. Para presionar hasta su derogatoria, la cual se hizo
efectiva en febrero de 2018, mediante consulta popular.

Por otro lado, un aspecto también relevante, en cuanto a las implicacio-
nes de la Funcion Social y Ambiental de la Propiedad, segtin el Articulo
7 de la “LOOTUGS” (2016), es el “(...) derecho de la sociedad a participar
en los beneficios producidos por la planificacidn urban(stica y el desarro-
llo urbano en general, (...)". En este sentido, algunos de los instrumentos
que buscan dicho fin, serfan aquellos que pretenden la redistribucién de
los recursos generados por el Ordenamiento Territorial y la Gestion del
Suelo. Entre ellos, estan los que se orientan a la captacion de plusvalias.
Como por ejemplo, el COOTAD, que presenta una figura denominada Im-
puesto por utilidades y Plusvalia, el cual seglin el Articulo 556, se trata de
un “(...) impuesto del diez por ciento (10%) sobre las utilidades y plusvalia
que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos (...)". El Cédigo
presenta también, la denominada Contribucion Especial de Mejoras, de-
finida en el Articulo 569, como el pago al gobierno local, por el “(...) beneft-
cio real o presuntivo proporcionado a las propiedades inmuebles urbanas
por la construccion de cualquier obra piblica (...)". Ambos perseguirian
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fines de captacion de rentas.

Por su parte, la denominada Ley de Plusvalias, persegufa también este fin de
captacion y redistribucion de rentas. Para ello, el Articulo 561.17 determina
que la captacion de valores especulativos o ganancia extraordinaria, eran des-
tinados “(...) a la construccidn de vivienda de interés social y prioritario o a la
infraestructura integral de saneamiento ambiental, en especial al mejoramien-
to de los servicios basicos de alcantarillado y agua potable (...)".

Otro aspecto que contribuiria a la captacion del plusvalor, es el “Impuesto a
los Predios Urbanos” o méas conocido como impuesto predial, figura que es
introducida en el COOTAD. El pago del impuesto a los predios urbanos, se-
gun el Articulo 504 del COOTAD, se rige por el valor de la propiedad, al cual
se le “(..) aplicard un porcentaje que oscilard entre un minimo de cero punto
veinticinco por mil (0,25 %o) y un méximo del cinco por mil (5 %o) (...)". En este
punto, es importante tener en cuenta: que el valor de la propiedad, segin el
mismo Cdédigo, mediante el Articulo 502, determina que se lo hace en fun-
cion de denominado Plano de Valor de la Tierra, més los factores de ajuste;
Y, teniendo presente que, el plano de Valor de la Tierra, Segiin las “Normas
Tecnicas Nacionales Para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos - Rurales
y Avaltios de Bienes; Operacién y Cdlculo de Tarifas por los Servicios Técnicos
de la Direccion Nacional de Avaldos y Catastros”(2016), a través del Articulo
66, plantea que la valoracion catastral debera contemplar el valor del merca-
do, de modo que la politica tributaria pueda asegurar la justicia social y fiscal.
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En este sentido, el método comparativo que se utiliza para la definicién de los
valores por metro cuadrado en distintas zonas, propenderia a que el cobro del
impuesto predial, sea diferenciado en funcién de las rentas que capitalizaria
cada zona. Es decir, se paga mas, donde mas se genera y viceversa. Los cual,
es pertinente en el marco del concepto de la redistribucién de los recursos.

Otro de los aspectos relevantes del Ejercicio de los Derechos de las Personas
Sobre el Suelo, es el “Derecho a la Participacion Ciudadana”. En este sentido,
el Estado pretende también, que los los ciudadanos sean los gestores de su
bienestar, y para ello, plantea la figura de “observatorio” contemplada en la
“‘Ley Orgdnica de Participacién Ciudadana y Control Social” (2010). Segiin
el articulo 46, los observatorios son uno de los mecanismos de control social
a la actuacion de los funcionarios y érganos de gobiernos, en cualquiera de
sus niveles. En el articulo 79, la Ley define a los observatorios, como grupos u
organizaciones, conformados con el objetivos de generar informes reportes,
diagndsticos con criterios técnicos; con el objeto de monitoreo, evaluacion del
cumplimiento de las politicas publicas.

En sintesis, considerando que uno de los aspectos preponderantes, en el
condicionamiento al equitativo acceso al suelo urbano, es la intervencion del
Estado. Se podria decir, que los Gobiernos Autonomos Descentralizados Mu-
nicipales o Metropolitanos, gozan de las herramientas que le permiten inferir
en el mercado de suelo. Las cuales, le permiten también, intervenir como un
promotor de construccion de vivienda social. Lo cual, seria pertinente, en el
marco de que un gobierno local, no buscarfa réditos en la inversién en infraes-
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tructura de servicios y vivienda, sino que por el contrario, buscaria un mar-
gen de ganancia menor o de recuperacion de inversion. Tendiendo asi,
con los valores de vivienda relativamente bajos, a contribuir a un acceso
mas equitativo al suelo urbano, para todas las grupos econémicos.

Si bien, los gobiernos locales cuentan con las herramientas para la inter-
vencién en los mercados de suelo, un problema fundamental seria el déh-
cit presupuestario. Pese a que las Leyes los facultan al cobro de impuestos
sobre la propiedad de la tierra, que son exclusivos de estos Gobiernos, la
baja recaudacién de los mismos, no permitiria financiar los programas de
vivienda social. Este es un problema que es comin en los gobiernos de
Latinoamérica, (Smolka y Furtado, 2003, p.245), en el que Ecuador no ex-
presaria una realidad tributaria diferente.

A ello se suma que, pese a que existen instrumentos de control de mer-
cado de suelo desde el 2005, con la Ley Organica de Régimen Municipal,
hasta la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Sue-
lo (2016), no existe informacién de corte estadistico o espacial, que de
luces del real efecto de la regulacion del mercado de suelo en el territorio.
Ademés, este déficit de informacién propende a que no exista transparen-
ciaen lo que al mercado del sueloy el sistema de promocion inmobiliaria
respecta, fundamentalmente en aquello ligado a la tenencia de la propie-
dady el valor real de las transacciones. Por lo que, la demanda realiza sus
decisiones inmobiliarias con un conocimiento unicamenteparcial del mer-
cado, lo cual, no le permite comparar y reflexionar adecuadamente sobre



el elevado o no valor del suelo, planteado por la oferta. En este sentido, es
pertinente la generacién de informacién, que permita la ratificaciéon o rec-
tificacion de las politicas publicas orientadas a la regulacién del mercado
de suelo urbano; Al tiempo, que la liberacion de la misma, contribuya a la
democratizacion de la informacién referente al mercado de suelo urbano.

Asf, un instrumento fundamental en el abordaje de este déficit de infor-
macion, serian los Observatorios Urbanos, debido a su condicion de ob-
servadores de fendmenos sociales. Por ello, es preciso entender antes,
una de las herramientas para el ejercicio de los Observatorios, que es el
Analisis Espacial para la comprension del territorio. Y para ello, como el
uso de los Sistemas de Informacion Georreferenciado, facilitan el trabajo,
debido a su capacidad de procesamiento de grandes cantidades de datos
y la facilidad de edicién de los mismos.

Basado en el uso de estas dos herramientas, se podréa luego sentar la per-
tinencia de un Observatorio Urbano como la adecuada conexion de las
politicas publicas con la realidad territorial en Ecuador. Por ello, se desa-
rrolla en el siguiente item, el potencial de los Observatorios para contri-
buir mediante la generacién de informacion, a la promocién del ejercicio
de los derechos de las personas sobre el suelo.
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2.3 Herramienta de promocion del ejercicio de los derechos
de las personas sobre el suelo: Los Observatorios Urbanos

2.3.1 El uso de los Sistemas de Informacion Geografica para la
comprension del mercado de suelo urbano

Es indispensable situar en el centro de los estudios geograficos, al espacio
geogréfico, lo cual “no puede hacerse simplemente desde un punto de vista
discursivo, sino que resulta necesario que los conocimientos generados per-
mitan actuar de forma concreta sobre la realidad.” (Buzai, 2015, p.56). Asi, el
abordaje geografico resultan ser fundamentalmente espacial, para Baxendale
(2010), particularmente para los efectos de investigacién, es donde se acude
al llamado analisis espacial, el cual se convierte en sustento de todo el proce-
so investigativo, desde la identificacién del problema hasta el planteamiento
de su solucion (Citado en Buzai, 2015, p. 56)

El Analisis Espacial se muestra como una serie de técnicas estadisticas y ma-
tematicas, aplicadas a los datos desplegados sobre el espacio geogréfico. Los
principios que se vuelven operativos a partir de dicho analisis son: la locali-
zacion, la distribucion espacial, la asociacion espacial, la interaccion espacial,
evolucion espacial (Buzai, 2015, p.56). Que implican que:

- Localizacidn: todas las entidades y sus atributos asociados tienen una ubica-
cion especifica en un espacio geogréfico.

- Distribucién Espacial: un cimulo de actividades de una misma naturaleza se
reparten de forma determinada en el espacio geogréfico.

- Asociacion espacial: el estudio de las convergencias identificadas al compa-
rar diversas distribuciones espaciales. La comparacion mas clara es el andlisis
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- Interaccion espacial: la estructuracion de un espacio con multiples relacio-
nes en las que las localizaciones, vinculos y distancias se constituyen funda-
mentales en las definiciones espacios funcionales.

- Evolucidn espacial: la incorporacion de la dimension temporal mediante con-
siderar el estado de configuracién del espacio que cambian por otros.

Para Nelson Piedra (2015), la correlacién de las Tecnologias de la Informacién
y del Comunicacion (TICs), esta generando cambios en la gestién de los terri-
torios y entorno urbanos, que se manifiestan de forma enormemente diferen-
te de cualquier realidad vivida hasta ahora. Durante el siglo XX, el concepto
de un territorio inteligente, era una cuestion de ciencia ficcion. Sin embargo,
la perspectiva de que pudiera convertirse en un entorno inteligente, se tor-
na en una realidad, ello propiciado por: la expansion de la conectividad, los
avances de automatizacion, la computacién mévil, la proliferacion de gadgets
soportados en el internet, la posibilidad de la ejecucion de anélisis de grandes
volumenes de datos mediante el uso de los Sistemas de Informacion Geogra-

fico (SIG), etc.

En este sentido, los SIG permiten alcanzar el concepto de territorio inteligen-
te, a través de su andlisis bajo un mismo clima de trabajo, aspecto fundamental
en el anélisis espacial. Por tanto, su ejecucion mediante un SIG, propicia un
criterio de demarcacion de alta calidad para la geografia, al ser considerada
desde un punto de vista tedrico como una ciencia espacial y "desde un punto
de vista aplicado como ciencia de la organizacién del territorio” (Buzai, 2016,
p. 68). Por ello, cuando el enfoque del analisis es desde las tecnologias SIG,
se lo debe plantear como su nicleo, debido a que es este, el instrumento que
permite ejecutar las relaciones espaciales de los contenidos en cada capa te-

54 VICTOR Huco GUAMAN GUAMAN ”

—= — — Zonas de riesgo

—= — — Mapa de pendientes
—= — — Redvial

—= — — Hidrografia

—a — — Mapa base

Figura No. 03: Superposicién de capas de geoinformacion.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.

matica, de la base de datos de caracter geografico.

Asi, los Sistemas de Informacion Geografica, se constituyen en una herra-
mienta sumamente Util para la gestion de los gobiernos locales, puesto
que permiten la construcciéon de modelos digitales en base a la cartogra-
fla de un territorio y de la informacién asociada a ello. Para Danna (2006),
su utilizacion mediante la aplicacién informética, permite la comprensién
de la realidad del territorio de mejor manera, asi, tomar acciones susten-
tadas en la informacién, y lograr que el gobierno y la sociedad comprenda
la misma vision del territorio (p. 110).

En este sentido, los “Sistemas de Informacion Geogréfica” permiten com-
prender el comportamiento del mercado de suelo, puesto que pone bajo
una misma plataforma de trabajo, los factores de incidencia e interaccién
en el mercado, presentes en el territorio. Ademas de identificar espacial-
mente se efecto.



La multinaturaleza de los fendmenos presentes en el territorio, hace que
su valoracion simultanea sea posible mediante el usos de los SIG, puesto
que nos permite realizar de modo sistémico y adecuado la confrontacion
de la informacion alfanumérica con la cartografica (Casanova, 2006, p.
68). En este sentido, los Sistemas de Informacion Geografica, facilitan el
entendimiento de todos los factores que inciden en las dindmicas de las
ciudades. (Tejada, 2006, p. 138). Para Valdivia (2006), su uso propicia la
toma de decisiones sustentada bajo en el conocimiento, en un régimen de
maxima informacién acompafiado de un mayor detalle (p. 130).

Todos los aspectos relacionados al anélisis espacial, al que apoyaria de
manera eficaz el uso de los SIG, se derivan de laintencidn de generar infor-
macion geoespacial, que permita el monitoreo y evaluacion pertinente de
una realidad territorial. Lo cual apoye la actuacién del Estado, tanto para
la inferencia en su nivel local como para la generacion o rectificacion de
las politica publicas en su nivel nacional. Puesto que, para Angulo (2009)
la evaluacion y el monitoreo aporta a los encargados de la generacion de
politicas publicas, elementos de juicio destinados a la posicion de reducir,
continuar, eliminar o aumentar determinadas intervenciones (p.10).

En lo que respecta a los mercados de suelo, el uso de los SIG en el es-
tudio efectuado por Casanova (2006), le permite afirmar a la autora que
la injerencia del estado influye en la valorizaciones de suelo (p. 78). Ello
determina el potencial del uso de los SIG y el anélisis espacial, en feno-
menos espaciales ligados al mercado de suelo. En este sentido, esta mis-
ma herramienta permite entender la dindmica de la valorizacién del suelo,
asi contribuir a identificacion del dénde y el cémo debe ser el actuar del
Estado, en el marco de una adecuada regulacion del mercado de suelo.
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2.3.2 La pertinencia de un Observatorio urbano como vinculo
entre las politicas de regulacion del mercado de suelo urbano
y la realidad territorial en Ecuador

Si bien, el Estado ecuatoriano cuenta con las herramientas para garantizar el
acceso equitativo al suelo, basandose en las Implicaciones de la funcion social
y ambiental de la propiedad, lo que legitima su actuacion sobre los mercados
de suelo, son los Instrumentos de Gestion de Suelo establecido por la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo.

Es aqui donde radica la necesidad de una “herramienta de produccion de
informacion espacial”, que canalice las politicas publicas hacia el territorio, o
que permita observar suimpacto. En este sentido, dicha herramienta se cons-
tituiria en el nexo entre la necesidad de intervencion del Estado ecuatoriano
en los mercados de Suelo, y la efectividad de los instrumentos establecidos
para dicho objeto (Instrumentos para regular el mercado de suelo). Ello re-
quiere, que dicha herramienta pueda hacer un seguimiento de los efectos en
el territorio y generar informacion pertinente para evaluacion de las politicas.
Para ello, un estudio sistematico permitirfa no solo levantar informacién, sino
analizar su comportamiento en funcién de su comparabilidad, lo cual se pue-
de alcanzar mediante la generaciéon de informacion en distintas partes del te-
rritorio, bajo una misma metodologia de produccién de informacion espacial.
Es por ello, que la herramienta debe configurarse a partir de protocolos sisté-
micos de -recoleccidn-analisis- produccién de geo informacion.

Teniendo en cuenta que para para Joseph Thompson, la observacion es una
forma de examinar la realidad (citado en Angulo, 2009, p.6); y para Enjunto
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(2008), un Observatorio Urbano es un organismo creado para el seguimiento
de un fendmeno de caracter social (citado en Angulo, 2009, p.7). La “herra-
mienta de produccién de informacion espacial”, se constituye en un Obser-
vatorio Urbano (Ver figura No. 04), donde un elemento fundamental de tra-
bajo sea el empleo de los Sistemas de Informacion Geografica, por su gran
potencial en el anélisis espacial. En respuesta a ello, se plantea la creacién del
Observatorio de Precios de Suelo Urbano. El cual requiere comprender una
escala nacional, que se alimenta de informacién recopilada a escala local, de
modo que permita la precisién en la recopilacion de informacién, y aplicabili-
dad a todos los cantones de Ecuador.

No obstante, hay que tener presente que si bien los Observatorios Urbanos
tienen por objeto en general, la observacién de un fenémeno social, con el fin
de proveer informacién del territorio. La existencia de Observatorios para la
diversidad de fendmenos sociales que se desarrollan en el territorio, deter-
mina la idea de que el término, no es un concepto cerrado. Por ello, previo al
planteamiento del Observatorio de Precios de Suelo Urbano, se hard un estu-
dio que pretende construir una definicion de “Observatorio Urbano”. Lo cual,
permitird mas adelante definir algunos pardmetros para establecer algunos
Observatorios que seran objeto de anélisis, aquellos que estén relacionados
al fendmeno que pretende observar la presente investigacion.

56 VICTOR HuGo GUAMAN GUAMAN 7”7



UNIVERSIDAD DE CUENCA

Implicaciones de la
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Propiedad
S
SSe

(o)

Intervencion
estatal en el
mercado de Suelo

Observatorio de
Precios de Suelo S
Urbano

O

Instrumentos de

Informacién de los Gestion del Suelo
efectos de las politicas
en el territorio
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Figura No. 04: Esquema de vinculacién del observatorio entre la regulacion estatal a través de los instrumentos de gestion del suelo y la realidad del territorio.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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2.4 Construccién de una definicion de Observatorio Urbano

2.4.1 éQué es un Observatorio Urbano?

El término “observatorio”, fue planteado por Robert C. Wood (1962) (citado
por Martinez y Gonzalez, 2008), para quien el estudio de las politicas publi-
cas de incidencia urbana, deben ser tratadas como un fendmeno de caracter
cientifico, es por ello que requieren ser observados. También expone Wood, la
carente coordinacion en los tomadores de decisiones y los académicos espe-
cialistas, esto conlleva a una divergencia entre la agenda de la administracion
publica y social, con la de la investigacion. Otro punto planteado por Wood,
contempla la ausencia de informacion que respalde las decisiones. Entonces
asi, los observatorios urbanos segin el Autor, deberian responder a los con-
flictos planteados, para lo cual, estos deben constituirse como estaciones de
campo, area de monitoreo y centros de informacion bajo el direccionamiento
de académicos y cientificos.

Para Rodrigo Prieto (2003), en su trabajo Los Observatorios del Internet, el
término observatorio hace referencia a las instalaciones complejas asentada
en las montafas, las cuales poseen potentes instrumentos para escudrifiar el
universo. Asi, la metafora es adecuada, pues al igual que los observatorios as-
trondmicos, los del internet, también estan orientados al registro e investiga-
cion del fendmeno observado. Lo cual evidencia el porque la mayoria de los
observatorios, estan operados por instituciones con un interés particular en
determinado aspecto, tales como: institutos de investigacion, universidades,
agrupaciones gremiales, drganos pubicos, internacionales y sociales (Citado
en Angulo, 2009, p.6).

En la vision de Natal, Diaz y Blazquez (2015), los observatorios y puntualmen-
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te “los observatorios ciudadanos”, se constituyen como figuras de asociacién
que analizan: la evolucidon de un fendmeno; la eficacia con la cierta problema-
tica social es atendida; o la eficacia de las politica publicas (p. 9).

Sibien, los observatorios en general tendrian una incidencia local, en algunos
casos se construyen en redes, pretendiendo asi una cobertura nacional, tal el
caso de la iniciativa de la ONU para una red de observatorios. Puesto que en
el afio 2000, las Naciones Unidas lanzan las Metas de Desarrollo del Milenio,
donde los objetivos de este documento, fueron los referentes para los obser-
vatorios internacionales (Herndndez, Gerald, 2016).

En respuesta a estos requerimientos por parte del programa UN- Habitat, en
algunos paises se instauraron los denominados observatorios urbanos loca-
les. Los cuales se definen a si mismos como: organismos encargados de la se-
leccion, recoleccion, manejo v aplicacion de indicadores y estadisticas, con el
objeto de medir y dar seguimiento a las condiciones urbanas de las ciudades;
donde ademas del manejo de informacidn, se fomenta el involucramiento de
los actores locales con capacidad de decision, con las organizaciones de la
sociedad civil en un dialogo. (Hernandez, Gerald, 2016). Esta iniciativa es po-
sitiva en el sentido de que privilegia la divulgacion de la informacion, estudios
y propuestas generadas. (Iracheta, 2010).

Las diversas definiciones abordadas sobre lo que es un Observatorio urba-
no y las funciones que son propias uno dentro de las ciencias sociales, hace
evidencia que es un concepto que alin se encuentra en un proceso de cons-
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truccion (Angulo, 2009, p.5). Esta situacion, sugiere la necesidad de iden-
tificar particularidades referenciales para su determinacién, de modo que
le den propiedad de Observatorio Urbano.

Hay que tener en cuenta que, aun cuando es reconocida la improceden-
cia de determinar un perfil estricto para la labor de los observatorios, ello
por atender especifidades que responden a fenémenos particulares, en
Iberoamérica ‘adn sus acciones no se encuentran bien disefiadas y en mu-
chos casos puede confundirse su labor con las de los centros de investi-
gacidn académica o bancos de informacidén.” (Organizacion de Estados
Iberoamericanos Citado en Angulo, 2009, p.6).

Debido a ello, para estudiar como mas objetividad los observatorios liga-
dos al fendmeno que se pretende observar en la presente investigacién
(El precio del suelo urbano), se definird primero que se entiende en el
presente trabajo por Observatorio Urbano. Para tal efecto, se compara-
ran los conceptos construidos sobre algunos autores de lo que es un ob-
servatorio urbano.

A continuacién se extraen en el siguiente cuadro, los conceptos de obser-
vatorio urbano, compilados en el trabajado de Noel Angulo (2009).
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Robert C. Wood “son estaciones de campo, centros de informacidn y dreas de monitoreo bajo la supervisién de los cientificos y académicos”

) “vigilar y detectar lo que ocurre en su dmbito de actuacion, y su valor agregado se sustenta en: 1) buscar la informacion, 2) discernir su
Gobierno Vasco, 2008 relevancia, 3) organizarla de modo coherente y 4) presentarla de forma clara ”

.. . “es un organismo cr r un colectivo, con el fin ir la evolucion n fenémeno, normalmen rdcter social, n
Natividad Enjunto ‘es un organismo creado por un colectivo, con el fin de seguir la evolucién de un fenémeno, normalmente de cardcter social, desde una

posicion ventajosa”

El Instituto Interamericano de Cooperacion “un instrumento destinado a la recopilacion sistematica y permanente de datos y su conversién en informacion, dotdndola de

para la Agricultura importancia y propdsito.”

