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1.1  INTRODUCCION

Dentro del mercado la especulaciéon del precio del suelo y de la construccion es muy comun en las ciudades del Ecuador, es un
mecanismo estratégico por parte de los propietarios que tienen intereses propios, que es muy erronea. Una de las causas es la
retencion por su oferta, conocidos como lotes de engorde, ésta estrategia que manejan los propietarios esperan las posibles rentas que
se pueden generar en el futuro del sector. Sin embargo hay muchas variables o determinantes que pueden disminuir o aumentar el
precio del predio o del edificio, uno de ellos, por ejemplo: la localizacién, accesibilidad, infraestructura, servicios basicos, etc., y estos
estan distribuidos dentro del sector y la obra, como la obsolescencia fisica, funcional, o financiera que estudia la Economia Urbana, y
de la Construccion®.

Es por ello que esta investigacién va encaminada a elaborar una propuesta metodolégica de facil acceso para poder valorar un predio
urbano de cualquier sector, y esto ayuda a dejar a un lado la especulacién del precio. Esta actividad puede ejecutar cualquier persona
profesional o capacitada en conocimientos técnicos y cientificos basdndose por teorias y metodologias para realizarlo.

En el llustre Municipio de Loja en el Departamento de Avallos y Catastro, tiene la oportunidad de estructurar una técnica para ejecutar
un Proyecto Catastral Predial Urbano, donde puede realizar nuevos estudios para el desarrollo de una propuesta que avalué el Catastro
Urbano de nuestra ciudad de Loja, con un seguimiento de capacitacién que abarque en todo lo que se refiere a un Catastro para poder
desarrollar e implementar para ejecutarlo.

Loja, es una ciudad que ha experimentado un acelerado crecimiento urbano, el Municipio de Loja regula los espacios y los recursos para
manejar las grandes masas de poblacion, pero lamentablemente hay masas de poblaciones que se asientan espontaneamente
generando caos y mal uso del suelo, generando especulaciones del precio del suelo. La localizacion, la demanda o la oferta de
comercio, vivienda, oficinas, industria, los poderes politicos, sociales, religiosos, econdmicos y de mercado juegan un papel importante
donde la renta de suelo varia en la ciudad; que no es nada mas, parte del estudio de la Economia Urbana.

1 Al hablar de Economia Urbana, nos referimos en el dmbito del desarrollo local de las ciudades en el plano urbano y econémico, donde podremos analizar los precios del suelo que se origina, mientras que la
Economia de la Construccion estudia al Edificio como tal, y se hace hincapié en el plano de las 3 obsolescencias: fisica, funcional y financiera; por buenas y malas intervenciones de la misma, por par parte del
promotor o propietario para generar mas renta e ingresos.



La presente investigacion se elabora una Metodologia de Valorizacion del Predio Urbano, partiendo de los datos fisicos espacial del
relevamiento de campo del Departamento del llustre Municipio de Loja, es decir se inicia el analisis y diagndstico propositivo, que esta
implementado por la ayuda de las herramientas de los Sistemas de Informacion Geografica, lo cual es de cardcter tedrico y practico,
esto indica que tendremos como base: la bibliografia existente, los datos del Municipio, el empleo de las varias metodologias de
valorizacién que se conoce universalmente para valorar urbanisticamente y las variables de la edificacién, para luego transformar en

una base de datos y ejecucién para implementar en una herramienta multifinalitario a futuro.

encuestas a la poblacién para palpar la realidad y verificar.

También las visitas al lugar y realizar

1.2 ESQUEMA METODOLOGICO PARA ANALIZAR LAS VARIABLES DE LA PROPUESTA METODOLOGICA PARA VALORAR EL PREDIO

URBANO

Area de Estudio

Fig. 1 A partir del nivel de conocimiento intelectual, se plantea un riguroso analisis de la
generacion de los conflictos y especulaciones de los precios de suelo en la ciudad de Loja en
ambito socio econdmico y fisico. Lo cual se pretende regular y generar una propuesta
metodoldgica de valorizacién del predio urbano, por medio de estrategias para ser aplicado
en las herramientas del SIG.

Especulacién Aplicacién al
Conflictos SIG
T A
El comportamiento
a nivel contextual
de la manzana y el Metodologia
predio por medio A
de la Economia
Urbana: como Ia
demanda,
rentabilidad, etc. Regular ‘
Andlisis Estrategia
Figl.
Nivel de Conocimiento ‘ Titulo: Esquema metodoldgico.

Fuente: Propia

Elaboracidn: Propia
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PROBLEMATICA

“La carencia de una ley que regule