Cuadro No. 01: Algunos conceptos del término Observatorio Urbano.

Fuente: Angulo, 2009.

Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.

Del cuadro anterior, se puede decir que algunos de los aspectos en los
que son coincidentes los autores son:

1. Los observatorios son organismos o centros de control, que es-
tan compuestas por académicos y cientificos;
2. Uno de los objetivos relevantes de los observatorios es el moni-

toreo de un fendmeno social;

3. El monitoreo se hace efectivo mediante la recopilacion sistema-
tica de la informacion, permanentemente, de modo que permita
medir su evolucién en el tiempo.

A estos aspectos hay que agregar otros, que se basan en concepciones so-
bre los Observatorios Urbanos, desarrollados anteriormente, los cuales estan
orientados al involucramiento de la ciudadania, por ejemplo:

1.

El objetivo del monitoreo, tiene como fin la evaluacion de la eficacia
de las politica publicas;

Los observatorios son organismos de coordinacion entre académi-
cos, el sector publico y la ciudadania;

Un observatorio se encarga también de liberar la informacién, pro-
puestas y estudios generados;
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4. Los observatorios remiten informacion pertinente para la formulacion
de las politica publicas.

En base a lo anteriormente expuesto, se puede sostener que: El fin Ultimo de
los observatorios urbanos, se centra en medir el estado de un fendmeno so-
cial, con el objeto de mejorar una situacion que afecta la poblaciéon, mediante
las instancias gubernamentales llamadas a garantizar la calidad de vida de la
poblacion, ello a través de las politicas publicas. Sobre eso, la presente inves-
tigacion entendera a los Observatorios Urbanos como:

Organismos de coordinacion interinstitucional y de ciudadania, dedi-
cada a la investigacion cientifica de fendmenos sociales, con el fin de
evaluar la politica publica y dotar informacion para su pertinente gene-
racion o modificacion.

Ahora que se ha adoptado un concepto de lo que es un Observatorio Urba-
no, la seleccion de los observatorios a estudiar, se orientara por la relacion
de su autodefinicién, con la adoptada en la presente investigacion. Se guiaréa
también, por el fenémeno observado por los diferentes observatorios, en los
cuales, los que mas se acercan al objeto que se espera analizar en esta investi-
gacion (el precio del suelo urbano), son los Observatorios de Valores del Sue-
lo o los Observatorios del Mercado de Suelo. Para el analisis, se utilizarad una
adaptacion del esquema propuesto por Erazo y Benavides (2014), el cual esta
basado en el planteamiento expuesto por Escutinia (2007) (Citado en Erazo
y Benavides, 2014, p. 14). En el que se propone un estudio de observatorios
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urbanos bajo tres aspectos:

a. objetivos declarados
b. contenidos y productos
C. estructura organizativa, modelo de gestién y financiamientos

A continuacion, se exponen los argumentos mediante los cuales, se deter-
mina la pertenencia de la estructura presentada para un adecuado estu-
dio de los observatorios.

a. Objetivos declarados

Para Joshep Thompson (Citado en Patifio y Pelaez, 2006, p.1), un elemen-
to esencial en los observatorios y la observacion, es el marco conceptual.
No obstante, mas importante que construir definiciones generales, se
debe aspirar a la construccion de conceptos que sean Utiles a los objeti-
vos del observatorio y la observacion. En este sentido, es esencial definir
los objetivos y que es lo que se quiere observar, de modo que el costo del
almacenado y procesamiento de informacién no sea mayor al beneficio
que represente.

b. Contenidos y productos

Sibien, los observatorios responden a diversos objetivos, que en la prac-
tica, todos hacen referencia a la compilaciéon y conversion de datos en
informacién para constituirse en conocimiento Util, es la correcta selec-
cion de informacién, la que permitira lograr los objetivos planteados. Para



ello, un adecuado ejercicio es “reflexionar si lo que se quiere hacer es vi-
gilar de manera positiva los indicadores de desempefios, o si es posible
orientar la actividades del monitorio hacia un proceso participativo de
empoderamiento de las comunidades” (Angulo, 2009, p 10). En este item
se registraran los indicadores y los resultados como parte del concepto
de liberacién de la informacion para uso publico.

c. Estructura organizativa y financiamientos

La permaneciay efectividad de un observatorio se asienta también, sobre
el grado de involucramiento interinstitucional académico y publico, en el
que ademas se involucre a la sociedad civil, y no solo como espectador de
resultados, sino como participe en la generacién de programas y proyec-
tos. Con ello, se promoveria el aporte cientifico, ademas de legitimo en las
decisiones de politica publica. En este item se registrara la existencia de
cooperacion interinstitucional.

A continuacién, se desarrollard el andlisis de los Observatorios relaciona-
dos con el precio del suelo urbano. Sin embargo, previo a ello se construi-
ré una definicién de lo que es un Observatorio de Precios de Suelo u Ob-
servatorio de Mercado de suelo, puesto que estos, tampoco se manejan
bajo el mismo concepto y objetivo. Es pertinente aclarar que el apartado
en el que se desarrolla el analisis, se ha nombrado “La experiencia de la
observacién de los precios del suelo urbano’, puesto que no todos los
proyectos que seran analizados, tienen un enfoque el precio del suelo ur-
bano, como el fenémeno a observar.

UNIVERSIDAD DE CUENCA

2.5 Experiencias para observar el precio del suelo urbano

2.5.1 ¢Que es un Observatorio de Precios de Suelo?

Un Observatorio de Precios de Suelo, se constituye en primera instancia,
como una herramienta de monitoreo y seguimiento al mercado inmobiliario y
los aspectos referentes al catastro, con el objeto apoyar con datos precisos,
las decisiones del ordenamiento y la gestion del territorio, ello a través de la
comprension de su funcionamiento. En una segunda instancia, en el fomento
del involucramiento de las organizaciones de la sociedad civil, para asi, impul-
sar su aporte a la construccion de estos sistemas, de los que seran usuarios y
beneficiarios, de las decisiones que derivan de su aprovechamiento (Irache-
ta,2010). Con ello, contribuir a la promocién de la transparencia de la informa-
cion sobre el mercado inmobiliario.

En la blsqueda de estas directrices, el Sistema Nacional de Informacion de
Vivienda y Desarrollo Territorial (SNIVDT)?, propone la figura de Observatorio
de Suelo y Mercado Inmobiliario, el cual consiste en un sistemas que integra,
ordenay procesa informacién concerniente al catastro, como: el avalué y valor
comercial del suelo; el impuesto predial y plusvalias. Lo cual, permite a partir
de indicadores con representacién alfanumérica y/o geografica: hacer un ana-
lisis estadistico; dar seguimiento a los procesos urbanos (tendencias, interpre-
tacién de fendmenos, anticipacion); y prevision de las dindmicas econdmicas
espaciales del mercado inmobiliario (MINVIVIENDA). Los resultados de los
levantamientos, se orientan a generar mapas de precios, Utiles para definir las
politicas de financiamiento de ciudades, a través de la redistribucién equitati-
va de impuestos, y la recuperacion de plusvalias generadas socialmente.

1 EISNIVDT, es una herramienta integral, orientada al apoyo del seguimiento y evalua-
cion de las politicas publicas, leyes, normas, procesos de gestion y planificaciéon (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio)- Colombia.
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Con el afdn de construir un marco de funciones fundamentales en un Ob-

servatorio de Precios de Suelo u Observatorio del Mercado Inmobiliario, se

presenta a continuacién algunas funciones, planteadas por Alfonso Iracheta

(2010), como parte de su propuesta para la creacién de un Observatorio Na-

cional de Suelo y Vivienda.

1.

Aportar datos en el anélisis de temas inherentes al costo del suelo,
avalué municipal, tributo inmobiliario, y recuperacion de plusvalias.

Procesar y generar informacion sistemética y actualizada, sobre ten-
dencias urbanisticas y el comportamiento del mercado inmobiliario.

Apoyar en el anélisis referente al cambio de uso de suelo y el impacto
que tiene sobre su costo.

Fomentar la participacién de los actores sociales en las practicas refe-
rentes al ordenamiento del territorio y la gestion del suelo.

Garantizar el acceso libre a la informacion referente al precio del suelo
que se produzca

Apoyar la generacion de estrategias y politicas de ordenamiento del
territorio, v fiscalizar el impacto de la misma sobre el costo del suelo.

Las funciones planteadas por Iracheta, se generan en el marco de una serie
de caracteristicas que se han determinado, como la més relevantes de los Ob-

servatorios Urbanos en general, en este sentido se pueden identificar para su
analisis a aquellos, que no estén Unicamente orientados a la observacién del

mercado Inmobiliario o el precio del suelo.
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2.5.2 Andlisis de Observatorios Urbanos destinados a
observar el precio del suelo urbano

De una revision sobre los observatorios existentes, se han seleccionado
cinco, bajo los conceptos revisados anteriormente, ademas de la distribu-
cion geografica que representa la seleccion de observatorios de distintos
paises. Los cuales, son expuestos a continuacién, junto con su definicién:

i. Observatorio de Vivienda y Suelo (Ministerio de Fomento- Espafia)

“(..) es una herramienta que facilita, a través de la publicacién de boletines
estadisticos electrénicos, la utilizacion integrada de los datos disponibles
en las principales fuentes estadisticas oficiales, de interés para mejorar el
conocimiento de la situacién actual y realizar un sequimiento permanente
de la evolucidn del sector residencial, (...).” (Ministerio de Fomento)

ii. Atlas CIPUV de Precios del Suelo de la Regidn Metropolitana de Buenos
Aires (Argentina)

“(..) es una herramienta unica e innovadora que permite andlisis, disefio y
planeamiento del Area Metropolitana de Buenos Aires. (...)La herramienta
web y la base de datos que genera son un recurso para el andlisis, disefio
y planeamiento del desarrollo urbano, permitiendo identificar diferentes

patrones en la dindmica de precios de la regidn.” (Centro de Investigacion
de Politica Urbana y Vivienda)

iii. (Observatorio de Vivienda y Suelo) Observatorio de Medio Ambiente



Urbano (Malaga- Espafia)

“El OMAU es también un centro de intercambio de experiencias donde,
de forma regular, se celebran conferencias o mesas redondas sobre temas
de actualidad en el campo del Medio Ambiente Urbano. En 2004 y 2005
se celebraron los primeros cursos de formacién, tanto presencial, como on
line, que deben tener su continuidad anual, incorporando propuestas de

trabajo o formatos novedosos que se realicen en otros dmbitos.” (OMAU
Malaga)

iv. Observatorio Urbano Metropolitano de Cuernavaca (México)

“El Observatorio Urbano de la Zona Metropolitana de Cuernavaca es un
instrumento que observa y analiza las trasformaciones de la regidn a lo
largo del tiempo con el fin de evaluar y monitorear las politicas urbanas y

ambientales de la zona” (OMURB)
v. Observatorio Técnico Catastral de Bogota (Colombia)

“(..)es una nueva drea de gestion desde la cual se ejecutan las acciones de
acompafamiento y asesoramiento a la Direccidn, con dos propdsitos cen-
trales: apoyar la gestidon catastral y generar estudios e investigaciones de

la ciudad con la informacidn catastral, que apoyen la toma de decisiones
de la ciudad.” (Unidad Administrativa de Catastro Distrital)

UNIVERSIDAD DE CUENCA

En todos los casos, los observatorios se definen a si mismos como una herra-
mienta de cara a la necesidad de ejecutar estudios del mercado de suelo, para
asi contribuir a la mejora del conocimiento de la realidad local. La mayoria de
los Observatorios, se vislumbran a si mismos también como un instrumento
para la adecuada ejecucién del planeamiento urbano, salvo por el Observato-
rio Metropolitano de Cuernavaca, que tiene como fin, la evaluacién y el moni-
toreo de las politicas publicas de incidencia territorial y ambiental.

A continuacion se desarrolla el anélisis de los Observatorios bajo los tres as-
pectos expuestos anteriormente: a. objetivos declarados; b. contenidos pro-
ductos; c. estructura organizativa y financiamientos.

a. Objetivos declarados

Los objetivos de cada uno de los observatorios, son expuestos en el cuadro

presentado a continuacién. Lo cuales han sido tomados de las plataformas
web de cada uno.
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Objetivos de los Observatorios Analizados

i. Observatorio de
Vivienda y Suelo (Ministe-
rio de Fomento- Espafia)

No disponible

ii. Atlas CIPUV de Precios
del Suelo de la Regidén
Metropolitana de Buenos
Aires (Argentina)

“El objetivo de este relevamiento de precios continua es generar una
base de datos que puede ser geo referenciada en el tiempo. Las
conclusiones que se desprendan del procesamiento del Atlas de
Precios CIPUV permiten enriquecer el debate sobre el manejo de
tierras que afectan el desarrollo de la aglomeracién del Gran Buenos
Aires.” (Centro de Investigacion de Politica Urbana y Vivienda)

iii. Observatorio de Medio
Ambiente Urbano
(Malaga - Espaiia)

“(..)realiza el seguimiento de indicadores medioambientales tanto
de la ciudad de Mdlaga, como de las ciudades socias. En el caso de
la Ciudad de Mdlaga los indicadores de seguimiento estdn directa-
mente relacionados con la puesta en prdctica en 2006 de la Agenda
21. Para el conjunto de los socios se emplea el Sistema Integrado de
Indicadores Urbanos realizados junto a UN-HABITAT de Naciones

”

Unidas, con un conjunto inicial de 37 indicadores.” (OMAU Mélaga)

iv. Observatorio Urbano

Metropolitano de Cuernavaca

(México)

“El objetivo general del Observatorio Urbano de la Zona Metropoli-
tana de Cuernavaca es impulsar el proceso de desarrollo urbano
sustentable entre los actores pertinentes para evaluar y monitorear
las politicas urbanas.” (OMUB)

v. Observatorio Técnico
Catastral de Bogota
(Colombia)

“Identifica y consolida las estrategias y recursos para el estudio
normativo y validacidn de la informacidn proveniente de la dindmica
urbana y del mercado inmobiliario de la ciudad y los instrumentos
de planificacidn y uso del suelo con los mdximos criterios de calidad,
oportunidad y efectividad, aplicando tecnologia de punta como
herramienta de competitividad y eficacia de la entidad.” (Unidad
Administrativa de Catastro Distrital)

Cuadro No. 02: Objetivos generales de los observatorios analizados

Fuente:
Elaboracién:

Péginas web de los observatorios analizados.
© Victor Guaman, 2018.
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Si bien, no existe un fin consensuado en sus objetivos, se pueden decir
que son convergentes en dos aspectos: i) La generacién de informacién
espacial de la dindmica urbana y el mercado inmobiliario local; i) En el
caso del Observatorio de Malaga y el de Cuernavaca, sus objetivos versan
sobre unimpulso al desarrollo urbano sostenible, basado en la evaluacion
de las politicas publicas. Sin embargo, no son explicitos en la naturaleza
de las politicas, puesto que ambos observatorios no se focalizan en un
fendmeno social en particular.

b. Contenidos y productos

El analisis de los Observatorios bajo este item, perseguira evaluar tres as-
pectos, los cuales estan relacionados con: 1. El manejo de la informacion;
2. Laldentificacién de insumos que fomentarian la regulacién del mercado
de suelo; y 3. La vinculacion de la sociedad civil. Los cuales consisten en:

1. Para el manejo de la informacién, la evaluacién del procesamiento de
la informacién se hard mediante el registro de sus indicadores. Como se
menciond anteriormente, los Observatorios seleccionados no estan fo-
calizados en una solo temaética, por ello, sus indicadores miden diversos
fendmenos espaciales. No obstante, para este ejercicio se tomaran Uni-
camente aquellos indicadores, que guarden relacion con el suelo y los
factores que incidirian en su precio. Se analizard también, la publicacién
de lainformacion, la cual pretende identificar una periodicidad en la gene-
racion de la misma, la cual constituye un determinante en la tendencia de



generacion de informacion relacionada al mercado de suelo.

2. La identificacion de insumos que fomentarian la regulaciéon del merca-
do de suelo, se efectlia en funcidn de establecer silos Observatorios per-
miten algin rasgo de especulacion. Para ello, se evalla los indicadores
seleccionados, permiten identificar la presencia de las distintas rentas ur-
banas, puesto que los sobreprecios o valores de especulacion se forman
de acuerdos a las rentas presentes.

2. La vinculacién de la sociedad civil, se medira dentro de este item, en el
grado de disponibilidad de la informacién producida por los Observato-
rios. Para ello, se registrara si la informacién, se desagrega en un boletin
o una ventana interactiva en la plataforma web de los observatorios. (Ver
cuadro No. 03)

UNIVERSIDAD DE CUENCA

En cuanto al manejo de la informacién, la mayoria de los observatorios pre-
sentan indicadores que se relacionan a un valor medio del precio del suelo.
Sin embargo, hay otros que servirian de complementariedad para entender
los valores del suelo, aquellos se relacionan con las variables que inferirian
en la composicion del precio del suelo urbano. Los Observatorios presentan
también, otros indicadores que permitirian contextualizar el efecto de los pre-
cios manejados en el mercado de suelo, sobre el territorio y la economia de
las familias, los cuales se orientan relacionan el precio del suelo con un salario
y la cantidad de intercambios de suelo. Lo cual, constituyen una importante
contribucién de informacion, para la regulacién del mercado de suelo.

Los observatorios no determinan con claridad la periodicidad de los célculos
de los indicadores, salvo por el Observatorio de Vivienda y Suelo (Ministerio
de Fomento). Sin embargo, hay que tener presente que esta tarea se facilita
para el caso espafiol, puesto que en este pals existen colegios de corredores,
encargados de la produccién de datos del precio del suelo.

En cuanto a los insumos para la regulacion de los mercados de suelo urbano,
los indicadores del Atlas CIPUV de Precios del Suelo de la Region Metropo-
litana de Buenos Aires (Argentina), permitirian identificar algunos rasgos de
especulacion, puesto que muestran algunas de las variables sobre las que se
asientan las rentas del suelo urbano, en sus diferentes modalidades. En este
aspecto, el Observatorio Técnico Catastral de Bogot4, introduce mas varia-
bles y expone las disponibles en el catastro, en el que ademas; se implementa
la clasificacion urbanistica y emplazamiento de equipamientos e infraestructu-
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Contenidos y productos de los Observatorios analizados

Obervatorio/ Proyecto

Manejo de la informacion
Analisis

Indicadores

Publicacién

Periodicidad

Insumos para la regulacién de los mercados de suelo

Permite identificar rasgos de especulacion

Rentas urbanas

Participacion de la sociedad civil

Visualizacién de resultados

SIG © 5 Plataforma web Boletines
= I
Nombre Unidad é E § % Usos principales Usos secundarios
= < |9
= é =3} 8
i. Observatorio de Vivienda y - Valor de las transacciones de suelo ataf. b Boletin  trimestral de
- . - Precio medio del suelo urbano objeto de transaccién Los indicadores no hacen alusién al - -, _pa a orn.\,a we CP” analisis espacial y estadisti-
Suelo (Ministerio de Si ~precio medio del suelo urbano X grado de ocupacién del suelo, ni al Los indicadores no hacen alusioén |informacién geo referencia- co de los indicadores
Fomento- Espafia) fendémeno edificatorio. alos usos de suelo. da (Visor SIU) disponible en su platafor-
ma web
N i - Precio del terreno - PP
ii. Atlas CIPUV de Precios del ~Superficie Bl indicador = “zonificacién”, | inf i6n | inf disti
Suelo de la Regién Met r 8 Los indicadores componen algunas de | permite identificar la posible |Visor  de _ informacion | Informe estadistico
uelo aela eglor.1 ELropoli-| - Pre?}'ﬁ? p‘?r, m2 las variables ligadas a las rentas | presencia la rentas urbanas geqrreferenC|ado de los|disponible en su platafor-
tana de Buenos Aires - Zonificacion . urbanas diferenciales | y Il asociadas a los usos secunda- |indicadores. ma web
(Argentina) - Necesidades basicas Insatisfechas rios.
g - Cobertura de servicios basicos
iii. rvatori Medi . N ) - i - i Visor  de informacion
Observatorio de /ed o - Accesibilidad a la vivienda (afios de sueldo para acceso a El |nd|cadc?|: no hace a|u5|.0n al grado Elindicador no hace alusién a los georreferenciada de  los
mbiente Urbano alaga - Si Wi e ocupacion del suelo, ni al fenéme- | usos de suelo.
Ambi Urb Malag la vivienda) d del suel If d ! i
Espaﬁa) no edificatorio. indicadores
- Relacidn precio vivienda — ingreso
- Relacidn renta vivienda- ingreso - L . . - , s .
i i Los indicadores no hacen alusion al Visor  de informacién | Boletin de analisis espacial
iv. Observatorio Urbano ) - Relacién precio tierra — ingreso ie | suelo. ni al | Losindicadores no hacen alusion f ) | disti q P |
Metropolitano de Cuernavaca Si grado de ocupacion del suelo, ni a | q | georreferenciada de los|y estadistico e los
(México) fendmeno edificatorio. @105 usos de suelo. indicadores indicadores
exico
v. Observatorio Técnico El indicador no hace alusién al grado ; lisi i
. d 16n del suelo. ni al f g, El indicador no hace alusion a los Boletin de‘, a.naI|5|s espacial
Catastral de Bogota Si - NUumero de transacciones € ocupacion del suelo, ni al tfenome- y estadistico de los

(Colombia)

no edificatorio.

usos de suelo.

indicadores

Cuadro No. 03: Evaluacién de contenidos y productos de los Observatorios analizados

Fuente:
Elaboracion:
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Paginas web de los observatorios analizados.
© Victor Guaman, 2018.



ra de servicios basicos, entre otros. Estas variables son fuertemente con-
siderables, en materia de insumos de regulacion, puesto que la mayoria
de ellas, permitirdn entender los valores que se presentan en las zonas,
como el resultado de la inferencia de los gobiernos locales.

En cuanto a la visualizacion de la informacidn, todos los observatorios
cuentan con visores interactivos, los cuales no requieren de preparacion
previa para su manejo, este serfa un requerimiento fundamental en el obje-
tivo de pretender una apertura a una mayor cantidad usuarios de la infor-
macion producida. El observatorio que mayor grado de insumos presenta,
es el Observatorio Técnico Catastral de Bogota, puesto que la informa-
cion es presentada en mapas tematicos, ello sin duda permite entender la
dindmica del mercado de suelo, puesto que a més de los valores del suelo,
aporta datos de la situacién edificatoria, y regulacién urbanistica, la cual
es complementado por los datos de servicios béasicos. Los Observatorios
ademds presentan boletines estadisticos, los cuales permitirian entender
la dindmica del mercado de suelo, y fenémenos edificatorios asociados,
a aquellos a los usuarios que no cuentan con preparacién en la tematica.
Asi se puede complementar el anélisis espacial con el anélisis estadistico.

Este anélisis ratifica la necesidad de los indicadores que permiten visua-
lizar los efectos del mercado del suelo sobre el territorio, mediante el
registro del precio. Ademaés, para la espacializacién de los indicadores,
en todos los casos es fundamental el uso de los Sistemas de Informacién
Geogréfica, puesto que, a mas de permitir el manejo de grandes cantida-
des de informacién, la superposicién de capas de otros atributos permiti-
ria entender el precio de algunas zonas.
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c. Estructura organizativa y financiamientos

Un aspecto fundamental en la recopilacién de informacién, la cual es necesa-
ria para el funcionamiento de los observatorios, serfa el vinculo de coopera-
tividad entre los tres actores sociales (Sociedad civil - Sector Publico - Aca-
demia). Por ello, dentro de este item se analizara el grado de cooperacion
interinstitucional, y una tendencia del sector que promueve o financia los Ob-
servatorios. Para ello, se registrara en la siguiente tabla el involucramiento de
tres actores: Academia, Sector Publico, y Sociedad Civil; asi mismo, se regis-
trara el promotor.

Cooperacion Interinstitucional de los Observatorios
Actor social involucrado

Promotor de gestion de la

Observatorio ) -,
informacion

Sociedad civil Sector Publico Academia

i. Observatorio de Vivienda y
Suelo (Ministerio de Fomento-
Espafia) (Sector Publico)
ii. Atlas CIPUV de Precios del
Suelo de la Region Metropolitana
de Buenos Aires (Argentina)

Ministerio de Fomento

Universidad Torcuato Di Tella
(Academia)

iii. Observatorio de Medio
Ambiente Urbano (Malaga -
Espafia)

iv. Observatorio Urbano
Metropolitano de Cuernavaca
(México)

Ayuntamiento de Mélaga
(Sector Publico)

No es claro X X X

Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital X

(Sector Publico)

v. Observatorio Técnico
Catastral de Bogota (Colombia)

Cuadro No. 04: Estructura organizativa de los Observatorios analizados.
Fuente: Péginas web de los observatorios analizados.
Elaboraciéon:  © Victor Guaman, 2018.
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Se ha dicho que un aspecto relevante en el ejercicio de los observatorios
urbanos, es la participacion de la sociedad civil. Sin embargo, Unicamente el
Observatorio Metropolitano de Cuernavaca (México), comprende en su es-
tructura a los tres actores sociales considerados. Es pertinente, tener presen-
te el recorrido con el que cuenta México en la generacion de Observatorios
Urbanos, ello implica que, la colaboracion multisectorial, seria el resultado de
la experiencia construida en la generacion de vinculos de cooperacion, para
la recoleccién de informacion. Si bien, no es posible determinar la forma de
financiamiento, se podria conjeturar que es el promotor de cada observatorio
quien financia a cada uno.

Sin duda, la espacializacién de la informacién es el gran aporte de los observa-
torios, en contribucion al mejor entendimiento de la realidad del territorio. Y
para ello, los Sistemas de Informacién Geografica, son la herramienta éptima,
puesto que brindan la posibilidad de superposicion de las capas de geoin-
formacion, lo cual permite hacer una lectura simultanea de las variables que
construirian el precio del suelo urbano. Ademas de su capacidad de manejo
de grandes volumen de informacién, lo cual permite ejecutar anélisis con ma-
yor rapidez.

Para la difusion de la informacién generada, es el internet una gran plataforma
en pos de su difusién, sumado a la apertura de plataformas georreferenciadas
amigables, las que permiten a la sociedad civil el empoderamiento de la infor-
macién mediante su conociemiento. En este sentido, los visores georreferen-
ciados interactivos, permiten conocer el donde de los fenémenos asociados
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al mercado de suelo, ello contribuirian en gran medida a la transparencia
del mercado de suelo. A ello, habria que agregar, que la participacion de
la sociedad civil para la propuesta de Observatorio que se desarrollara
en este trabajo, podria constituir en un valor agregado sobre el resto de
observatorios.

Algunos aspectos, como: los indicadores y la metodologia de construc-
cion de los mismos; y los medios de difusion de la informacion, serdn con-
siderados para la generacién de la “Propuesta Conceptual de Observato-
rio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador” que se desarrollara en la
tercera parte de este trabajo.

En el sentido, de que el Observatorio de Precios de Suelo Urbano, se
constituye en una herramienta de generacién de informacion espacial,
para la evaluacion de las politicas de regulacion de los mercados de suelo.
Serfan los indicadores relacionados a la accesibilidad del suelo en rela-
cién a un ingreso econémico (salario), los adecuados para dotar de infor-
macioén referente de los efectos del mercado de suelo en el precio del
suelo urbano.

Para la propuesta, se haran también algunas consideraciones que son pro-
ducto del estudio de elementos asociados al mercado de suelo, efectua-
do enla primera parte del presente trabajo, tales como: las rentas urbanas
y los factores que incidiran en el incremento del precio del suelo urbano.
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3. Propuesta del Observatorio de Precios de Suelo Urbano

3.1 |ntroducci(')n

La propuesta para el Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador,
involucra el anélisis en 3 ejes conductores, que son desagrados en el desarro-
llo del presente capitulo. (Ver figura No. 05)

El primero, denominado Eje conceptual, establece en un primer momento
las definiciones conceptuales del observatorio, tales como: la importancia,
su definicidn, su objetivo y el alcance. Asi, el establecimiento de ellos, son la
base para la construccion de la propuesta del Observatorio. En un segundo
momento, se plantean los indicadores que harian viable el cumplimiento del
objetivo.

El segundo, denominado Eje Operativo, desarrolla la metodologia para la ges-
tién de la informacién, para ello se toma como antecedentes, los procesos y
la informacién requeridos para el célculo de los indicadores. En este sentido,
define luego una estructura organizacional, que esté orientada a la operativi-
dad de la gestion de la informacion.

El tercero, denominado Eje de Integracion y Consulta, determina la estructu-
ra del sitio web del observatorio, el cual tiene como fin presentar de manera
sistémica, y sin restricciones el acceso a la geoinformacién producida por el
observatorio.
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Previo a la ejecucion del disefio de la propuesta, es necesario tener presente
algunos aspectos operativos que condicionan la generacién de la misma:

Se aclara que las unidades territoriales de desagregacién para el anélisis del
precio del suelo, seran las zonas homogéneas?, las cuales seran establecidas
a partir de la cartografia disponible de cada cantén. Es decir, en aquellos can-
tones que dispongan de un plano de valor de la tierra, con una unidad de des-
agregacion mayor a ‘cuadras’, se tomara la delimitacion de las zonas geoeco-
nomicas homogéneas de dicho plano; en aquellos cantones que su plano del
valor de la tierra esta generado a partir de “cuadras” como su unidad territorial
de desagregacion, las zonas homogéneas, seran delimitadas a partir de los
sectores planeamiento, apelando a la homogeneidad con la que estos son ge-
nerados, y a que el aprovechamiento urbanistico, que es el mismo para todo
un sector, es una de la variables en la construccion del precio del suelo.

Asi mismo, es preciso tener presente que, si bien el Observatorio tiene carac-
ter nacional, éste serd alimentado a través de cada uno de los 221 Municipios
del pais. Por ello, cambiaran los datos en cada cantén, pero no la metodologia
del manejo de informacién, ello, con miras a que se pueda comparar la infor-
macion a nivel nacional, y permita conocer la problematica real en torno al
precio del suelo urbano en Ecuador, bajo los mismos estdndares de medida.
En este sentido, el proceso planteado para la ejecucion del anélisis del precio
del suelo urbano, es replicable para todos los cantones de Ecuador.

1 Son zonas en las que el mercado inmobiliario tiene un comportamiento similar,”(...)
de acuerdo a criterios y consideraciones: urbanisticas, administrativas, circunstancias del
mercado, ubicacién econdmica social (..)" (Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de
Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales y Avalios de Bienes; Operacién y Célculo de Tarifas por
los Servicios Técnicos de la Direcciéon Nacional de Avallos y Catastros, Articulo 68)
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Por otro lado, teniendo presente que el insumo fundamental del Obser-
vatorio que ésta investigacion propone, es el precio del suelo urbano; se
desarrolla un anélisis que pretende identificar la adecuada fuente infor-
macion del precio del suelo urbano en Ecuador. Para un adecuado estu-
dio de este fendmeno, es imprescindible hacer una revisién del papel de
Estado en esta materia, ya que este seria el encargado de la fijacién del
valor de los bienes inmuebles.

Basado en la legislacion nacional ecuatoriana, el nivel de gobierno que
tiene la competencia en la determinacion del valor del suelo v los bienes
inmuebles, son los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
y Metropolitanos, segin el Articulo 55 del “Cddigo Orgdnico de Organi-
zacién Territorial Autonomia y Descentralizacién” (2010). Para el efecto,
el mismo Cédigo mediante el Articulo 502, establece que los predios ur-
banos deben ser “(...) valorados mediante la aplicacién de los elementos
de valor delsuelo (...); con este propdsito el concejo aprobara, el plano de
valor de la tierra, los factores de aumento o de reduccién del valor del te-
rreno (...)". Ello determina que todos los cantones de Ecuador, dispondrian
de un plano del valor de la tierra, el cual, constituye una fuente del precio
del suelo urbano de origen oficial en todos los cantones.

El andlisis de las fuentes de informacién del precio del suelo urbano, se
desarrolla en el cantén Cuenca, debido a los diversos procesos de cola-
boracién institucional entre el Gobierno Auténomo Descentralizado Mu-
nicipal de Cuencay la Universidad de Cuenca; lo cual prevé la viabilidad
en la recoleccidon de la informacién. No obstante, en el anélisis se tiene
presente siempre, que las fuentes exploradas estén también disponibles
enlos 221 cantones del Ecuador.
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Eje Operativo
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Figura No. 05: Estructura del Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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3.2 Ei precio del suelo urbano: caso Cuenca

Como se menciono anteriormente, son los Gobiernos Auténomos Descentra-
lizados Municipales y Metropolitanos, los encargados de establecer el precio
del suelo. En el caso de Cuenca, se cuentan con el plano del valor de la tierra
desde el afio 2006 hasta el 2018, ya que fueron exigidos por la “Ley Orgdnica
de Regimen Municipal” (2005), mediante el Articulo 313 desde el 2006, y por
el “Cddigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentraliza-
cion” a partir del afio 2010. Plano, que es la base para la determinacion del
Impuesto a los Predios Urbanos, el cual seglin el Articulo 504, sera un porcen-
taje que oscila “(..) entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25 %.)
y un maximo del cinco por mil (5 %o) (...)" del avalué municipal del inmueble.

Para la generacion de este plano del valor de la tierra, se considera segin el
Articulo 495 del “COOTAD" (2010), al valor del suelo como(...) el precio unita-
rio de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de comparacién con
precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u homogé-
neas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble (...)".

Sibien, lo anterior determina que se cuentan con un registro temporal de este
plano, desde el afio 2006 hasta el bienio 2018-2019, para el efecto de esta
investigacion, se analizara el plano del valor de la tierra vigente para el bie-
nio 2016-2017. Ello, debido a la puesta en vigencia de la denominada “Ley de
Plusvalias” en diciembre de 2016, puesto que se espera que haya tenido rele-
vante incidencia en el precio de la tierra. Si bien, el tiempo en el que estuvo en
vigencia es cortd, para algunos gremios de la construccion, la Ley en un perio-
do inmediato “ha generado un desincentivo para invertir en bienes inmuebles
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generando desempleo” (Jaramillo, 2018). Bajo este supuesto, el precio de la considerable diferencia con los precios que se manejarian en el mercado
tierra tenderia a la reduccién o la desaceleracion de su crecimiento, debido a de suelo.
la reduccion de la demanda®.

a. El plano del valor de la tierra: fuente oficial

Si bien la existencia del registro del plan del valor de la tierra, determina una
fuente de informacién en el tiempo, dicho plano no reflejaria la realidad del
precio del suelo urbano. El gréfico No. 03, contiene los valores extraidos de los
planos del valor de la tierra, del area urbana del cantén Cuenca. Donde se han
tomado las cuadras de tres zonas, que son las de mayores valores del precio
del suelo en todos los planos?. (Ver grafico No. 02)

En el intervalo 2012 y 2014, los valores del suelo en esto sectores, permane-
cen constantes. El plano del valor de la tierra sancionado para el bienio 2014
- 2015, no evidencia actualizacion en relacion al bienio 2012-2013, pese a que
ese mismo periodo la inflacién experimento una tasa positiva del 4.12% en el
aflo 2014. Este aspecto, evidencia la imprecision de los valores registrados

Simbologia

1] Limite urbano

Manzanas

Sector
@® Centro Historico

@ El Estadio
en el plano del valor de la tierra. Esta desactualizacién se verfa reflejada en la & El Arenal
1 Elincremento del precio del suelo esta propiciado por un incremento sustancial de
la demanda (Garcia, 1999)
2 Los planos del valor de la tierra de los bienios anteriores al de 2016-2017, tienen
como delimitacion de la zonas geoecondmicas homogéneas, la delimitacion cartografica de
las cuadras. Es por ello que Unicamente se han seleccionado a aquellas cuadras que presen- Grafico No. 02: Sectores con la cuadras de mayor precio de los planos del valor de |a tierra, Cuenca.
tan el mayor precio del suelo, en todos los planos del valor de la tierra, y se encuentran dentro Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca.
de los sectores mencionados. Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.
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Precio del suelo seglin los planos del valor de la tierra- Precios de transaccion de bienes inmuebles
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Grdfico No. 03: Precio por metro cuadrado segiin los planos del valor de la tierra del cantén Cuenca.  Grdfico No. 04: Relacion porcentual del precio declarado con el precio real de transaccion
Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca. Fuente y Elaboracién: © Victor Guaméan, 2018.
Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.

se inscribe el valor del avalud catastral, en otros, son valores ligeramente ma-
yores. Asi entonces, en ninguno, el precio declarado supera el 40% del real.
En este sentido, teniendo presente que el avalud catastral tiene como insumo
basico, el valor registrado en el plano del valor de la tierra, y que el avalué ca-
tastral constituye un bajo porcentaje del precio real, se puede corroborar lo
sostenido por Bueno y Tubio (2018), asi afirmar que este plano no representa
una fuente confiable del precio del suelo urbano.

Para Bueno y Tubio (2018) el avallo ‘catastral del inmueble en promedio
estd el 50% por debajo del valor de mercado en el drea urbana y el 40%
en el drea rural”. En esta investigacion se han comparado los valores de
compraventa registrados en la escritura publica de algunos bienes inmue-
bles, con los valores reales de transaccion. Es pertinente tener presente
que los valores reales, se han conseguido de fuentes secundarias, los cua-
les son inscritos en el grafico No. 04.

. Debido a que la cantidad de casos de compraventa registrados en la presenta
Segun los valores registrados, en algunos casos, en la escritura publica
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investigacion son insuficientes, es preciso elaborar una muestra que evidencie
el comportamiento en la declaracion de valor de transaccion en relacion al
valor real, a fin de poder establecer si los valores que son declarados en la
escritura publica (cuantia), constituyen o no, una fuente confiable del precio
del suelo urbano.

b. La cuantia como fuente de informacion

A continuacidn, se efectlia un andlisis de otra fuente de caracter oficial, como
lo es el Registro de la Propiedad, debido a que segin el Articulo 25 de la Ley
de Registro, alli se inscribe “(...) todo contrato o acto entre vivos que cause
traslacion de la propiedad de bienes raices”. A partir de la base de registro de
inscripciones, se realiza una exploracion de los procesos de compraventa de
lotes sin edificar en el drea urbana. En la cual, se registran los intercambios de
suelo en el primer y Ultimo trimestre del afio 2016y 2017.

Sin embargo, los valores de transaccion no son grabados en el Registro de la
Propiedad, al no ser un atributo requerido por la Ley que lo regula. Para co-
nocer el valor grabado por las compraventas, los datos son conseguidos en la
Unidad de Rentas y Tributacion del GAD Municipal de Cuenca, ya que para
el pago de alcabalas, segin el Articulo 532 del “COOTAD", la base de este
impuesto “serd el valor contractual, si éste fuere inferior al avalio de la propie-
dad que conste en el catastro, regird este ultimo.”

De acuerdo al Articulo 537 del “COOTAD", el Registro de |la Propiedad ‘debe-
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ra solicitar el pago de la alcabala” previo a la inscripcion de bienes inmue-
bles, por ello se cuenta con un registro del valor inscrito por compraventa,
en laenlaUnidad de Rentas y Tributacion del GAD Municipal de Cuenca.
De esta forma, se ha generado en la medida que la informacion permite,
un plano con poligonos de valor del suelo segiin la cuantia declarada en
la escritura publica.

Para la delimitacién cartogréfica de los poligonos del “Plano de precios de
suelo basado en la cuantia”, se ha utilizado la delimitacion empleada para
las zonas geoecondmicas homogéneas del plano del valor de la tierra del
cantén Cuenca, vigente para el bienio 2016-2017, a fin de poder compa-
rar los valores identificados en los dos planos. Puesto que el anélisis esté
basado en la expedicion de la “Ley Orgdnica Para Evitar la Especulacion
Sobre el Valor de Las Tierras y Fijacién de Tributo” (2016), como el factor
de influencia en el movimiento del precio del suelo urbano en Ecuador. El
calculo del precio de las zonas geoecondmicas homogéneas, se lo hace
en dos planos: uno para el afio 2016 y otro para el 2017. Los cuales son
expuestos en los gréaficos No. 05 y No.06 respectivamente.

Para la construccion del plano, se ha considerado la distribucién espacial
de los puntos de referencia en cada uno de las zonas. Sin embargo no
se ha podido establecer un valor para todos las zonas, debido a que: en
algunas, no se disponen de datos suficientes; en otros poligonos, la dis-
tribucion espacial de los puntos de referencia no establece un patrén de
homogeneidad; en otros, los valores presentan un coeficiente de variabi-
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Grdfico No. 05: Plano de precios del suelo basado en la cuantia, Cuenca 2016.
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Precio de las zonas geoecondmicas homogéneas por metro cuadrado
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Grafico No. 07:  Relacién de valores del plano del valor de la tierra, con los planos de precios del suelo basado en la cuantia (2016 y 2017).

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca.
Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.

lidad *superior al establecido por la Normas Técnicas para el Catastro de
los Bienes Inmuebles.

Ademas, cabe sefialar que las zonas geoecondmicas homogeéneas de los
planos expuesto en los graficos No. 05 y No. 06, son nombradas con el
objeto de comparar mediante un grafico de barras, con las zonas geoe-
condmicas homogéneas del plano del valor de la tierra generado por el
GAD Municipal de Cuenca. A continuacién, se exponen en el grafico No.
05, los valores correspondientes a los diferentes planos mencionados an-
teriormente.

En el grafico anterior, se puede evidenciar que en el 75% de las zonas
expuestas, los valores del plano de precios en base a la cuantia, son simi-

3 "(..) Es la relacidn porcentual entre la desviacidn tipica o estandar y el promedio.”

(Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles, 2016)

lares al del plano del valor de la tierra. Ademas, en zonas como la E-8 y S-6, el
precio declarado en la cuantia, se presenta un incremento de mas del 100%
entre 2016y 2017. Ello se deberfa, a las pretensiones por reducir la diferencia
de los valores declarados entre la Ultima transaccion y la futura. Con ello, pre-
tender que el precio que se declare en la siguiente transaccion, quede exen-
to de la denomida “ganancia extraordinaria”, establecida por “Ley Orgdnica
Para Evitar la Especulacién Sobre el Valor de Las Tierras y Fijacion de Tributo”
(2016). Este fendmeno, serfa alin méas evidenciable en las zona N-17, donde, si
bien los datos levantados de la cuantia, no son suficientes para calcular el pre-
cio de la zona; en 2017 se identifican 9 procesos de intercambio de suelo en
los que se declara por concepto de compraventa un promedio de 792 délares
por metro cuadrado. Esta cantidad, supera en un 1266% al precio establecido
en el plano del valor de la tierra para esta zona.

La inscripcion de valores por debajo del real, se deberia al grado de tributa-
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cion al Servicio de Rentas Internas, que depende del valor declarado en las
compraventas. Ademas del pago del “Impuesto por Alcabalas “, establecido
por el “Cddigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentra-
lizacidn” (2016), en el Articulo 537. En este sentido, ocultar valor se deriva en
valores bajos de tributacion, fendmeno que se veria reducido, por la disposi-
cion de valores especulativos de la “Ley de Plusvalias”.

Enfuncion de la muestra elaborada, se puede aseverar que los valores decla-
rados en la cuantia, tenderian en un 75% a inscribir el valor del avalud catas-
tral. Lo cual la constituye como una fuente poco confiable, por redimirse a los
valores establecidos en el plano del valor de la tierra. Es por ello, que no se
puede atribuir a la informacién generada por los Gobiernos Auténomos Des-
centralizados Municipales, como una que contribuya al entendimiento de la
dinamica de las valorizaciones del suelo urbano. Razén por la cual, se explora
el precio del suelo urbano a partir de fuentes de caracter no oficial, como por
ejemplo, los anuncios de oferta de bienes inmuebles disponibles en la prensa
escrita.

c. Precios de la oferta, fuentes secundarias

Una de las fuentes que se explora, es la proporcionada por los anuncios de los
bienes inmuebles disponibles en los medios de comunicacion impresos, como
los periddicos. En el caso de Cuenca, existen dos diarios como el Mercurio
y El Tiempo, que cuentan con archivos que almacenan sus ediciones diarias.
Esta informacién, es pertinente en el sentido que proporciona un registro en
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el tiempo del precio de la oferta del suelo urbano. Cabe recalcar que de
los dos medios de prensa escrita, Unicamente el Diario el Mercurio cuenta
con una seccién de clasificados, mismo que cuenta con una publicacién
diaria.

Para el estudio del precio del suelo a partir de los anuncios del diario el
Mercurio, se considera la temporalidad de los valores obtenidos de las
cuantias de los procesos de intercambio de suelo en 2016 - 2017 y el pla-
no del valor de la tierra del bienio 2016-2017, con el propdsito de poder
contrastar los resultados de las fuentes de informacion.

Sin embargo, la informacién procedente de los anuncios de oferta de in-
muebles de dos afios, representa una cantidad inmensurable. Es por ello,
que es pertinente definir los dias en los que es apropiado registrar el valor
de la oferta. El gréfico No. 08, registra la cantidad de anuncios de bienes
del Diario el Mercurio, desde el 5 de mayo hasta 20 de Mayo de 2018.
Donde, se han considerado tres aspectos de la oferta: Oferta de bienes
inmuebles; Oferta de los sin edificar; Oferta de lotes sin edificar en el 4rea
urbana. En los cuales, se puede evidenciar que los mayores valores en
cuanto a la cantidad de oferta de bienes inmuebles son los dias jueves y
viernes. Puntualmente, la cantidad de lotes sin edificar en el drea urbana,
tiene mayores valores los dias viernes. Por ello, es pertinente que el regis-
tro sea de los dias viernes.

La recoleccién del precio de la oferta del suelo urbano, de la seccion de
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Gréfico No. 08: Oferta de venta de bienes inmuebles del Diario el Mercurio.
Fuente: Diario el Mercurio (2018), Seccién de clasificados.
Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.

clasificados del diario el Mercurio, se realiza en dos momentos: el primero,
que consiste en el contacto telefénico con los oferentes de lotes vacan-
tes, del primer viernes de cada mes correspondiente a los afios 2016 y
2017. En el cual, se extrae el precio por metro cuadrado de las transac-
ciones; el segundo, que consiste en un barrido de recoleccion del precio
por metro cuadrado de la oferta, de los lotes vacantes en venta, de todos
los dias viernes del afio 2016y 2017.

El resultado son 413 puntos georreferenciados, que representan el pre-
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cio por metro cuadrado en ddlares, de los cuales, el 15,73% son el precio de
las transacciones, y el 84,27% restante corresponde a la oferta. Adicional a
ellos, se han incluido otros puntos georreferenciados que representan el pre-
cio por metro cuadrado del suelo, que son extraidos del Proyecto Valores de
Suelo en Latinoamérica.

Para la construccion del plano del precio de la oferta del suelo, se han utiliza-
do las mismas zonas geoecondémicas homogéneas de los planos anteriores,
con el objeto de facilitar su comparabilidad. Para el célculo del valor medio
de los poligonos, se ha utilizado una hoja de célculo, utilizada por Oscar Bo-
rrero (2000), en la ensefianza de la metodologia de valuacion por el Método
Comparativo (Ver Anexo No. 01). Debido a que se trata de una media global
y no del avalué de un bien inmueble en especifico, se utiliza Unicamente los
factores de reduccién para las fuentes de los valores referenciales, lo cual,
ayudara a la identificacion del valor medio de las zonas. Para el coeficiente de
variacion, se ha utilizado también el valor establecido por la “Normas Técnicas
para el Catastro’, que es el 15%.

En el calculo se han hecho también otras consideraciones, como por ejem-
plo: prescindir de aquellos valores que superan el valor critico, es cual se ha
establecido en 1,645 para un nivel de confianza del 90%. Pretendiendo asi,
lograr un coeficiente de variabilidad dentro del 15%. Debido a estos parame-
tros considerados, no es posible calcular el valor medio para todos las zonas.
Aquellas, en los que ha sido posible calcular su valor, son expuestos en el gra-
fico No. 09 y No. 10, correspondientes al afio 2016 y 2017, respectivamente.

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 85



UNIVERSIDAD DE CUENCA

71 6000 000000 720000 000000
1 1

732000 000000
1

Plano de precios de la oferta de

suelo urbano, Cuenca 2016

Simbologia

/1 Limite urbano
[""1 Manzanas

Precio en délares por metro cuadrado ($/m?2)

Cm
o

9676000000000

Grdfico No. 09: Plano de precios de oferta del suelo urbano, Cuenca 2016.

Fuente: Diario el Mercurio (2016), Seccién de clasificados.
Elaboracién: © Victor Guamén, 2018.
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Grdfico No. 10:  Plano de precios de oferta del suelo urbano, Cuenca 2017.
Fuente: Diario el Mercurio (2017), Seccién de clasificados.
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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En funcion de que las zonas cuentan con la misma delimitacién cartografica dos los valores son superiores al del plano del valor de la tierra. En el afio
que los presentados en el plano del valor de la tierra para el bienio 2016-2017, 2016, el 54,54% de las zonas se encuentran por debajo del 60% de los
su comparacion permitiria aproximar al grado de desactualizacion que pre- valores del plano de precios de la oferta de suelo; en el caso del 2017, es
senta el plano generado por el Gobierno Auténomo Descentralizado Muni- el 48,48% de las zonas, por debajo del 60%. Asi, en funcién de la muestra
cipal de Cuenca. El siguiente grafico, expresa el precio medio de los planos. elaborada, se corrobora en el caso de Cuenca, lo mencionado por Bueno

y Tubio (2018), con respecto a la situacion de las valuaciones municipales
Como se puede evidenciar en el grafico No. 11, salvo por el poligono S-15, to- en relacion a los valores reales de compraventa.

Precio medio de poligonos por metro cuadrado
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Grdfico No. 11:  Relacion de valores del plano del valor de la tierra, con el plano de precios de la oferta del suelo urbano (2016 y 2017)
Fuente: Diario el Mercurio (2018), Seccién de clasificados; Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca.
Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.
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En conclusion, si bien, la metodologia establecida por las Leyes destina-
das al célculo del valor del suelo, parecen pertinentes, en el sentido de
que las valuaciones municipales se podrian manejar en rangos similares
a los valores manejados mercado de suelo. En tanto, que los gobiernos
locales puedan captar recursos provenientes de la propiedad del suelo,
puesto que serfan equivalentes a las rentas capitalizables y capitalizadas
por los propietarios, aspecto que resultaria positivo bajo el marco del
concepto de redistribuciéon de riquezas generadas socialmente.

Sin embargo, se evidencié en la presente investigacion en el caso de
Cuenca, que los valores que son impresos en los planos del valor de la
tierra vigente para el bienio 2016-2017, son bajos en relacion a los del
mercado de suelo. Ello, responderia en algunos casos a externalidades de
corte politico y desactualizacién catastral®; y en otros, a la escasez presu-
puestaria.

Puesto que algunos municipios que no cuentan con recursos para ejecutar
un trabajo de recoleccién de los precios de transacciones o de oferta del
suelo?, se verian en la necesidad de elaborar la actualizacién del plano del
valor de la tierra, en un ejercicio basado en el incremento de la inflacién.
Por otro lado, pese a que otros municipios contarian con el presupuesto,

1 La tasa recaudacién del impuesto a la propiedad de suelo en América Latina, es rela-
tivamente baja, ‘debido a decisiones politicas e informacidn desactualizada y/o debido
a que los asentamientos informales no estdn registrados.” (Erba y Piumetto, 2016, p. 36)

2 Aquellos GAD municipales con alta dependencia de transferencia de recursos por
parte del Estado central, ven complicada la gestion y desarrollo de sus proyectos por la
volatilidad de este ingreso, aspecto que es negativo en la programacion de proyectos a
largo plazo (Mencfas, 2017, p. 3)
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no imprimirian los valores reales, puesto que ello se deriva en un elevado pago
de impuesto predial en relacién al bienio anterior, lo que representarfa un con-
flicto politico para el Alcalde en curso. Asi la brecha entre el valor del avalué
municipal con el precio del mercado de suelo, la cual se muestra diferenciada
entre un sector y otro se deberfa a la desactualizacion del catastro, en algunas
zonas en mayor grado que otras.
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3.3 |mportancia, definicion, objetivos y alcance del
Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador

a. Importancia

La presente investigacion, entiende a la especulacion del suelo como un pro-
blema que se deriva en inequidad social y territorial; y es el precio del suelo
como resultado de las rentas y practicas especulativas, el que imprime estas
desmesuradas expectativas de ganancias en el territorio. En torno a:

1. La apertura a un mercado de suelo sin regulaciones, que ha dado ca-
bida a un intercambio de suelo, en el que el precio evidencia el hecho
que solo se persigan valores de cambio.

2. El elevado precio del suelo, es un factor determinante en el crecimien-
to fragmentado de la ciudad, ademas empuja algunos grupos econdmi-
cos hacia condiciones de tugurizacion.

3. Bajo el régimen del tipo de politica de suelo al que esta “subordinado”
el mercado, es el precio como resultado de la inversion de capital, la
que determinaria la estructura de la ciudad.

En este sentido el Observatorio de Precios de Suelo Urbano, que se constitu-

ye como el sujeto que adopta una posicion de observacion, frente a las préc-
ticas especulativas, tiene como objeto de estudio al “precio del suelo urbano”.
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Por otro lado, del estudio elaborado sobre del marco juridico del ejercicio de
los derechos de las personas sobre el suelo, se clasifican en el siguiente cua-
dro, algunosinstrumentos y lineamientos sobre los que se asienta la propuesta
del Observatorio de Precios de Suelo Urbano. Los cuales son categorizados
en: 1. Politicas de generacion de Sistemas de Seguimiento de Cumplimiento
de la Normativa Vigente, que consiste en aquellas que estan orientadas a la
creacion de plataformas, que generen informacién para evaluar el desempefio
de las politicas publicas; 2. Politicas para garantizar los derechos al Suelo, que
consiste en aquellas que son destinadas a propiciar el acceso equitativo al
suelo urbano (Ver cuadro No. 05)

g 2 VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”



UNIVERSIDAD DE CUENCA

Politicas para garantizar los derechos al suelo urbano

| l l

da 2030 y los Objetivo de Desarro stenible itucién de la Repdiblica del Ecuador 2008

Ley Orgdnica dé Ordenamiento Territorial Uso Y Gestidn del Suelo

iva y sostenible y la n de beneficios a partir as especulativas sobre el

,(..)" (Meta 11.3)

el cambio de a urbano o de publico a Implicaciones de la fi ambiental de la pr.
“(...)4. El control de pi
socialmente justo y af
5. La promocién de co

poblacion con ingresos medi

sy el estimulo a un uso

suelo con servicios a la

“c.6. Regular el mercado ar la especulacién, promoviendo la

participacion della sociedad en del desarrollowrbanistico (...)" (Lineamien- . . i
(...)9. Los instrumen en mecanismos para

evitar las précticas e: litar la adquisicion de
suelo publico para el e actuaciones urbani rticulo 60)

“Del ejercicio de los
sobre el suelo. (..)
1. El derecho a un habitat segu
2. El derecho a una vivienda adecu

3. El derecho a la ciudad.
4. El derecho ala participacién ciudadana.
5. El derecho a la propiedad en todas sus formas.” (Articulo 6)

politica publica, (...)" (Articulo 2, linea

Ley Orgdnica de Participacién Ciudadana

“(..)Las ciudadanas y los ciudadanos, (..), podrén realizar procesos de veedurfas,
observatorios y otros mecanismos de control social a la actuacién de los érganos y
autoridades de todas las funciones del Estado y los diferentes niveles de gobierno (...)"
(Articulo 46)

Niveles
Internacional
Nacional y Local
Nacional y Local

Politicas de Generacién de Sistemas de Seguimiento de Cumplimiento de la Normativa Vigente

l i

epuiblica del Ecuador Normas Técnicas
“El Estado, en t i derecho al hébitat y a la y Avaltios de Bien
“(..) La Entidad Comp
Estructurar y mantener
el mercado inmobiliario.(...)"

es para el Catastro de Bien bles Urbanos - Rurales

1. Generar3 la infol strategias y programas que

rear de forma constante
, espacio y transporte publicos,

Ley Orgdnica de i i i elo

rganizaciones ciudadanas Atribuciones y Oblig tralizados municipales

y metropolitanos par:
“(.)9. Contar con sisti
normativa vigente, en el &

portes con independencia
y criterios técnic ary vigilar el cumplimiento;

de las politicas publi

el cumplimiento de la

Cuadro No. 05: Instrumentos y Lineamientos Juridicos sustento de la creacién del Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
Fuente: Legislacion nacional del Estado ecuatoriano.

Elaboraciéon:  © Victor Guaman, 2018.
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b. Definicién del Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador

Un aspecto fundamental dentro del planteamiento de un observatorio, es de-
finir el fin para el que es creado, de modo que se pueda delimitar el tipo de
informacién Util para el fendmeno social que se quiera observar, y definir en
el drea en la que debera explorar para alimentar su base de trabajo. En este
sentido, el Observatorio propuesto se define de la siguiente manera:

El Observatorio de Precios de Suelo Urbano es un espacio, que posi-
bilita la recopilacién de datos a nivel nacional y su conversion en infor-
macion geoespacial referente al precio del suelo urbano, como insumo
para regular practicas especulativas. Con ello, contribuir al equitativo
acceso al suelo urbano.

c. Objetivo del Observatorio de Precios de Suelo Urbano

Sibien, uno de los objetivos consensuados de los observatorios, es el de reco-
pilar, procesar y publicar la informacion, es primordial el planteo de objetivos
claros para el Observatorio de Precios de Suelo Urbano, de modo que canali-
cen correctamente los esfuerzos hacia una adecuada observacién del precio
del suelo urbano. Ya que, para Angulo (2009), es necesario precisar que se
quiere, y se puede hacer con la informacién, a fin de evitar que resulte en un
instrumento de bajo valor en la generacion de conocimiento Util para evaluar
el fenémeno social definido (p. 10).

En el marco legal de Estado ecuatoriano, hay una trayectoria de regulacién

94 VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”

del mercado de suelo, desde la Ley de Régimen Municipal (1962) hasta la
Ultima de incidencia territorial (LOOTUGS, 2016). Donde en algunos ins-
trumentos mas que en otros, las politicas de suelo en general tienen como
fin Ultimo garantizar el acceso al suelo urbano, a la diversidad de grupos
econdmicos. No obstante, no existen datos que permitan determinar, si
dichas politicas han logrado incidir con eficiencia.

Para Angulo (2009) el monitoreo de la politicas publicas tienen como ob-
jeto contribuir a reducir, aumentar, continuar o eliminar intervenciones en
funcion de la eficiencia de las mismas (p. 10). Para ello la disponibilidad
de la informacion del territorio permite asignar recursos o replantear las
intervenciones si no estan alcanzando el resultado esperado (p. 10). En
este sentido, el Observatorio por si mismo no puede combatir la espe-
culacion, sino que son las politicas de suelo, las llamadas a combatir es-
tas practicas. Por ello, el Observatorio de Precios de Suelo Urbano tiene
como objetivo principal:

Dotar de informacién geoespacial del incremento del precio sue-

lo urbano, para la evaluacion las politicas publicas orientadas a la

regulacion de practicas especulativas de suelo

El siguiente cuadro, expresa los procedimientos que pretenden encami-
nar el cumplimiento del objetivo del Observatorio, mismos que han sido
planteados en funcién de la informacién més bésica con las que cuentan
los GAD municipales, a fin de promover la generacion de informacion es-
tandarizada, que permita comparar los resultados en todos los cantones.
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Observatorio de Precios del Suelo Urbano

Objetivo

Dotar de informacién geoespacial del incremento del precio suelo urbano,
para la evaluacion las politicas publicas orientadas a la regulacion de practicas

especulativas de suelo

Procedimientos/Actividades para el cumplimiento del objetivo del Observatorio

Evaluacion de la diferencia de precios del
suelo urbano por por zonas geoecondémicas
homogéneas

Monitoreo del acceso a la propiedad del
suelo urbano

Monitoreo de la evolucion del suelo urbano
edificado

!

El precio del suelo en muchos casos lejos de atribuir su
incremento al producto de la inversién publica o
privada lo largo del tiempo, crecen por sobre la
inflacion sin sustentar su valor en la suma de sus carac-
teristicas, este incremento se le atribuye a practicas
especulativas en torno a su precio, y su incremento se

genera de forma diferenciada por sectores.

El incremente del precio del suelo urbano, supone su
crecimiento por sobre el de otras mercancias, las
cuales ven reflejado su incremento en la inflacién. Al
experimentar un crecimiento diferenciado y que la
inflacién es el mayor referente para la fijacién de un
Salario Bésico Unificado, se deriva en un fenémeno
econdmico en desequilibrio, ya que cada afio se
requerirfa de una mayor cantidad de recursos (Salario
Bésico Unificado) para acceder a la propiedad del
suelo urbano.

La retencién de suelo urbano en espera de su valori-
zacién, genera por un lado un escenario propicio para
las practicas especulativas; por otro lado, este acto se
traduce en un retiro del lote del mercado de suelo,
contribuyendo a la escasez del suelo urbano (Renta

Absoluta Urbana), la cual estd constituida por el

grado de sobre precio que estan dispuestos a pagar

los grupos econémicos acomodados, aspecto deter-
minante en la proliferacién de mercados de suelo.

Cuadro No. 06: Procedimientos que encaminan cumplimiento del objetivo para el Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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d. Alcance

El Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador, estéd planteado
para que pueda alimentarse de informacién de todo el territorio ecuatoria-
no, lo cual lo constituye en un observatorio de caracter nacional, sin embargo,
para la precisién en el levantamiento de informacién, se requiere que se lo
haga a nivel local. Razén por la cual, se plantea la generacién de los Observa-

torios de precios de suelo urbano locales, que son los que alimentaran con Observatorio de

. ; . . / Precios de Suelo
datos la base del nacional. Asi, el Observatorio nacional seré el encargado de Urbano para
la produccién de la geoinformacion. (Ver figura No. 06) Ecuador

En vista de la deficientes fuentes de informacién con respecto al precio del
suelo urbano, y procesos poco vinculatorios de las entidades publicas que
generan la informacién. La propuesta del Observatorio de Precios de Suelo
Urbano para Ecuador, tiene una proyeccién de construccién a mediano plazo.

Figura No. 06: Esquema del alcance del Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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3.4 |ndicadores del Observatorio de Precios de Suelo Urbano

3.4.1lmportancia de los indicadores

Algunas definiciones lo entienden como “una herramienta que muestra indi-
cios o sefales de una situacidn, actividad o resultado” (Consejo Nacional de
Evaluacién de la politica de desarrollo social, 2013, p. 12). Para la Oficina In-
ternacional del Trabajo, es una comparacion entre dos o mas tipos de datos,
los cuales sirven para la elaboracion de una medida cuantitativa o una obser-
vacion cualitativa. Dicha comparacion genera un valor, criterio o magnitud el
cual tiene un significado para el que lo analiza.

Algunas de las ventajas de su utilizacion son la comparabilidad y objetividad
ademés de la representacién de un lenguaje comin que facilita una medida
estandarizada.

Para la Oficina del Internacional del Trabajo, los indicadores deben ser cons-
truidos con criterio muy claro de utilidad, de modo que se pueda asegurar la
disponibilidad de los datos y los resultados de mayor relevancia en el menor
tiempo y con el menor costo. Es necesario también elaborar indicadores que
denoten todas las dimensiones sobre las cuales el programa se propone inter-
venir.

En este sentido, para el objetivo de los observatorios en general y para la pro-
puesta que se desarrolla en esta investigacion en particular, los indicadores
son el medio con mayor precision, para la lograr los fines planteados, puesto
que viabilizan tareas como la evaluacion y el monitoreo de los programas y
politicas (Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social,
2013, p. 29).
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3.4.2 Esquema metodoldgico para la construccion de los indi-
cadores del Observatorio de Precios de Suelo Urbano

La construccion de la propuesta de Indicadores para el Observatorio de Pre-
cios de Suelo Urbano, esta basado en el esquema de indicadores propuesto
por el proyecto “Disefio e implementacion de un Observatorio del ecosistema
del litoral y monitoreo de la diversidad” (Citado en Gudifio y D' Inca, 2007, p.
43). Para lo cual se plantea el siguiente esquema:

Identificacion de indicadores preliminares

Busqueda de Informacion

Elaboracién de hoja metodolégica

Establecimiento de modo de cdlculo

Figura No. 07: Esquema metodoldgico para la construccion de los indicadores del Observatorio de

Precios de Suelo Urbano.
Fuente: Elaboracién propia, a a partir de Gudifioy D’ Inca, 2007
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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a. ldentificacion de Indicadores Preliminares

La identificacién de los indicadores preliminares, se elabora de acuerdo a
los procedimientos y actividades que se esperan ejecutar para viabilizar

Evaluacién de la diferencia de precios del suelo urbano por
zonas geoecondémicas homogéneas l

Relacién precio suelo - Infraestructura
urbana

Monitoreo del acceso a la propiedad del suelo urbano l

Relacién precio suelo - Salario bdsico
unificado

Monitoreo de la evolucion del suelo urbano edificado l

Porcentaje de suelo urbano edificado

Figura No. 08: |ndicadores Preliminares el Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
Fuente y Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.



el cumplimiento del objetivo del Observatorio (Ver Figura No. 08), y con-
siderando el hecho de que los indicadores deban ademas ser cartografia-
les, pues es indispensable saber el donde de los fenémenos a observar,
ello permitira establecer relaciones espaciales entre uno y otro sector del
area urbana. Los indicadores son descritos a continuacion.

i. indicador preliminar a

Para dar cumplimiento con el primer procedimiento, la evaluaciéon requie-
re que se definan algunos parametros medibles en todos los sectores o
zonas. Si se entiende al valor como la suma de los atributos y trabajo inver-
tido en una mercancia. El valor real del suelo urbano, estaria compuesto
por algunos factores que pasan por las condiciones de geomorfoldgicas
del suelo y sulocalizacion en torno al centro urbano; accesibilidad a equi-
pamientos y a redes de transporte; estaria ademas compuesto por aque-
llos servicios que permitirian el desarrollo adecuado de los usos urbanos
(que tiene como centro el uso vivienda), y que son los servicios basicos
con los que dispone’. En el sentido de comparar los precios del suelo
urbano, en funcion de los Ultimos atributos mencionados, se plantea el
indicador:

Relacion precio suelo - Infraestructura urbana

1 Sibien, lo prudente seria poder contrastar todos estos aspectos mencionados,
a mas de las inversiones provistas por los municipios, como por ejemplo en pavimenta-
cién de vias, que también suman “valor”. Por el tiempo estimado para el desarrollo de la
presente investigacion, Unicamente se lo hace en funcién de los servicios basicos. Por
otra parte, es preciso tener presente, que la informacion referida a la inversién publica,
en el caso de Cuenca, se manejan de manera dispersa entre la Unidad de Ejecucién del
GAD municipal y sus empresas publicas, dependiendo de la naturaleza y escala de la
intervencién en el territorio. Y, teniendo presente que el indicador orienta su aplicabili-
dad a los 221 municipios, la autonomia y forma de gestion de cada uno, no permite por
el momento establecer un procedimiento estdndar para la incorporacion de dicha viable
en el andlisis. No obstante el indicador se presenta como un planteamiento perfectible,
puesto que se encuentra en una fase inicial
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ii. indicador preliminar b

Para cumplir con el segundo procedimiento, es preciso identificar un factor
que dé cuenta del incremento general del precio de otras mercancias, a fin
de que su crecimiento sea comparable con el del suelo urbano. El precio de
otras mercancias, es reflejado en el indice de Precios al Consumidor (IPC), el
cual es el referente basico para la determinacion de la inflacidn. Asi, teniendo
en cuenta que la fijacién del Salario Basico Unificado (SBU), tiene como prin-
cipal referente la inflacion. La comparacion del Precio del suelo con el SBU,
permitiria: por un lado, entender la cantidad de recursos (SBU) para acceder
al suelo urbano cada afio; por otro lado, entender el crecimiento diferenciado
del precio del suelo con el de otras mercancias como las de la Canasta Fami-
liar Basica (CFB). Para ello se plantea el indicador:

Relacion precio suelo - Salario Basico Unificado
iii. indicador preliminar ¢
Para medir el grado de ocupacion de los lotes urbanos, es necesario estable-
cer una relacién en el tiempo, entre el espacio edificado y el espacio edificable
total, en el drea urbana, para lo cual se plantea el siguiente indicador prelimi-

nar?:

Porcentaje de suelo urbano edificado

2 Teniendo en cuenta que, la inyeccidn de capital genera cuantiosos incrementos en el
precio del suelo, lo ideal serfa introducir una variable que evidencie el grado de valorizacion
que produce cada tipo de inversion privada. Ello, en términos de la gestién de los gobiernos
locales, se constituirfa en una fuente de informacién que sustente las decisiones sobre dénde
y en qué grado “imprimir valor”, no solo a partir de la inversion publica, sino de la concesion de
permisos para la ejecucion del capital privado, lo cual es competencia exclusiva de los GAD
municipales o metropolitanos. Esto ademas tendria incidencia en la ocupacion diferencial de
cada zona. Es por ello que se evidencia importante llevar el indicador a otro nivel, en un mo-
mento posterior de la investigacion.
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b. Busqueda de informacion

Un aspecto fundamental en la bisqueda de informacion, es tener en claro que
el alcance de la propuesta pretende su aplicabilidad en todos los cantones
del Ecuador. Por ello, es pertinente que la informacién que se explore, sea de
dominio nacional y ademas, la mas basica con la que cuente un municipio, de
forma que no se excluya a los de menores recursos, poblacion o superficie.

En este sentido, la exploracién de informacion se haré en primer lugar de fuen-
tes oficiales, en segundo, de fuentes secundarias.

i. Fuentes oficiales

Los indicadores preliminares expuestos, denotan la necesidad de un re-

gistro periddico tanto de precios del suelo, del Salario Basico Unificado,
como el de la edificacién en el drea urbana. Ademéas de una misma me-
todologia de céalculo, de modo que sea posible evaluar su evolucion en
el tiempo. A continuacion, se expone en el cuadro de “Informacion Al-
fanumérica y Espacial”, aquella informacién referente a las variables de

los indicadores, que se genera como mandato de una normativa nacional.

genera la misma.

Donde, se determina su disponibilidad, asi como el periodo en que se

Normativa

Ley Organica de Régimen Municipal,

La Ley Orgénica de Régimen Municipal, Codificacién (2005) mediante el Articulo 153 la

Periodicidad

Disponibilidad

Observaciones

De la obligatoriedad de la
construccion de un catastro con
el registro de los bienes
inmuebles 'y su actualizacion
bienal en ambas leyes, se puede
asumir que lo gobiernos locales
cuentan con un registro georrefe-
renciado de las edificaciones
desde el afio 2006 hasta el
presente con una actualizacion
bienal.

Codificacidn formulacién de un sistema de catastros urbano, que deberan constar los bienes inmuebles en
el catastro segln el Articulo 306. Lo cuales segun el Articulo 308 deben ser actualizados cada bienal :
. nacional
- ° bienio.
g 2
< « Fuente: Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano
Cédigo  Orgénico de  Organizacién El Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia (2010), el Articulo 494 determinan
Territorial Autonomia y Descentralizacién la obligatoriedad de la constatacion de los bienes inmuebles en el catastro, asi como la obligato-
riedad de actualizacién cada dos afios en el Articulo 139. bienal nacional
N ———— 4
g Fuente: Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano
Cédigo del Trabajo Codificacién El Cédigo del Trabajo, Codificacion (2005) determina mediante el Articulo 117 que “El estado,
a través del Consejo Nacional de Trabajo y Salarios, establecerd anualmente el sueldo o salario
" 2 bdsico unificado para los trabajadores privados”. anual nacional
o
B s Fuente: Registro Oficial
Constitucidn 2008 La Constitucién 2008, fija mediante el Articulo 328 que “El Estado fijard y revisard anualmente
Cédigo del Trabajo Codificacion el salario bésico establecido en la ley, de aplicacidn general y obligatoria.” (Articulo 328) para
ello, Cédigo de trabajo establece a través el Articulo 117 que “El estado, a través del Consejo anual nacional

2008 i

Nacional de Trabajo y Salarios, establecerd anualmente el sueldo o salario bdsico unificado
para los trabajadores privados”.

De acuerdo el Cédigo de Trabajo,
existe un registro elaborado por
el Conejo de Nacional de trabajo
y Salarios del Salario Basico
Unificado con una periodicidad
anual desde el afio 2005 hasta el
presente.

Cuadro No. 07: Informacion generada por la disposicion de una normativa legislativa

Fuente:
Elaboracién:

Legislacion nacional del Estado ecuatoriano .

© Victor Guaman, 2018.
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El cuadro No. 07, evidencia que la informacion que se obtiene de origen
oficial, sustenta gran parte de las variables de los indicadores, al ser sujeto
de una normativa nacional que exige su periddica generacion. Lo cual, da
viabilidad al calculo del indicador en el marco de su permanencia en el
tiempo. Sin embargo, es necesario tener presente, que la generacién del
Salario Basico Unificado, segin el Cédigo de Trabajo, es definido por el
Consejo Nacional del Trabajo y Salarios, cuando los representantes de
los empleados y empleadores, no lleguen a un acuerdo, en el valor del
incremento del Salario Basico Unificado para cada afio.

ii. Fuentes secundarias

Los valores desactualizados que son manejados en los planos del valor
de la tierra, hacen que sea necesario explorar otra fuente de informacion
referente al precio del suelo urbano. Por ello, se plantea una metodologia
para la recoleccion de informacion de fuentes alternas, que se orienta a
construir una “base de precios unitarios referenciales del suelo urbano”.
La cual es detallada la hojas metodolégicas de los indicadores.

c. Elaboracién de hoja metodoldgica

Es importante tener en cuenta, que la recoleccion de datos de los indica-
dores, debe ejecutare de forma ordenada y sistematica, de modo que, el
sistema del Observatorio pueda crecer en cantidad y calidad de datos, de
forma coherente a lo largo del tiempo. Para garantizar ello, se utilizara la
ficha metodoldgica propuesta por el proyecto “Disefio e implementacidn
de un Observatorio del ecosistema del litoral y monitoreo de la diversi-
dad” (Citado de Gudifio y D’ Inca, 2007, p. 43). En la cual, se definiran
paréametros de recoleccion de datos y célculo de los indicadores.

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Hoja metodoldgica de Indicador a

Indicador Relacién precio suelo — Infraestructura Urbana
Tipo de Indicador Cuantitativo
Presentacion de indicador | Cartografia

Descripcidn

Diferencia del cociente de la media del precio del suelo urbano entre el indice
de Acceso a Servicios Publicos Bésicos (IASPB); con la media del precio del suelo
urbano entre 100. El IASPB, registra las viviendas que contengan todos los
servicios de: alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y recoleccion de
basura. El cual, tiene por resultado un porcentaje de las viviendas que cuentan
con los cuatro servicios, todos de origen publico.

Cobertura geografica

Municipal (area urbana)

Desagregacion temporal
del indicador

Anual

Metodologia para la
recoleccién de los datos

- Fuente secundaria No. 1: Oferta de lotes en venta en prensa escrita local.
La recopilacion de informacion se lo hard en dos momentos:

i. Se extraerd mediante contacto telefénico con los oferentes de lotes vacantes en el
drea urbana, el precio de la transaccion del lote, la superficie y el afio de la venta. Con
ello, se calculara el precio de la transaccion por metro cuadrado en ddlares. El registro se
lo hara del primer viernes de cada mes del afio en andlisis.

ii. Se registrard, el precio de la oferta del lote, la superficie vy el afio de la oferta, de
aquellos lotes en los cuales el anuncio lo localice en el drea urbana. Con ello, se calculara
el precio por metro cuadrado en ddlares de la oferta. El registro se hard de todos los
viernes del afio en analisis.

- Fuente secundaria No. 2: Registro de la Propiedad

La recopilacion de informacion, consiste en designar una persona que se ubique en el
Registro de la Propiedad del cantdn en andlisis, con el objeto de indagar a las personas
que se acerque a inscribir lotes vacantes producto de compraventas, el valor real de la
transaccion del lote. Donde se registrara el precio de la transaccion, la superficie del lote
y el afio de la transaccién. Con ello, se calculara el precio por metro cuadrado en ddlares
de la transaccion.

Los datos de servicios, seran extraidos de la unidad de Avaltos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano de la localidad.

- En el caso de que la unidad de Avallos y Catastros no dispongan de la informacion, esta,
se extraera del Censo de Poblacién y Vivienda del Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos

Fuente de la Informacién

- Prensa escrita local

- Catastro, GAD Municipal o Metropolitano

- Censo de Poblacion y Vivienda, Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
- Encuesta de proceso de compraventa, Registro de la Propiedad

Variables

Precio suelo= media del precio del suelo urbano expresado en délares/m?
IASBP= porcentaje del Indice de Acceso a Servicios Bésicos Publicos

Ipiu - Precio suelo (S/m?)  gfio t Precio suelo (S/m?)  gfio t
Método de Calculo IASBP afio t 100
Cuadro No. 08: Hoja Metodoldgica del Indicador Relacién Precio suelo - Infraestructura urbana.

Fuente y Elaboracién: ©

/ictor Guaman, 2018.
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Hoja metodolégica de Indicador b

Indicador Relacion precio suelo — Salario Basico Unificado
Tipo de Indicador Cuantitativo
Presentacion de indicador | Cartografia

Descripcion

Cociente de la media del precio de suelo urbano por metro cuadrado
con el salario basico unificado

Cobertura geografica

Municipal (drea urbana)

Desagregacion temporal
del indicador

Anual

Metodologia para la
recoleccién de los datos

- Fuente secundaria No. 1: Oferta de lotes en venta en prensa escrita
local.

La recopilacion de informacion se lo hard en dos momentos:

i. Se extraera mediante contacto telefénico con los oferentes de lotes
vacantes en el drea urbana, el precio de la transaccion del lote, la superficie
y el afio de la venta. Con ello, se calculara el precio de la transaccion por
metro cuadrado en dolares. El registro se lo haré del primer viernes de cada
mes del afio en andlisis.

ii. Se registrara, el precio de la oferta del lote, la superficie vy el afio de la
oferta, de aquellos lotes en los cuales el anuncio lo localice en el area
urbana. Con ello, se calculard el precio por metro cuadrado en ddlares de la
oferta. El registro se hara de todos los viernes del afio en analisis.

- Fuente secundaria No. 2: Registro de la Propiedad

La recopilacion de informacidn, consiste en designar una persona que se
ubique en el Registro de la Propiedad del cantdn en andlisis, con el objeto de
indagar a las personas que se acerque a inscribir lotes vacantes producto de
compraventas, el valor real de la transaccion del lote. Donde se registrara el
precio de la transaccion, la superficie del lote y el afio de la transaccién. Con
ello, se calculara el precio por metro cuadrado en ddlares de la transaccion.

Los valores referentes al Salario Basico Unificado, se extraeradn del acuerdo
ministerial que fija el SBU, expedido por el Ministerio del Trabajo. El cual esta
disponible en el Registro Oficial.

Fuente de la Informacién

- Prensa escrita local
- Encuesta de proceso de compraventa, Registro de la Propiedad

- Acuerdo ministerial para la fijacion del SBU, Registro Oficial

Variables

Precio suelo : Media del precio del suelo por metro cuadrado, expresado
en ddlares/m2

Salario Basico Unificado: Valor de salario bésico unificado, expresado
en délares

Método de Calculo

Precio suelo (5/m?) afio t

/psb =

Salario Bdsico Unificado (S) afio t

Cuadro No. 09: Hoja Metodolégica del Indicador Relacién Precio suelo - Salario bésico unificado.

Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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Hoja metodoldgica del Indicador ¢

Indicador Porcentaje de suelo urbano edificado
Tipo de Indicador Cuantitativo
Presentacion de indicador | Cartograffa

Descripcion

Relacion entre el nimero de predios edificados, con el total de
predios edificables, expresado como porcentaje total del total de
los predios edificables

Cobertura geografica

Municipal (area urbana)

Desagregacion temporal
del indicador

Anual

Metodologia para la
recoleccion de los datos

La informacion de los predios edificados, seran tomados de la base
de datos del Catastro de la Unidad de Avaltuos y Catastros del Gobier-
no Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano de la
localidad. La informacion debera contener tres atributos: Ubicacion
Geografica; Superficie de la edificacion; y Afio de la edificacion.

Fuente de la Informacion

Catastro municipal

Variables

Predios edificados: nimero de predios edificados en el area
urbana
Total de predios: nimero total de predios en el drea urbana

Modo de calculo

Predios edificad fi
/se _ redios edificados afiot x 100

Total de predios afio t

Cuadro No. 10:  Hoja Metodoldgica del Indicador Porcentaje de suelo urbano edificado.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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3.5 Gestic’m de la geoinformacién del Observatorio de
Precios de Suelo Urbano

Este eje, consiste en el establecimiento de los procesos operativos que permi-
tiran al Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador, llevar a cabo
los analisis pretendidos. Para ello, se constituye por dos componentes: 1. La
gestion de la geoinformacion, donde se define el proceso sistémico para la
produccion de geoinformacion estandarizada, a través del “‘geoprocesamiento
de la informacién”, mismo que esta compuesto por tres pasos (entrada-geo-
procesamiento-salida); 2. Estructura organizacional, en la cual se establece el
equipo humano necesario para la adecuada recoleccién de informacién y los
analisis espaciales pertinentes. Asi, llevar a cabo la gestion de la geoinforma-
cion, ademas de dotar soporte investigativo e involucramiento de la sociedad
en general al Observatorio.

Para Bolivar y Salas (2006), cualquier observatorio urbano estd compuesto
por un area técnica, la cual estd constituida por un Sistema de Informacion,
apoyado por un Sistema de Informacién Geografica (p. 23). Para los autores, el
termino Sistemas de Informacién, hace referencia a un grupo de componen-
tes que se interrelacionan de forma sistemética para lograr un objetivo comun.
El desarrollo de un Sistema de Informacién, ejecutaria cuatro actividades ba-
sicas: a) entrada de la Informacién, b) almacenamiento de la informacion, ¢)
procesamiento de la informacién, d) salida de la informacion.

En este sentido, la propuesta de gestién de la geoinformacion del Observa-
torio de Precios de Suelo, se desarrolla en base al siguiente esquema, que
pretende en primera instancia viabilizar el calculo de los indicadores. El es-
guema tiene como insumo fundamental, el uso de un Sistema de Informacién
Geogréfico. (Ver figura No. 09)
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Figura No. 09: Esquema de gestion de la geoinformacion del Observatorio de Precios de Suelo Urbano
Fuente y Elaboracion: © Victor Guamén, 2018.
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3.5.1 Geoprocesamiento de la informacioén

a. Entrada

Este item consiste en el establecimiento del proceso para la conversion
de lainformacién recopilada, eninformacion geoespacial. De modo que se
constituyan en los insumos cartograficos de la fase de “entrada”, del geo-
procesamiento de la informacion geoespacial. Para lo cual, seré necesario
la utilizacién de un Sistema de Informacion Geogréfica, por su condicion
de eficacia en el manejo de grandes volimenes de informacion y facilidad
de manipulacién de los datos. Es pertinente tener presente que, las plata-
formas tecnoldgicas convencionales, sobre todo aquellas que involucran
SIG's, tienen en general precios comerciales muy altos (A’|varez, Chéavez,
y Garrocho, 2007, p.163). Por ello se recomienda el uso de software libre,
con el fin de que el costo de adquisicién y mantenimiento, no constituyan
una limitante, sobre todo para los Gobiernos Auténomos Descentraliza-
dos de menores recursos. Por ello, se recomienda la utilizaciéon un Sistema
de Informacion Georreferenciado de Software libre como: QGIS; GRASS;
uDIG; gvSIG; GeoDa, entre otros.

El cuadro No. 11, presenta el proceso de conversién en informacion
geoespacial, sin embargo, Unicamente se presenta el de los precios re-
ferenciales del suelo urbano, puesto que el resto de variables, se trata
de informacion geoespacial. No obstante, debido a que la propuesta esta
abierta al crecimiento del nimero indicadores que permita entender de
mejora manera procesos de especulacion del suelo urbano, sera esta ta-
bla la que oriente el procedimiento para la conversion en geoinformacion

de aquellas nuevas variables.

UNIVERSIDAD DE CUENCA

El proceso de recoleccién y conversion en geoinformacion, seré la tarea de los
Observatorios de Precios de Suelo Urbano Locales.

referenciales del suelo
urbano

referencia proporcionada por los
oferentes 'y los anuncios. La
ubicacion geogréfica estard apoyada
por capas de informacion
georreferenciada como:

- Deslinde a nivel de manzana

- El Limite urbano

Los cuales, seran extraidos de la
Unidad de Avallos y Catastros, del
GAD Municipal del cantén en
analisis.

referenciales
referenciales del
suelo urbano

Datos Geoinformacién
[nsumos :
Datos alfanuméricos y Conversién en informacion s Entidad Atributos
togréficos ial eetiogiiees geografica
cartos geoespacia alfanuméricos
Para la ubicacion geogréfica de los
precios referenciales del suelo Precio
urbano, por medio de la entidad _Afo
« Base de precios unitarios Afi ilizara i -
p geografica punto, se utilizard la |Capa de precios Dunto - Superficie en m2

- Precio por metro

- Contacto telefénicol

cuadrado en
délares

del ofertante

Cuadro No. 11:

Fuente y Elaboracién: © Victor Guamén, 2018.
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Proceso de conversién de datos alfanuméricos y cartogréficos en geoinformacion.
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b. Geoprocesamiento

El geoprocesamiento de la informacién del Observatorio de Precios de Suelo
Urbano, se ha estructurado en tres fases: 1. La fase de “entrada’, la cual se
compone de aquellos insumos cartograficos y alfanumeéricos que se constitu-
yen en las variables de los indicadores; la segunda fase denominada “geopro-
cesamiento™, consiste en los geoprocesos, los cuales estan orientados por la
metodologia de célculo de cada uno de los indicadores; la tercera fase deno-
minada “salida”, se constituyen de los mapas, producto de los geoprocesos,
los cuales son la especializacion de los valores de los indicadores. El esque-
ma metodoldgico del geoprocesamiento de informacion es desarrollado en el
cuadro No. 12.

Cabe aclarar que el proceso de geoprocesamiento, lo ejecuta el Observato-
rio de Precios de Suelo Urbano, mediante el uso de un Geoportal?, como por
ejemplo Geoserver.

1 El geoprocesamiento ‘comprende el desarrollo planeado y sistemdtico de una serio
de operaciones sobre un grupo de datos con el fin de crear nueva informacidn " (Secretaria
Distrital de Planeacién, 2010, p.21)

2 “Un geoportal es una puerta de enlace a recursos geoespaciales basados en la Web,
que permiten a los usuarios descubrir, ver y acceder a informacidn y servicios geoespaciales

”

que ponen a disposicién las organizaciones que los proporcionan.” (Arcgis Enterprise, 2018)

1 |:|6 VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”

c. Salida

Las capas de geoinformacion correspondiente a la fase de “salida”, estan
delimitadas por los limites cartograficos de las zonas geoeconémicas ho-
mogéneas. Para el adecuado anélisis, a las nuevas capas de geoinforma-
cion seran superpuestas con las siguientes capas:

Deslinde predial del érea urbana

Deslinde a nivel de manzana

Limite del drea urbana

Hidrografia

Topografia

Equipamientos (salud, educacion, seguridad, recreativo)

N oo o

Rutas de trasporte publico urbano
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Entrada Geoprocesamiento Salida
[nsumos Tioo d . i it aEia
cartogréficos y Fuente inf PO Eormato Emt'd,avd Atributos Esquema del procedimiento Mapa Entldlavd Dehmlta/cvwon Atributos
. e informacién geogréfica geogréfica| cartogréfica
alfanumericos
« Oferta de ventas de bienes inmuebles, Medios —ZrNecwo El procedimiento consiste en la seleccién de los
de prensa impresa “Ano puntos de precios de referencia del suelo urbano
Capa de precios |* Plano delvalor de la Figrra, Unidad de Avaluos :éij;ﬁc‘oer?e'gi que se intersecten con cada poligono de las zonas
unitarios y Catastro-GAD Municipal o Metropolitano . " <up 5 J Z geoecondmicas homogéneas, los cuales, serviran
| o, i cuadrado en . .
referenciales del|+ Cuantia del valor declarado por transaccion, | —3"*8"<Mic8 unto d6lares para el calculo del precio del suelo de cada zona .
suelo urbano Unidad de Rentas vy Tributacion-GAD Comtacto tolefoni homogénea. Para el cdlculo se tomard en , - Afio:
Municipal o Metropolitano ) doln ?cto ete ONICO | consideracion lo estipulado en el Articulo 68 de las Mapa de precios de suelo Poligono onas : Dremo' por metro cuadrado
elorertante “Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de urbano geoeconomicas | en ddlares
« Plano del valor de la tierra, Unidad de Avaltios Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales y Avaltios de homogéneas
y Catastro-GAD Municipal o Metropolitano Bienes; Operacién y Cdlculo de Tarifas por los
Capa de z/on'as Cartogréfica SHP | Poligono Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de
geoeconomicas | - o 4o onza que sanciona el uso y la Avaliios y Catastros” (2016) (Ver Anexo 2). Para la
homogéneas ocupacion del suelo urbano, GAD Municipal o homogeneizacion de los precios de referencia, se
Metropolitano usaran el “factor de ajuste de fuente “del Anexo 1.
- Ao
Mapa de « Observatorio de Precios de Suelo Urbano 4 . - Precio por metro . . -
precios de Cartografica | SHP | Poligono cuadrado en El procedimiento consiste en la seleccién de los
suelo urbano dolares predios que intersecten con cada poligono de las Mapa de relacién precio Afo
— - zonas geoecondémicas homogéneas(ZGH), de los suelo-infraestructura urbana | Poligono Zonas - ~Valor del indicador Relacién
Capa de Indice |« Catastro del GAD Municipal o -Afo cuales se calculara el indice de Acceso a Servicios | ** BEOSCONOMICES | = cio suelo-Infraestructura
de Ac;eso a Metropolitano Cartogréfica | SHP | Poligono |~ Porcentaje de\. Basicos Publicos. Entonces, se asignard a cada homogéneas Brbana
Se/r‘f‘c‘os i |+ Censo de Poblacién y Vivienda, INEC accesoa Servicios | poligono de las ZGH, el resultado del cociente del
Basicos Publicos basico publicos precio del suelo entre el porcentaje del IASBP,
« Plano del valor de la tierra, Unidad de Avaltios correspondiente a cada zona geoeconomica
Capa de 20nas |y Catastro-GAD Municipal o Metropolitano homogénea. Los dos insumos deberan
ﬁeoecorlwom\cas . Ordenanza que sanciona el uso y la Cartogréfica SHP Poligono corresponder a la misma temporalidad.
omogeneas ocupacioén del suelo urbano, GAD Municipal o
Metropolitano
Mapa de - Ao
precios de « Observatorio de Precios de Suelo Urbano Cartogréfica SHP | Poligono |- Precio por metro
suelo urbano cuadrado en ddlares| . ) )
El procedimiento consiste en asignar el resultado Mapa de relacién precio 2 - Ao
. . onas
;/al‘ordeB‘, } « Acuerdo Ministerial para la fijacion Alfanumérica del cociente del precio del suelo de cada zona |\ |, Salario Basico Unificado| Poligono geoecondmicas | - Valor delindicador Relacién
alario Basico | de| SBU, Ministerio del Trabajo geoeconomica homogénea, entre el valor del homogéneas precio suelo-Salario Basico
Unificado Salario Basico Unificado, a cada poligono de las Unificado
« Plano del valor de la tierra, Unidad de Avaltios ZHG. Los dos insumos deberan corresponder a la
Capa de zonas y Catastro-GAD Municipal o Metropolitano misma temporalidad.
geoeconomicas | Ordenanza que sanciona el uso y la Cartogréfica SHP | Poligono
homogéneas ocupacion del suelo urbano, GAD Municipal o
Metropolitano
Capa de - Afio de dificacién
edificaciones a | Catastro del GAD Municipal o Metropolitano | Cartografica SHP | Poligono |- S“Perﬁc_'? de El procedimiento consiste en seleccionar los AR
nivel de predio edificacion predios que se intersecten con cada poligono de Zonas ) vn‘o del taie d
- - - las zonas geoecondmicas homogéneas, se |\apade porcentaje de suelo Poligono |8e0economicas | © alor aelporcentaje de
« Plano del valor de la tierra, Unidad de Avaltios ) . - urbano edificado h 4 predios edificados
c d o ] asignara a este ultimo, el valor porcentual de los omogeneas
apa de zonas y Catastro-GAD Municipal o Metropolitano = } redios edificados del total de los que se
geoeconomicas |, Ordenanza que sanciona el uso la Cartografica SHP | Poligono ’ i !
. a Y encuentren dentro del poligono de cada zona
homogéneas ocupacién del suelo urbano, GAD Municipal o
Metropolitano

Cuadro No. 12:  Proceso metodolédgico para el geoprocesamiento de la informacién del Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
Fuente y Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.
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3.5.2 Estructura organizacional

Con el objeto de promover en el Observatorio de Precios de Suelo Urbano,
un espacio de informacion, colaboracién e intercambio. La estructura organi-
zacional, pretende la vinculacion de la Sociedad civil; la Academia; el Sector
publico, bajo los conceptos de Sinergia; Intercambio; Gobernanza (Ver figura
No. 10)

Observatorio de
Precios de Suelo

Urbano

Figura No. 10: Marco de colaboracion interinstitucional del Observatorio de Precios de Suelo Urbano
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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La estructura estd fundamentalmente basada en proporcionar sostenibi-
lidad a la informacién requerida para el Observatorio, precedido por los
procesos que permiten el adecuado andlisis del fenémeno a observar
(el precio del suelo urbano). Por ello, la vinculacién de cada uno de los
integrantes, responde a la informacion ligada a los indicadores, que pue-
da proporcionar cada uno, en funcién de su posicién y su capacidad. Los
cuales son planteados en la figura No. 12.

En cuanto a la sede del Observatorio de Precios de Suelo Urbano para
Ecuador, considerando que la Academia se constituye en una instancia
de investigacién, que ademas trabaja con procesos de vinculacion con la
sociedad civil. Se plantea que la sede del Observatorio sea la Universi-
dad, de modo que la produccién de informacién no sea vulnerable a dis-
torsiones, debido a la aparente posicién neutral de la Academia frente a
los procesos estudiados. Promoviendo asi, el soporte cientifico necesario
para la observacion del “precio del suelo urbano”.

Sibien se han planteado la actividad fundamental de cada uno de los inte-
grantes, en el cuadro No. 10, se describen las funciones complementarias
que cumpliran los integrantes de cada sector social: Academia; Sociedad
Civil; Sector Publico.
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e Liderar la generacion de procesos metodoldgicos para el procesamiento de la
informacién, desde la recoleccién de la misma hasta la publicacién de la
geoinformacion.

e Generar métodos para la vinculacién y participacion y conocimiento por parte
de la poblacién en las actividades del Observatorio.

!

!

!

!

!

!

!

!

| e Liderar la creacién de plataformas adecuadas para la liberacion de la geoinfor-
I macién de modo que, se faciliten los procesos de consulta y adecuado enten-
: dimiento de los resultados.
!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

Academia

e Vincular al observatorio con otras instancias de investigacion, como proyectos
relacionados a la tematica o mandatos nacionales o internacionales que
establezcas plataformas de cooperacién de informacion.

o Definir el procedimiento para la seleccion del representante de cada grupo, en
el que se considere criterios de representacion territorial, de género y
sectorial.

—c e ececececcecceccececececececececeee=d

P mocomomommnmmmmmmmmmmmmm - oo oo oo oo oo

!
1 ® Fomentar los procesos de participacion de la poblacion a través de sus organi-

!
!
zaciones. La participacion no se basara Unicamente en el conocimiento y 1
difusion de los resultados producidos por el Observatorio, sino en la contribu-
cion de datos, mediante diversas plataformas, como por ejemplo la modalidad !
crowdsourcing. :

o

Sociedad civil

C I R ettt |

e Promover un trabajo colaborativo y con otros gobiernos locales, en torno a la
observacion del precio del suelo urbano.

1
|
1
* Difundir los resultados del observatorio e incentivar a la cooperacién de la :
sociedad civil con datos relacionados a la tematica del Observatorio a través
de medios oficiales, como por ejemplo plataformas web. 1

|

1

|

1

|

d

Sector Publico

* Definir en colaboracién de la academia, planes para garantizar la participacion
de la sociedad civil, tanto en la recopilacién de datos, como en el conocimien-
to de la informacién producida por el Observatorio.

Figura No. 11:  Funciones complementarias de cada sector social involucrado al Observatorio de

Precios de Suelo Urbano
Fuente y Elaboraciéon: © Victor Guamén, 2018.
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Observatorios Locales

Coordinador

El coordinar serd uno de los
integrantes de los observatorios
locales

Integrantes Informacién requerida

Valores referenciales del
precio del suelo urbano

Cobertura espacial de
servicios basicos

Registro de edificaciones

Valores referenciales del
precio del suelo urbano

Sociedad civil .
Academia |
Sector Publico Il

Figura No.12:  Estructura organizacional del Observatorio de Precios de Suelo Urbano
Fuente y Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.
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Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador

Coordinador

Representante de la Universidad sede del Observatorio, quien este
vinculado al estudio de fenémenos urbanos.

Geoinformacién producida Integrantes

Informes, - -
Boletines

Visor

cartografico ‘ -——— -
web
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3.6 Estructura del sitio web del Observatorio de Precios de
Suelo urbano para Ecuador

Con el fin garantizar un acceso libre a la geoinformacion producida, es perti-
nente el uso de plataformas con amplia cobertura, como los sitios web, lo cual
implica un acceso sin restricciones. Sin embargo, para potenciar su uso es re-
comendable generar una interfaz amigable, la cual facilite el entendimiento de
la geoinformacién y la informacién estadistica. Como lo haria el Atlas CIPUV
de Precios del Suelo de la Region Metropolitana de Buenos Aires (Argenti-
na), o el Observatorio Técnico Catastral de Bogota (Colombia). Asf, facilitar
e incentivar la participacion activa de la poblacién en la reflexion, analisis y
planeacion de la ciudad. (Alvarez et al., 2007, p. 163). Aspecto que serfa pre-
ponderante en la busqueda de la “transparencia del mercado de suelo”.

La presentacion de los resultados se lo hard mediante un sitio web, en el cual
estara constituido fundamentalmente por un “Mddulo Nacional”, que se clasi-
ficard en dos componentes: Componente de informacién nacional; y un Com-
ponente de desagregacién local. (Ver figura No. 13)

Sitio web del
Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador

Modulo Nacional

Figura No.13:  Estructura del sitio web del Observatorio de Precios de Suelo urbano para Ecuador.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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Con el objeto de dar sostenibilidad a la informacién producida por el Ob-
servatorio, se establece una plataforma de comparacién de valores tanto de
indicadores como de precios de suelo de todos los cantones. Para lo cual, el
Componente de informacién nacional, pondré a disposicion la produccion de
informacion del Observatorio a nivel nacional.

Para ello, la informacién producida para cada municipio se confrontard me-
diante recursos estadisticos, como tablas o graficos. No obstante, la compara-
cion se lo realizara en valores promedios de cada municipio, tanto del precio
del suelo, como de los indicadores. Las tablas de comparacion valores estaran
clasificadas en los siguientes items:

I
. | 1. Precio medio del suelo en . |3 Relacién Precio suelo -
délares por metro cuadrado Salario basico unificado
2. Relacién Precio suelo - 4. Porcentaje de Suelo
L] [ ] s
Infraestructura urbana Urbano Edificado

Figura No.14: Modelo de desegregacion del Componente Nacional.
Fuente y Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.
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A continuacién, se expone un ejemplo de los recursos estadisticos para la
confrontacion en cada uno de los items. Para el ejemplo se utilizara el item
Media del Precio del Suelo urbano.

1600
1400
1200
1000

800
600
40
20
0

Azogues

o

Délares por metro cuadrado

o

Media del Precio del Suelo Urbano

Cuenca Macas Loja Sucua La Troncal

Cantones

Grdfico No. 12: Ejemplo de representacién estadistica del Componente Nacional
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.

Asi es como se debera presentar la informacion para cada uno de los
items. Ademas, existira la posibilidad de seleccionar el nimero de canto-
nes que se desee ejecutara la confrontacion de informacion.



Por otra parte, en el Componente de desagregacion local, se exhibira la
informacién tanto estadistica como espacial, de cada uno de los cantones.
Para ello, este, sera desagregado en las 9 Zonas de Planificacién estable-
cidas por la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo. Dentro de
las cuales, se sub-clasificara en cada una de las provincias pertenecientes

a cada Zona; y las provincias en cantones.

Dentro de cada cantén, la informacién estara clasificada en dos Items: a.
Informacion Estadistica; b. Informacion Espacial. A continuacion, se expo-
ne la estructura de desagregacion del Componente Local. La cual, forma-

ra parte de la interfaz digital.

Componente de desagregacion

local
)i
Zona 1 De Planificacion
o o \ o .

7 ! ! 1
Esmeraldas Carchi Imbabura Sucumbios
* ?

Esmeraldas Eloy Alfaro Muisne
. J

Informacion

Estadistica

Figura No. 15: Modelo de desagregacion del Componente Local.

Fuente y Elaboracién: © Victor Guamén, 2018.

Informacion

Espacial
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a. Informacién Estadistica.

En este item, se presentard la informacion estadistica, mediante el uso de re-
cursos como tablas o gréaficos. Para ello, la informacién estara clasificada en
cuatro sub grupos, en los que se incorporaré los resultados de los valores de
los indicadores, y del precio del suelo, ambos por sectores. Los Subgrupos
seran establecidos asi:

Informacion Estadistica

l
. | 1. Precio del suelo en ddlares . |3 Relacion Precio suelo -
por metro cuadrado Salario basico unificado
2. Relacion Precio suelo - 4. Porcentaje de Suelo
[ ] [ ] .
Infraestructura urbana Urbano Edificado

Figura No. 16: Modelo de desagregacion del item Informacién Estadistica.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.

En cada apartado, se expondré la informacién de los valores de los indicado-
res correspondientes por afios, de modo que se pueda observar la evolucién
anual en cada sector. Con la posibilidad de incorporar nuevos sectores, que
se crean convenientes, en el transcurso del tiempo.

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 1 13
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e Geoseae I e T e S

{ / .0 Entidad i e
Este Iltem, no estara sub-clasificado, puesto que al tener una plataforma de uso Capa seografica st ez
interactivo, la informacion geografica puede ser observada simultdneamente. , Observatorio de Precios de Suelo
Mapa de precios de suelo urbano Poligono

Para ello, se plantea el uso de Un Visor Cartografico Web®. Urbano para Ecuador

Mapa de relacién precio Observatorio de Precios de Suelo

_ Poligono
Adici g d | ducto de | suelo-infraestructura urbana Urbano para Ecuador
Icionalafas capas que corresponaden a los mapas producto ae 1os geopro- Mapa de relacién precio suelo-Salario Polr Observatorio de Precios de Suelo
cesos efectuados por el Observatorio de Preciso de Suelo Urbano para Ecua- Basico Unificado 1891 1 Urbano para Ecuador
dor, se incluiran algunas, que permiten ser de provecho para los estudios pre- Mapa de porcentaje de suelo urbano oligono Observatorio de Precios de Suelo
tendidos por los usuarios. Las capas de geo informacién que debera contener | edificado Urbano para Ecuador
el visor Cartograﬁco web, son detalladas en el cuadro No. 13. Capa infraestructura urbana Poligono GAD Municipal o Metropolitano
Este ltem, contendra también un apartado, en el que se puedan descargar las | Capa de edificaciones a nivel de predio | Poligono | GAD Municipal o Metropolitano
capas diferentes capas en formato SHP. Con ello, propender a una participa- v
s . / . anzanas P ’ L .
cidn de los usuarios méas activa., oligono GAD Municipal o Metropolitano
Sectores de planeamiento Poligono GAD Municipal o Metropolitano
Limite urbano Poligono GAD Municipal o Metropolitano
o ; GAD Municipal o Met lit
Ruta de Transporte Piblico Polilinea prieipare Feopoane
/Agencia Nacional de Transito
Equipamiento Punto GAD Municipal o Metropolitano
Topografia Polilinea GAD Municipal o Metropolitano
1 “Un Visor Cartogrdfico Web es una visualizacidn interactiva de informacién geogrd-
fica que permite realizar consultas, andlisis y mostrar diferentes visualizaciones permitiéndo- Cuadro No.13:  Contenidos del visor cartografico web del Observatorio de Precios de Suelo Urbano.
nos interactuar de forma dindmica con la informacidn que contiene” (Instituto Superior del  Fuente y Elaboracién: © Victor Guamén, 2018,

Medio Ambiente, 2018)
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4. Aplicacién de los indicadores para observar el
comportamiento de los precios del suelo: caso Cuenca

4.1 |ntroducci(')n

En este capitulo, se ejecuta la aplicacion de los indicadores establecidos en la
fase de propuesta de la presente investigacion. Si bien, el planteamiento del
Observatorio de Precios de Suelo Urbano, es aplicable para todos los canto-
nes del Ecuador, es necesario para este ejercicio, la definicion de un cantén de
muestra en el que se lo aplique. En este sentido, posterior a una justificacién
se ha establecido a Cuenca como la ciudad adecuada. Sin embargo, previo a
la aplicacién de los indicadores, se desarrollan algunos antecedentes a consi-
derar.

La informacién referente al precio del suelo urbano, es una gran limitante. Si
bien, el objeto de este trabajo no es el de la generacion de un plano de precios
de suelo, el resultado de la investigacion sobre el plano del valor de la tierra
del cantédn Cuenca, evidencia una notable desactualizacion en relacion a los
valores de mercado. Razdn por la cual, se ha visto en la necesidad de generar
uno, a partir de la oferta. En este sentido, la dificultad de generar un plano
completo, deriva en que para la aplicacion de los indicadores, sea pertinente
la seleccion de algunas zonas homogéneas.

En esta aplicacién, la seleccion de dichas zonas se orienta por la identificacion
de la presencia de los “Factores de incremento del precio del suelo urbano™

1 Estos factores son desarrollados en el punto 1.3.1, de la primera parte de la investi-
gacion.

VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN 1 19



UNIVERSIDAD DE CUENCA

el 4rea urbana del cantén de muestra (Cuenca). Los cuales son descritos a
continuacion.

a. Incremento del valor por el cambio de uso de suelo

b. Incremento del valor producido por las inversiones en
infraestructura urbana

C. Incremento del valor por promocién de urbanizacion

No obstante, la seleccion final de las zonas en las que se ejecuta el anélisis,
estd determinada a més de la presencia de dichos factores, por la disponibili-
dad de informacion.

Para el caso de esta muestra, las zonas homogéneas estan generadas a partir
de la delimitacion cartogréfica de los sectores de planeamiento. Si bien, el
plano de valor de la tierra del cantén Cuenca para el bienio 2016-2017, cuen-
ta con zonas geoecondmicas homogéneas que abarcan algunas manzanas, se
ha visto prudente la utilizacion de los sectores de planeamiento, puesto que
la localizacién de las referencias del precio del suelo, producto de los traba-
jos de valuacion de los corredores inmobiliarios, que apoyaron esta investiga-
cion, permite generar un calculo del precio del suelo con mayor precision. En
adelante, las zonas homogéneas adquieren la codificacion de los sectores de
planeamiento, es decir por ejemplo el Sector N-10, ahora sera la Zona Homo-
génea N-10.

1 ZD VICTOR HuGo GUAMAN GUAMAN 7”7

La seleccion del cantdn de muestra, para la aplicacion de los indicado-
res planteados en el marco de la propuesta del Observatorio de Precios
de Suelo Urbano para Ecuador, esta orientada por la disponibilidad de
la informacién recabada en el desarrollo de esta investigacion, que es
el cantén Cuenca. En este sentido, se ratifica la pertinencia del cantén,
como adecuado para la muestra, debido a su denominacion como ciudad
intermedia’. Ademas de su condicion de “ciudad region™ (Vivanco y Llop,
2017, p. 73). Condicion que seria evidenciable en aspectos como: en el
aporte de la ciudad de Cuenca al Producto Interno Bruto del Azuay, que
asciende a un valor de 97%. Donde ademas, se emplaza no solo el centro
administrativo de la provincia, sino su coordinacién zonal (Vivanco y Llop,
2017, p. 73). Ello, determinaria la presencia de rentas urbana en sus di-
versas modalidades en la ciudad de Cuenca, las cuales son la base de los
sobreprecios o valores especulativos en el mercado de suelo.

1 Es un concepto para definir ‘ciudades, que mds que ser de tamafio medio, tie-
nen relaciones de intermediacidn, entre sus territorios y la globalizacién. Constituyendo
los centro de servicios urbanos y los nodos del territorio” (Llop, 2015, p.6)

2 “La ‘ciudad-regién” se refiere a territorios extendidos en los cuales es posible
identificar vinculos cercanos relacionados con su actividad econdmica, su perfil histd-
rico-cultural y sus condiciones fisico-ambientales, y en donde dichos vinculos se vienen
convirtiendo en fuerzas socio politicas que rompen con las delimitaciones administrati-
vas vigentes.” (Quintero, 2009, p. 39)
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4.2 Localizacion de los factores de incremento del precio del
suelo urbano en el caso de Cuenca

a. Incremento del Valor por el Cambio de Uso de Suelo

En algunas ciudades de Ecuador como la de Cuenca, el crecimiento del limi-
te urbano no partiria de la necesidad de suelo, generado por un crecimien-
to poblacional, sino por el contrario, su extension provocaria un avance de la
mancha urbana con bajas densidades. Tal es el caso del periodo 1950 a 1962,
en el que la Ciudad tuvo un incremento poblacional del 519%, mientras que, la
superficie del limite urbano un 676.06% (Hermida, Hermida, Cabrera y Calle,
2014, p, 36). Ello evidencia un crecimiento incensario del limite urbano, lo cual

Gréfico No. 13:  Evolucion del limite urbano del cantén Cuenca.
Fuente: Mejia, 201 4.
Elaboracién: © Victor Guamén, 2018.
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provocaria valorizaciones elevadas en suelos contiguos y la afeccién de aque-
os que se destinaran al aprovechamiento agricola.
llos q dest | ap h to ag

Seglin Mejia (2014), desde el tiempo en el que comienza el estudio de la re-
forma al Plan entonces vigente en 1993, hasta 1996, afio en el que se sanciona
la ordenanza, el crecimiento de la ciudad hizo necesario la incorporacion de
suelo al limite urbano, sobre todo en la zona norte y Oeste de la ciudad (p.46).
Fendmeno que se repite en la “Reforma, Actualizacién, Complementacién y
Codificacién de la Ordenanza Que Sanciona El Plan de Ordenamiento Te-
rritorial del Cantén Cuenca” (2003), donde el limite urbano se expande en
un 10,94% (Ver grafico No. 14). Para Mejia (2014), con el objeto de fomen-
tar la densificacion y la mejor utilizacién de la infraestructura existente, en la
Ordenanza entonces vigente, se implementaron algunas estrategias como:
incrementar el nimero de pisos permitidos, el fraccionamiento de suelo en
superficies méas pequefias, entre otras (p. 51).

Si bien, existe un crecimiento poblacional del 18.94%, durante el periodo
2001 - 2010. La ciudad, no experimenta un proceso de densificacién, pues-
to que se mantienen densidades relativamente constantes, entre el 43,37 al
inicio y 45,52 hab/ha al final del periodo. Pese a que, segiin Rueda (2008) los
valores éptimos de densificacion es de 240hab/ha (Citado en Hermida et al.,
2015, p.41). Ello indica que, al parecer el modelo de planificando, propiciado
por la Ordenanza del 2003, no ha fomentado la densificaciéon de la ciudad,
donde, uno de los aspectos influyentes podria ser la expansion del limite ur-
bano.
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De las nuevas zonas comprendidas dentro del limite, la de mayor superfi-
cie es Challuabamba (Zona homogénea E-31), donde, basado en la expe-
riencia del multiplicador del valor por cambio de uso de suelo, seria estala
zona en la que mayor procesos de valorizaciones bajo esta modalidad, se
habrian experimento durante la Ultima actualizacion. Es por ello que, en
aproximacion a la determinacion de las zonas a estudiar, se considerara a
la Zona homogénea E-31.
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Grdfico No. 14:  Evolucién del limite urbano del cantén Cuenca, periodo 1993-2003.
Fuente: Mejia, 2014.
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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b. Incremento del Valor por promocion de Infraestructura urbana

En este apartado, se identifican las zonas sujetos a incrementos del precio del
suelo, suscitado por las inversiones en infraestructura urbana. Para ello, se
consideran datos concernientes a la disposicion en las viviendas de los ser-
vicios de: agua potable, energia eléctrica, recoleccion de desechos, alcanta-
rillado; (todos de origen publico), del Censo de Poblacion y Vivienda 2001 y
2010. Es preciso tener presente, que la norma que regulaba la gestion de los
gobiernos locales en el periodo, era la Ley Orgénica de Régimen Municipal.
Segin su Articulo 312, para la delimitacion de los sectores urbanos se consi-
deraria “(...)el radio de servicios municipales como los de agua potable, aseo
de calles y otros de naturaleza semejante; y, el de luz eléctrica.”.Sin embargo,
en la expansién del limite urbano, la infraestructura de servicios no ha sido un
aspecto preponderante a la hora de clasificar al suelo urbano, ya que segin el
Censo de Poblacion y Vivienda 2010, el drea urbana al afio 2010, alin no esta
abastecida en su totalidad de los servicios establecidos por la norma. Segin
los graficos No. 15 y No. 16, sectores como Narancay (Zonas O-23y O-24) y
Rio Amarillo (Zona O-9), estan adecuadamente servidos de energia eléctrica,
no obstante, muestran valores por debajo del 80% en la cobertura de agua po-
table, pese a que ambos sectores estan dentro del érea urbana desde 1993.

Segin los graficos No. 17; 18; 19; 20, estos son los sectores, que junto con los
que comprenden las zonas E-32 y N-17, serfan dotadas con mayor volumen de
infraestructura, en el periodo 2001 - 2010. Dichas zonas, son lo que habrian
experimentado mayores procesos de valorizacion bajo el factor Incremento
Valor por Promocion de Infraestructura Urbana. Por ello, en aproximacién a
la definicion de las zonas homogéneas a estudiar, se consideran a estas zonas
como pertinentes para el estudio.
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Grafico No. 15:
Fuente:
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or Guaman, 2018.
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Grafico No. 16:
Fuente:

Elaboracién:
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Grafico No. 17:  Porcentaje de cobertura de alcantarilladopor sector censal .
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2001, INEC.
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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Grdfico No.19:  Porcentaje de cobertura de recoleccién de desechos por sector censal .

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2001, INEC.
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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/h O-23

Grafico No. 20:  Porcent

Fuente: Censo de Poblacion y Vivie
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.

1 BD VICTOR HUGO GUAMAN GUAMAN ”

da 2010, INEC.

00000

Simbologia

50 - 60%

60 -70%

70-80%

80 -90%

Q0 -100%

Limite urbano vigente



c. Incremento del valor por promocidn de urbanizacién

La determinacién de zonas afectadas por este factor, implica la identifi-
cacion de la temporalidad del anuncio de los proyectos de promocion
de urbanizacion, efectuados en la ciudad. Ello, representa una dificultad
puesto que en la actualidad las valorizaciones no serian promovidas, solo
POr sU anuncio sino Por su uso.

Sin embargo, para el desarrollo de la presente investigacion, se podran en
consideracién algunos proyectos que se encuentran aln en ejecucion. Ya
que, si bien alin no estén en uso, y las expectativas por su uso a futuro,
habria motivado el incremento en el precio del suelo.

En el caso de Cuenca, en los Ultimos 5 afios, se han desarrollado dos ti-
pos de infraestructura, de gran escala: por un lado, la construccion de un
sistema de movilidad mecéanica denominada “Tranvia”, donde, su paso por
algunas zonas de la ciudad, habria promovido valorizaciones del suelo por
sobre el resto de sectores; por otro lado, la construccion de los denomi-
nados “Megaparques’, que si bien, el emplazamiento de dichos equipa-
mientos se planted en el area rural, segin el diario El Tiempo (2018), a
partir del afio 2015, se encuentra en construccion el Parque de la Luz, en
el cerro Yanacauri (Zona homogénea N-8B). Este equipamiento junto con
el nuevo edificio del Registro de la Propiedad del cantén Cuenca, que se
encuentra en construccion a partir de 2017 (diario El Tiempo, 2017), en la
zona homogeénea S-7. Son proyectos que habrian promovido valorizacio-

UNIVERSIDAD DE CUENCA

nes, desde su anuncio.

Basado en el fomento de las valorizaciones a través del incremento de valor
por promocion de urbanizacion, y considerando a aquellas zona homogéneas
que se intersectan con la infraestructura de los equipamientos mencionados.
Se consideran a los zonas S-7,5-5, O-1 en aproximacion a la determinacion
de zona geoecondmicas homogéneas a estudiar, puesto que se dispondria de
informacién del precio del suelo, en dichos sectores para el afio 2016y 2017.
(Ver grafico No. 21)
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Grdfico No. 21:  Emplazamiento de infraestructura de Tranvia; emplazamiento de equipamientos
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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La seleccion de las zonas homogéneas a estudiar, se ha efectuado, en base
a los sectores de planeamiento identificados, en los cuales habrian incidi-
do los “Factores de Incremento del Precio del Suelo Urbano” y cuentan
con informacién del precio del suelo, tanto para el afio 2016 como para
el 2017. La delimitacion de las zonas homogéneas se basa en los limites
cartograficos de los sectores de planeamiento identificados.

Ademas, se ha se incluido en la seleccion, una zona homogénea, en la par-
te central del area urbana, a la cual se la ha denominado SC-1, puesto que
ésta, serfa el punto central de referencia para la valoracion con el resto
de zonas geoecondmicas homogéneas. Se ha incluido también, la Zona
E-7, debido a que en su interior se emplaza dos centros comerciales?, asi
mismo, la zona se encuentra junto a tres equipamientos de gran inciden-
cia, como el aeropuerto, el hospital regional, y un complejo deportivo. Las
zonas a analizar son sefialadas en el grafico No. 22.

1El estudio realizo por Luis Baer (2012), sobre el mercado de suelo para el 4rea metro-
politana de Buenos Aires (Argentina), refleja que, de los diez barrios més valorizados,
cinco de ellos son los més requeridos para la construccién de vivienda nueva, y aduce el
autor, que el resto de barrios no son requeridos para el mismo propdsito, por la escasez
de suelo. Para Ornellas (2000), la inversién mas lucrativa, es aquella que se orienta a los
sectores de clases altas. Para Jaramillo (2014), la concentracion de capital, y la expan-
sién de la produccién capitalista, tendria incidencia en los procesos de valorizacién. En
este sentido, seria el desarrollo inmobiliario mediante la concentracion de capital, un
factor determinante en el proceso de valorizacion y valorizacién diferenciada del suelo
urbano. Un rasgo identificable de ello, serfa la concentracion espacial de infraestructura,
orientada a la actividad comercial.
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Gréfico No. 22:  Zonas homogéneas seleccionadas para la observacién del comportamiento del precio del suelo urbano, Cuenca.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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4.3 |nformacion generada para observar el precio en el caso
de estudio Cuenca

Es necesario tener presente que el calculo del precio del suelo, de las ZGH
que en esta investigacion se analizan, se ha ejecutado bajo el mismo metodo
establecido en el para la generacion de los “Mapas de precios de suelo urba-
no”. Ademas, se ha contado con el apoyo de algunos corredores de bienes
raices de la ciudad, con el fin de proporcionar mayor precisién a la determina-
cion del precio del suelo, para los afios 2016-2017. Lo cuales son expuestos
en los graficos No. 23y No. 24.

El anélisis se complementara con la utilizacién de otras variables de informa-
cion geoespacial, como por ejemplo, un mapa de rutas de transporte publico
y un mapa de pendientes del suelo, con el fin contribuir a la mejora del enten-
dimiento del fendémeno del incremento del precio del suelo urbano, en el caso
de Cuenca.
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Grdfico No.23:  Mapa de precios de suelo urbano, Cuenca 2016.
Fuente: Diario el Mercurio (2016), Seccién de clasificados.
Elaboracion: © Victor Guaman, 2018.
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En los graficos No. 23 y No. 24, se puede evidenciar que el precio del suelo,
presenta una un determinado grado de incremento en funcién de la distancia
al centro. Sin embargo en ambos afios, el precio de la zona E-31, es mayor al de
las zonas O-23 y O-9, pese a que su distancia al centro urbano, es aproxima-
damente el doble al de las mencionadas. En el afan de entender, el aparente-
mente elevado precio, se explora en el mapa de relacion precio suelo- infraes-
tructura urbana, puesto que se espera que los atributos propios de un suelo
urbano (servicios basicos), sean los que constituyan un factor preponderante
en la composicion del precio.

Sin embargo, en contradiccién a lo que se podria pensar, el grafico No. 25 evi-
dencia que lazona E-31, es la que presenta el valor mas alto del indicador aun
sobre el sector central, el cual presenta el mayor precio del suelo. Ello se debe
a que, si bien su precio es el 33,89% del exhibido la zona central (zona Sc-01),
su porcentaje del (ndice de Acceso a Servicios Basicos Publicos (IASPB), es el
mas bajo (27%). Bajo la légica del indicador este es un precio que no justifica
su cantidad, menos aun por la distancia al centro urbano. Por su parte, la zona
O-23, presenta el valor mas bajo del indicador, lo cual sugiere que su precio
en relacion al porcentaje del (IASPB), es prudente cuando se compara con el
resto de zonas. No asi, el valor del indicador de la zona O-9, que supera la O-1,
la cual es mas cercana al centro urbano (Sc-01), sin embargo el resultado de
este se mantiene en valores relativamente inferiores, puesto que su precio no
seria tan alto como el la zona E-31, ademas de presentar un mejor indice de

IASPB (47%).
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Grdfico No. 25: Mapa de relacion precio suelo-infraestructura urbana, Cuenca 2016.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guamén, 2018.

Nota: Mientras més se aleja de cero el valor del indicador, existen mayores rasgos de especulacién en

funcién de su elevado precio sobre su deficiente porcentaje de cobertura de servicios bésicos.
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En el aflo 2017, la zona E-31, continua presentando el valor mas alto del in-
dicador. Sin embargo, se puede evidenciar un cambio notorio en el valor que
presenta lazona O-9, que se incrementa en un 283%, lo cual, evidencia que en
este periodo la zona experimenta un incremento en el precio del suelo, mayor
que el resto de zonas. No obstante, pese a ello su indicador sigue siendo me-
nor que el valor visible en la zona E-31. (Ver el grafico No. 27)

Conelfinde acercarse al entendimiento del precio del suelo en las zonas E-31
y O-9, que hasta el momento no es posible explicar su precio basado en el
grado de servicios con el que cuentan, se explora el indicador “Porcentaje de
suelo urbano edificado”. El cual, es expuesto en el grafico No. 26.

En él, es posible evidenciar que en el periodo 2010 -2017, las zonas E-31 y
O-9, son las que presentan los mayores porcentajes de ocupacion del suelo,
(49 y 20% respectivamente), lo cual permite advertir que el incremento del
precio del suelo de la zona O-9, por sobre el resto de zonas en el 2017, seria
un fenémeno que empezaria a manifestarse a partir de su aceleracion en el
grado de ocupacion, ya que segin Jaramillo, “si la demanda por espacio urba-
no aumenta, y la cantidad de tierra permanece fija, el precio debe subir debido
fundamentalmente a la agudizacién de la escasez” (Jaramillo, 2014, p. 14), No
obstante, este aspecto cobrarfa mas fuerza en la zonas Sc-01 y E-7, en las que
el incremento del porcentaje de ocupacion es relativamente bajo (4,11 y5,97
%), lo cual ratifica la existencia de una escases ficticia, que se propicia por la
retencién voluntaria de suelo en espera de su valorizacion. Ello contribuye a
la proliferacion de la renta absoluta urbana, la cual es de importancia debido
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Grdfico No. 26:  Porcentaje de ocupacion del suelo urbano, Cuenca..
Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca.
Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.

que su variacion incide en el universo de lotes de un sector.

A continuacion se introducen en el analisis, otras variables que serian in-
cidentes en la composicién suelo urbano, las cuales, se constituyen en
caracteristicas atribuibles a todos los predios que afectan, y no aspectos
que promueven su valorizaciéon como producto de inversion de capital
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privado en un determinado lote, que termina afectando el precio de los lotes
circundantes. En este sentido, se introduce geoinformacion referida a: topo-
grafiay cobertura del transporte publico. (Ver grafico No. 28 y No. 29). Cabe
aclarar que las Ultimas variables aqui introducidas, no representan a todas
aquellas que inciden en la composicion del precio, sino que: se derivan de
otros servicios que proporcionan, los gobiernos locales a través del ordena-
miento territorial; y las condicionante en el costos de edificacion, que se ve
agravada a medida que un suelo presenta mayores pendientes.

En el grafico No. 28, se evidencia que el sector O-23 y el E-31 no disponen
del mismo grado de cubertura del transporte publico que el resto de zonas,
puesto que se identifican sectores dentro de las zonas mencionadas, con dis-
tancias de hasta 1,5Km hasta la ruta del transporte piblico. En el caso de la
zona O-23, el precio por debajo del de la zona O-9, se deberia también, a que
la primera cuenta con pendientes superiores al 30%, lo cual reducira su valor
debido a que los costos de edificacién son mayores en pendientes pronun-
ciadas.

En base alo revisado, se puede sostener que algunas de las zonas periféricas
estudiadas, presentan precios relativamente altos, comparados con los de las
zonas céntricas. En este sentido, un aspecto fundamental en la identificacion
de crecimientos de precios injustificados, seria poder contrastar el precio, con
el trabajo social invertido en el suelo (inversion en atributos que mejoran las
condiciones del suelo para los usos urbanos). Sin embargo, la falta de infor-
macién constituye una limitante fundamental en lo pretendido, no obstante,

1 42 VICTOR HuGo GUAMAN GUAMAN 7”7

este objetivo se podria estimar, mediante el contraste del incremento del
precio del suelo, con el de otras mercancias. De esta forma, entender si
el incremento se debe a un proceso inflacionario que afectarfa todas las
mercancias, incluso la ligadas a las de produccion de los lotes urbanos
(vias, servicios, transporte publico, adecuacion topografica para la cons-
truccion). En este sentido el indicador Relacion precio suelo - salario ba-
sico unificado, permite entender la disparidad, entre el crecimiento del
precio del suelo, con la de otras mercancias como las de una canasta ba-
sica, debido a que seria el célculo del Indice de Precios al Consumidor el
determinante en el célculo de la Inflacion, y este a su vez, el de la fijacidn
del Salario Bésico Unificado.

Como se puede notar en el grafico No. 30 y el No. 31, el valor del indica-
dor en el sector Sc-01, se mantiene como el mayor valor en ambos afios,
un resultado esperado puesto que bajo la légica del indicador, los mayo-
res valores presentaran mayor disparidad entre el precio del suelo con
el SBU. Asi entonces, en el grafico No. 32 se evidencia que pese que el
incremento del valor del Salario Basico Unificado a 2017, se incrementa
en 9 ddlares, el precio del suelo en la zona O-9, lo hace en 80 ddlares por
metro cuadrado. Desatandose asi, una disparidad en el incremento del
precio con el del SBU. En el periodo 2016-2017. Lo cual implica que, para
acceder a un metro cuadrado de esa zona, una familia requiere en 2016,
de 0,4SBU (146,4$)y en 2017, 0,6 SBU (225%).
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Grafico No. 28: Cobertura del transporte publico/ Mapa de pendientes del suelo, Cuenca.
Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca.
Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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Grafico No. 29: Mapa de pendientes del drea urbana del canton Cuenca.
Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca
Elaboracién:  © Victor Guaman, 2018.
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Grdfico No. 30:  Mapa de relacion precio suelo- Salario Bésico Unificado, Cuenca 2016.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.

Nota: Mientras mayor es el valor del indicador, mayor es la brecha entre
el valor del SBU y el precio del suelo de la zona.
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Mapa de relacidon precio suelo- Salario
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Grdfico No. 31: Mapa de relacion precio suelo- Salario Basico Unificado, Cuenca 2017.

Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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Nota: Mientras mayor es el valor del indicador, mayor es la brecha entre
el valor del SBU y el precio del suelo de la zona.



Segln el grafico No. 32, el incremento del precio del suelo en la zonas
analizadas es diferenciado, aspecto que no se pueden explicar median-
te Unicamente con las variables planteadas, sino que se deberia a otras
variables, como por ejemplo: la inversion del gobierno local en infraes-
tructura. Tal es el caso de la zona S-7, que presenta el segundo mayor
incremento en el precio, en el cual se deberfa a la construccion un edificio
destinado al uso por el Registro de la Propiedad de Cantén Cuenca; vy la
zona O-9, que es la que experimenta el mayor incremento del precio, la
cual se deberfa a que a partir del afio 2016, se extendio la avenida El Te-
jar. En este caso, el elevado crecimiento se deberia a que la extension de
la via, viabilizaria procesos de fraccionamiento del suelo en unidades de
menor superficie, ya que ello contribuiria al incremento del precio, puesto
que como lo sostendria Borrero, ‘a mayor tamafio, menor precio por m2
porque es mas dificil venderlo” (Borrero, 2000, p. 67). Esta condicién de
fraccionamiento, se viabilizaria puesto que la normativa vigente, establece
un lote minimo de 350 m2, lo cual, explicaria la diferencia con otro sector
que se encuentra en un radio similar, la zona O-23, puesto que para esta
zona, la normativa establece un lote minimo de 1000m2. Otra de las zonas
con un notable incremento del precio del suelo, es la 0-23, la cual habria
motivado su crecimiento, el emplazamiento de un supermercado, deno-
minado Stper Aki.

Por otro lado, las zonas con menor crecimiento del precio del suelo, son
las O-1 y Sc-01. En esta Ultima zona, la cual se constituye en el sector
central, para algunos corredores de bienes raices de la ciudad, su bajo
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crecimiento se debe a que la normativa para el sector, se constituye en una i-
mitante a la inversion de capital privado, por su condicion de bien patrimonial.
A ello, habria que complementar que se trata de una zona con un alto grado
de ocupacion (94,56% al 2017), lo cual implica que haya pocas oportunidades
de desarrollar un proyecto de gran escala que incida en la dinamica mercado
de suelo de esta zona.

El precio del suelo urbano en Cuenca

900
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S 500
o
2 400
300
200
T Y
0
023 57 E7 Sc-01 01 09 E-31

Zonas geoecondmicas homogéneas
M Precio 2016 M Precio 2017 mSBU 2016 SBU 2017
Grafico No. 32: Comparacion del precio del suelo urbano en Cuenca con el Salario Bésico

Unificado.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaman, 2018.
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En conclusién, si bien la disposicion de la Carta Magna del Estado ecuato-
riano, determina mediante el Articulo 376, que “(...) prohibe la obtencion de
beneficios a partir de prdcticas especulativas sobre el uso del suelo (...)", en el
caso de Cuenca basado en la informacién analizada, se han identificados zo-
nas con rasgos de valores especulativos, como por ejemplo: Challuabamaba,
(zona E-31), puesto que se constituye en suelo con bajos niveles de servicio
y costos relativamente altos; estan también zonas como Narancay (zona 0-23)
y Rio amarillo (O-9), en el que el suelo experimenta elevados incrementos de
precio entre 2016y 2017, sin dar mayores luces de mejoras en las condiciones
del suelo.

Si bien, a partir del afo 2010 con el objeto de introducir en el mercado los
lotes vacantes, el “COOTAD" establece mediante el Articulo 507, “(..)un re-
cargo anual del dos por mil (2 %o) que se cobrard sobre el valor, que gravard
a los inmuebles no edificados hasta que se realice la edificacidn (...)", el resul-
tado de lainvestigacion, indica que la disposicion no parece haber promovido
la ocupacion adecuada de la zonas céntricas, no asi, en la zonas periféricas en
la que se evidencian valores de ocupacion relativamente altos. Lo cual, contri-
buye al crecimiento disperso de la ciudad de Cuenca®.

Segun el resultado de la investigacion, la demanda en las denominadas zonas
urbanas periféricas, ha proliferado valorizaciones elevadas en su suelo, lo cual

1 “la ordenanza municipal vigente promueve la densificacidn, pero dnicamente de ma-
nera tedrica, ya que no contempla una verdadera politica de incentivos para ello” (Hermida et
al., 2015, p.41)
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implica que hay una deficiente regulacién del mercado suelo por parte
del gobierno local. El resultado, es la generacion de un suelo mal servido
con elevados precios, lo cual implica que el suelo al que pueden acceder
los sectores con menor capacidad adquisitiva?, se ubica cada vez mas le-
jos del centro urbano. Contribuyendo asi, a agravar su ya dificil situacion,
debido que el asentamiento en zonas con deficientes servicios, implica
que el acceso a los mismos por fuentes alternativas tenga un costo ma-
yor. Por ejemplo, el costo en transporte para acceder a los equipamientos
educativos y de salud es mayor, asi mismo el ineficiente abastecimiento de
alcantarillado complica las condiciones de salubridad.

En las zonas periférica como Challuabamba, el elevado precio por me-
tro cuadrado no seria el Unico problema en el acceso al suelo, sino que
se verfa agravado, debido a que segin la “Reforma, Actualizacién, Com-
plementacién y Codificacidn de la Ordenanza que Sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca”(2003), el lote minimo para
estazona es de 750 m2;y parala zona O-23 es 1000 m2. Es decir que para
su adquisicion se debe hacer un pago elevado, en condiciones legales. A
continuacién, se exponen la cantidad de afios que requieren las familias
con una capacidad de pago mensual de 1 SBU, para acceder a un lote
minimo en cada zona analizada. (Ver tabla No. 02)

2 Seglin la “Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos 2011-2012"el 54% de las fa-
milias en Ecuador reciben ingresos monetarios por menos de menos de 2 Salario Basico
Unificado, mientras que el 0,3 %, lo hacen en més de 20 SBU. (INEC, 2012)



O-9 350 51800 79800 11,7 17,7
0O-23 1000 134000 180000 30,5 40

O-1 120 3600 38040 8,2 8,5

S-7 150 63000 69900 14,3 15,5
Sc-01 120 100200 102000 22,8 22,7
E-7 120 47640 50160 10,8 11,1
E-31 750 212250 233250 48 51,83

Tabla No. 02: Cantidad de afios requeridos para adquirir suelo urbano, por familia con capacidad de
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Gréfico No. 33: Cantidad de afios requeridos para adquirir suelo urbano, por familia con capacidad de

Fuente y Elaboracién: :

pago de 1 SBU.
Fuente y Elaboracién: © Victor Guaméan, 2018.
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El grafico No. 33, evidencia que las zonas E-31 y O-23, requieren de una
mayor cantidad de afios para pagar un lote minimo, aun por sobre el sec-
tor central. Ello se debe a: que en estas zonas, la norma urbanistica vi-
gente, determina mayores superficies del lote minimo que el resto zonas
analizadas; ademas de su elevado precio del suelo. Lo cual determina que
las zonas urbanas periféricas analizadas, no estan al alcance de las fami-
lias con baja capacidad adquisitiva. Este fenémeno se veria replicado en
otros sectores de la ciudad, por ejemplo, en sectores como El Ejido y la
Ordofiez Laso, en 2016 se podia “vender el metro cuadrado de suelo en
vias principales entre 600 y 900 ddélares, mientras que en calles internas
oscilan entre 400 y 800 ddlares” (Caceres, 2016). No obstante, esto no
se ha podido exponer en la presente investigacién, por la dificultad en la
recopilacion de informacion.

En este sentido, el modelo de crecimiento que habria propiciado la pla-
nificacién del gobierno local, junto con la baja regulacion del mercado de
suelo, ha permitido la proliferacion de practivas especulativas en la ciu-
dad. Sibien en el afio 2016, la “LOOTUGS" (2016) proporciona los instru-
mentos para regular el mercado de suelo, que harfan factible la captacion
del suelo a un precio relativamente bajo para fines de promocién de vi-
vienda social, por parte de los GAD municipales o metropolitanos; en el
caso de Cuenca, la captacion de suelo y promocion de la vivienda interés
social, se veria complicada por la baja recaudacion que implica contar con
avallos de los bienes per debajo del 50 % de los valores manejado en el
mercado de suelo. Ademas, estos instrumentos no inciden de mayor ma-
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nera en los intercambios de suelo entre particulares, manteniéndose al merca-
do de suelo en un régimen de “competitividad” libre.

Un aspecto de granincidencia en el mercado de suelo, fue la denominada “Ley
de Plusvalias” (2016) puesto que su puesta en vigencia tenderia a la desmoti-
vacion de captacion de valores especulativos o como los denominaba la Ley,
“ganancias extraordinarias”. Lo cual, contribuiria a la reduccion entre la bre-
cha del precio del suelo con él un salario basico unificado, tendiendo asi, a
fomentar un acceso equitativo al suelo. Ademas, segiin los resultados de esta
investigacion, la Ley propenderia a una mejora en la recaudacion de recursos
fiscales paralos GAD municipales o metropolitanos, debido a que los mayores
valores declarados en la “Escritura Pdblica” por concepto de transaccion para
elafio 2017, supone una recaudacion mayor por impuesto de plusvalias y alca-
balas, tendiendo asi a la participacion de la rentas capitalizadas capitalizables
del mercado de suelo.
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5.1 Conclusiones

El estudio del mercado de suelo urbano, precisa de la confluencia de varias
disciplinas que puedan determinar el comportamientos del precio del suelo
urbano, desde diferentes dimensiones. Esta investigacién ha resultado com-
pleja en la medida que ha requerido una formacion adicional; y apoyo de
otros perfiles profesionales que ayuden a orientar la presente investigacion,
sin embargo este reto ha sido solventado en la medida que esta investigacion
se ha alimentado de otras disciplinas que tienen incidencias sobre el objeto
de estudio.

Por otra parte, en esta investigacién ha resultado muy dificil el desarrollo de la
observacion del comportamiento de los precios de suelo en el caso de Cuen-
ca, debido a la limitada accesibilidad a la informacion. Por tanto, de esta inves-
tigacion se desprenden las siguientes conclusiones:

1. De las experiencias analizadas de la observacién del precio del suelo ur-
bano, en el caso de América latina y de Ecuador, se evidencian algunas pro-
puestas que permiten conocer las variaciones del precio del suelo, particular-
mente los proyectos “Valores del Suelo en Latinoamérica”y “Atlas CIPUV de
Precios del Suelo de la Regién Metropolitana de Buenos Ares”. En estos, es
posible identificar precios de suelo tendenciales por sectores, sin embargo
cabe recalcara que en el caso del proyecto Valores de Suelo, el registro de los
precios consiste en un modalidad de colaboracién masiva; en el caso del Atlas
CIPUV de Precios, consiste en el registro de los precios de oferta de bienes
inmuebles de medios digitales. Ello determina que la informacion es levantada
por sus propios medios y no pretende determinado grado de validez, puesto
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que no proviene de los registros originales, que son los gobiernos locales.

No obstante, a pesar de la limitacién respecto a la gestién de la informacion,
la propuesta del Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador, es
viable en la medida que se constituye en una herramienta, que a través de la
dotacién de informacion, fomenta la regulacion del mercado de suelo, siendo
una prueba piloto que puede replicarse en los 221 cantones de Ecuador.

2. El insumo fundamental de cualquier observatorio urbano, es disponer de
informacién sobre un fenédmeno en particular que se da en el territorio, pero
sobre todo, de “informacion real y actualizada”, la cual permita conocer efec-
tivamente la situacion. De esta nocion, parte la sostenibilidad de un Observa-
torio, en base a la simplicidad en la recoleccién de informacién que proponga.
De modo se pueda garantizar la generacién informacion periddica, pertinente,
oportuna, objetiva, confiable, comparable. En este sentido, el escenario ideal
en la recoleccién de informacion, es obtenerla de fuentes oficiales, puesto
que hacerlo de fuentes alternas implica una carga presupuestaria mayor, lo
que reduce viabilidad a un observatorio.

3. Pese a que el “"COOTAD" (2010), determina que los gobiernos locales son
los encargados de establecer el avallio comercial de los bienes inmuebles, se-
gun Reyes y Tubio (2018), en Ecuador el avallio en el area urbana esta por de-
bajo del 50% del valor del mercado; en el caso de Cuenca, seglin la muestra
elaborada en esta investigacion, el avallo esta por debajo del 60% en 2017.
En este sentido, si se tiene en cuenta que el insumo fundamental del Obser-
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vatorio planteado en esta investigacion, es el precio del suelo urbano, la
informacién proporcionada por el plano del valor de la tierra, comprome-
te la veracidad de la informacion generada por el Observatorio de Precios
de Suelo Urbano, debido a que no alcanza los valores del mercado.

4. Teniendo en cuenta que, la fijacién del precio de los bienes inmuebles,
segin el “COQOTAD" (2016) - Articulo 495; v las “Normas Técnicas Nacio-
nales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales y Avalios de
Bienes” (2016) - Articulo 43, debe ser calculado en base a un proceso de
comparacién de precios unitarios de transacciones y de oferta de suelo.
Se considerd como otra fuente de la informacidn citada, a las entidades
publicas por las que pasan los procesos de compraventa, como son: las
Notarias; el Registro de la Propiedad; y la Unidad de Rentas y Tributacion
de los Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales o Metropoli-
tanos. Sin embargo, el resultado de esta investigacion evidencia que estos
valores extraidos de las mencionadas entidades, no son reales, puesto
que al menos en las zonas analizadas, en 2016 existe una tendencia a de-
clarar el precio de transaccién en funcién del avallo catastral.

5. Los bajos resultados de los avallos municipales, a méas de voluntades
politicas se deberia a un factor de desactualizacién de los insumos utiliza-
dos en el calculo de los avallios, como por ejemplo, los precios unitarios
referenciales. En este sentido, la investigacién, evidencia que a partir de
la puesta en vigencia de la “Ley Orgdnica para Evitar la Especulacién en el
Valor de las Tierras y Fijacién de Tributos” (2016), los valores declarados



por compraventa, en algunas zonas se incrementaron de manera notoria
a 2017, debido a ello, los gobiernos locales habrian percibido una mayor
recaudacion fiscal por concepto de plusvalia y alcabalas.

6. El incremento en el valor declarado ademas, habria permitido a los
gobiernos locales, contar con valores referenciales cercanos a la realidad
para el célculo del plano del valor de la tierra del bienio 2018-2019. As-
pecto que fue propiciado por la Ley, debido a que ésta, promovia median-
te el Articulo 526, que “(...) Los notarios, registradores de la propiedad,
las entidades del sistema financiero y cualquier otra entidad publica o
privada que posea informacidn publica sobre inmuebles enviardn a la
entidad responsable de la administracién de datos publicos y a las ofici-
nas encargadas de la formacidn de los catastros, dentro de los diez pri-
meros dias de cada mes (..)". En este sentido, es imperante la necesidad
de propiciar este tipo de disposiciones legales, que ordenen la emision
de informacion publica sobre los bienes inmuebles, de modo que se vea
mejorada la recaudaciéon de recursos fiscales, al tiempo que se genera la
informacién pertinente para el anélisis del precio del suelo.

7. Por otro lado, al margen de la veracidad de la informacién que podrian
proporcionar las entidades mencionadas anteriormente, éstas no cuen-
tan con informacion vinculada entre en si, pese a ser publicas y operar en
torno al registro y garantia del traspaso de la propiedad privada del suelo.
Ello implica que el analisis del precio del suelo, requiere efectuar diversos
procesos para conseguir la informacién de cada una, debido a que cada
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entidad tiene un fin particular. Por ejemplo: en el Registro de la Propiedad,
no es de interés el conocimiento del valor de transaccion de bienes inmue-
bles, sino la garantia a la propiedad privada; por su parte las Notarias, tienen
la responsabilidad Unicamente, de guardar el valor que acuerden declarar el
comprador y el vendedor, como precio de compraventa. Si bien, las Notarias
cuentan con la informacién de las transacciones, ésta es informacién a la que
no es posible acceder, puesto que algunos notarios en el caso de Cuenca, la
catalogan como informacién confidencial del cliente. En este sentido, si todos
comparten informaciéon comun, para determinar los precios de suelo, es ne-
cesario que estas entidades estén vinculadas, no solo institucionalmente, sino
sobre todo en la gestion de la informacion.

8. Las conclusiones anteriores, evidencian que no es posible plantear un Ob-
servatorio de Precios de Suelo Urbano que se alimente Unicamente de infor-
macion oficial. Ello, mientras exista: un trabajo disperso en el manejo de datos
respecto de los avallos, por parte de los Gobiernos Auténomo Descentraliza-
dos Municipales o Metropolitanos; y se generen planos del valor de la tierra,
con datos que no evidencian lo valores del mercado, o como en otros casos,
no se efectué la actualizacion del valor, como sucede por ejemplo, en los mu-
nicipios de Loja y Azogues (Castillo, 2017).

9. Debido a la dificultad en la accesibilidad a la informacion que manejan los
registros originales, la cual alimenta las variables de los indicadores propues-
tos, ésta investigacion se vio limitada a hacer uso de otras fuentes, tales como:
el Censo de Poblacion y Vivienda 2001 y 2010 (Instituto Nacional de Estadis-
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ticas y Censos). El uso de esta informacién, disminuye la precision al célculo,
puesto que se sume a informacién del afio 2010, en tanto que los precios del
suelo levantados en eta investigacion, corresponden al periodo 2016 - 2017.
Por ende, para que los Observatorios aqui planteados, tengan claridad en su
sostenibilidad, es necesario que la informacién referente al catastro, sea de
acceso libre tal como lo establece la Ley Organica de Transparencia, en el
Articulo 8.

10. La informacién analizada en el periodo 2016-2017, permite inducir que
el planteamiento de los indicadores del Observatorio de Precios de Suelo
Urbano para Ecuador, han permitido entender preliminarmente el compor-
tamiento del mercado de suelo, puesto que ha permito identificar rasgos de
especulacion en funcion de: la evaluacion del precio del suelo con el grado de
cobertura de infraestructura urbana; la identificacién de suelo retenido en es-
pera de valorizacion; y la determinacion de zonas que incrementan su precio
por sobre la inflacién. Lo cual, constituye en un paso para determinar el grado
de incidencia de las politicas de regulacion de los mercados de suelo sobre el
territorio.

11. Se puede evidenciar que en las zonas identificadas, existe proliferacién
de un libre mercado de suelo, puesto que los precios que alcanzan algunas
zonas, no justifican su valor por sobre otras zonas con mejores grados de ser-
vicios y caracteristicas. En algunos casos el generador del elevado movimiento
del precio, seria la presién que la demanda ejerce sobre un suelo, fenémeno
comun en otras mercancias. La presion de la demanda se deberfa a una prefe-
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rencia de zonas por su “exclusividad”. Estos aspectos, evidencia el meca-
nismo imperfecto de los mercados de suelo.

El resultado de ello, es un suelo urbano periférico con precios inaccesi-
bles para las familias con bajos ingresos econémicos. Puesto que en 2016,
aquellas familias con capacidad de inversién de dos Salario Basico Unifi-
cado, requieren de 53 afios para costearse el suelo periférico; y adqui-
riendo el mismo suelo en 2017, requiere de 57 afios, hecho que evidencia
un agravio en la accesibilidad al suelo urbano cada afio.

La situacion se complejiza, debido a que el suelo es un bien de consumo
obligatorio; y a que se tiene que pagar por un espacio para vivir, debido a
la existencia misma de la propiedad privada. Asi, bajo la logica del merca-
do de suelo en Ecuador y en América Latina, el suelo es manejado como
una mercancia comun, a la que se le somete a un libre mercado. Por ende,
el elevado pago por un adecuado lugar para vivir, o al menos uno dentro
del limite urbano, se vuelve en una especie de monopolio de los egresos
familiares. Lo cual, limita su presupuesto para costearse otros gastos que
coadyuven a una vida digna.

12. Eneste sentido, es imperante la participacion del Estado como agente
regulador de los mercados de suelo, de modo qque se propenda a garan-
tizar una equitativa competicion entra las clases dominantes y las domina-
das, por un suelo adecuadamente servido. En Ecuador, los instrumentos



que plantea el marco legislativo ecuatoriano para su regulacion, Unica-
mente hacen referencia a los intercambios de suelo entre particulares y
los gobiernos locales. Sin embargo, mientras los GAD Municipales o Me-
tropolitanos, carezcan de recursos para la promocion de vivienda social,
dichos instrumentos seguirén sin surtir mayor efecto en el territorio. Asf
mismo, mientras los gravamenes sobre los lotes urbanizables vacantes,
sean insignificantes, no se lograréd una introduccién de los lotes urbani-
zables retenidos, al mercado de suelo urbano. Lo que evidencian que en
Ecuador, actualmente no se cuenta con una herramienta legislativa de in-
cidencia tajante sobre los mercados de suelo.

13. Sin embargo, El Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecua-
dor, se constituye en una herramienta basica para identificar practicas
especulativas. No obstante, la propuesta se encuentra en fase inicial, en
la cual, la complementariedad del Observatorio, radica en que se identi-
fiqguen con precision todas la variables que construyan el “valor real” del
suelo urbano, prescindiendo de aquellas que estimulan el alza del precio,
apoyandose en las rentas del suelo urbano, las cuales son la base de los
sobreprecios.

14. Ademas, el Observatorio de Precios de Suelo Urbano para Ecuador
mediante la liberacion de la informacion referente al precio del suelo, y
a los factores que inciden en su movimiento, propende a contribuir a la
transparencia del mercado suelo. Lo cual, conlleva a que la informacién
que en un principio se trata de un insumo privilegiado para el negocio del
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suelo urbano, sea de conocimiento comun. Asi pretender ala democratizacion
de la informacioén, y apoyar las decisiones inmobiliarias de los particulares, en
base al conocimiento de la evolucion del precio del suelo urbano, propiciando
un intercambio de suelo entre partes plenamente informadas.
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5.2 Recomendaciones

De los factores que coadyuvan al entendimiento del comportamiento del pre-
cio del suelo urbano, en un marco de procesos especulativos, se desprenden
las siguientes recomendaciones:

1. Los indicadores propuestos en el Observatorio de Precios de Suelo Urba-
no para Ecuador, responden a un nivel basico de desarrollo, por ende, estos
indicadores deben ser mejorados en la medida que la informacién de caracter
oficial, pueda solventar sus variables. No obstante, para que los indicadores
sean complementados, es necesario que los estudiantes profundicen el ana-
lisis de las practicas especulativas no solo a partir del mercado de suelo, sino
del mercado inmobiliario, de modo que se puedan mejorar los indicadores, o
incluir otros.

En este sentido, bajo los aspectos identificados en el desarrollo de esta inves-
tigacion, se ponen en consideracion algunos lineamientos para los estudios de
profundidad del mercado inmobiliario:

i. Existen otras variables que serian de considerable relevancia en la
composicion del precio del suelo urbano, como por ejemplo: las condi-
ciones topograficas de cada zona, la regulacién del usoy la ocupacién,
y la accesibilidad a los equipamientos; las cuales no han sido evaluadas
en funcién del precio de cada zona, sino que en esta investigacién, han
constituido Unicamente en variables espaciales que contextualizan el
precio del suelo urbano. Su uso en variables cuantitativas, permitirian
entender con mas claridad procesos de especulacion, ya que ello per-
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ii. La dotacion de informacion para la regulacion de practicas especulati- la planificacién, de cara a lograr un ordenamiento territorial fundamenta-
vas, implicaria también introducir indicadores que evidencien el grado do en el acceso equitativo a un suelo adecuadamente servido.
de uso de los “Instrumentos para regular los mercados de suelo” (LOO-
TUGS, Articulo 60), por ello se recomienda estudiar indicadores que
puedan dar luces del porcentaje de suelo, que es afecto o captado por
el gobierno local, con fines de promocién de vivienda social.

iii. Para el analisis del porcentaje de ocupacion del suelo urbano, se re-
comienda que se analice también la superficie de las nuevas edifica-
ciones, puesto que en algunos casos, se construirian edificaciones con
superficies que alcanzan los valores minimos del C.O.S y del C.U.S,
Unicamente con el fin de evadir el gravamen sobre lotes edificables
vacantes.

2. Los procesos de planificacién urbana, necesitan en su fase previa conside-
rar las variables que dan cabida a los incrementos del precio del suelo, puesto
que tienen relacion con las caracteristicas que van a ser objeto de regulacion
y que tienen una incidencia fuerte en las valorizaciones diferenciadas. Lo cual
determina la prudencia de saber en donde “imprimir” valor, mediante la inver-
sién en infraestructura, y determinantes de uso y ocupacion del suelo.

En este sentido, los planificadores en formacién es decir los estudiantes, re-
quieren incorporar en su estudio, levemente una visién general sobre las figu-
ras que son sujeto de regulacion urbanistica y, regulan o contribuyen a la espe-
culacion del suelo. Asi, entender el impacto de la gestion del suelo a través de

1 62 VICTOR HuGo GUAMAN GUAMAN 7”7



Anexos

Anexo 1: Cuadro para homogeneizacion de muestras de precios unita-
rios del suelo.
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Anexo 2: Lineamientos para la generacion de planos del valor de la tierra.

(Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales y Avaldos de Bienes; Operacidn
y Cdlculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccidn Nacional de Avaltios y Catastros” (2016), Articulo 68

P
CUADRO 1
~
Homogeneizacion de valores urbanos
Inmueble referencia, 300 m2, ubicacion media.

Inmueble V::?r Fuente f::::; Ta::ﬁo tz::;: Ubicacién ulfi::tcci';n Total m?
1 14.000 Oferta 0.9 300 1 Optimo 0,8 10.080
2 12.000 Oferta 0.9 600 1 Bueno 0,9 9.720
3 9.000 Oferta 0.9 1.200 1,1 Medio 1 8.910
4 8.500 | Transaccion 1 200 1 Regular 1.1 9.350
5 7.500 Avalio 1 100 09 Malo 1,2 8.100
6 10.000 Oferta 0.9 3.000 1,2 Bueno 0,9 9.720
7 11.000 Oferta 0.9 400 1 Medio 1 9.900
& 13.000 | Transaccion 1 800 1,05 Optimo 0,8 10.920
9 8.000 Avalio 1 80 09 Malo 1,2 8.640
10 12.000 Oferta 0.9 150 09 Medio 1 9.720

Promedio 10.500 9.506

Desviacion | 2.236,07 797,76

Coef. Variac 21,3% 8.4%

i
\
Cuadro No. 14: n de muestras de p

Fuente:
Elaboracion:

[“Determinacién de estratos en la zona de estudio (Zonas Homogéneas).- Se deberd determinar zonas homogéneas
que representen sectores donde el mercado inmobiliario urbano se comporte de manera similar, de acuerdo a criterios
y consideraciones: urbanisticas, administrativas, circunstancias del mercado, ubicacidn econdmica social, que se
deberdn obtener de la cartografia detallada en las Tablas No. 1 y 2; y otros aspectos técnicos considerados por cada
Autoridad Competente.

Estudios de mercado inmobiliario.- Para efectuar los estudios del mercado inmobiliario se deberd:

Recopilar informacidn de transacciones efectivas u ofertas realizadas en firme realizadas en los dltimos 24 meses,
evitando acciones que afecten las condiciones de mercado.

Definir la investigacién en funcidn del ndmero total de transferencias por compra-venta y/o ofertas realizadas en los 24
meses; las mismas que deben ser representativas respecto al universo de predios, con una distribucién homogénea en
el territorio; previos al inicio de los trabajos de valoracidn, evitando acciones que afecten las condiciones normales del
mercado.

Identificar el comportamiento del mercado local a través de las Zonas Homogéneas.

En caso de no disponer de informacidn de mercado inmobiliario se podrd recurrir a observatorios de valor del suelo,
instituciones que tengan datos de valores del suelo del territorio, peritos y corredores de bienes.

Si se toma como referencia transacciones de mercado de inmuebles o si se dispone de avaldos, realizados en afios
anteriores, se los deberd actualizar con el indice de precios al consumidor, desde el momento de la transaccién o dato
investigado hasta el momento en que se hace la valoracién.

Procesamiento de datos y andlisis de resultados.- La informacién de campo se sistematiza de acuerdo a las siguientes
consideraciones:

Deberd disefiarse la matriz de valor en funcidn a la investigacidn de mercado con las zonas homogéneas.

Se deberd verificar la coherencia de los precios en relacidn a la zona homogénea analizada y depurar aquellos datos
o informacidn especulativa que distorsionen los valores de mercado.

d. Plano de valor del suelo.- Realizado el procesamiento de datos y andlisis de resultados se deberd obtener los valores
base de las zonas geoecondmicas homogéneas.

El plano del valor de suelo deberd considerar como referencia los estdndares vigentes definidos por el Consejo
Nacional de Geoinformacidn.

e. Valor individual del suelo o individualizacién del Predio.- Para determinar el valor individual del predio se deberd
partir del valor base del suelo de la zona geoecondmica homogénea y aplicar factores de correccién tomando en
cuenta las caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacidn, tamafio, accesibilidad, frente, forma, proporcidn,
instalaciones, infraestructura y otros factores establecidos en el marco legal vigente.

Ademds se considerard los deméritos por afectaciones (borde de quebrada, ubicacidn de riesgo geoldgico, volcdnico,
entre otros) al predio.” (Articulo 68)

Cuadro No. 15:  Lineamien on de planos del valor de la tierra.

Fuente: (Normas Técnicas Na sparael C 5> de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales
s Avallios de Bienes; Operacién y Célculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccién Nacio
nal de Avallios y Catastros 16),
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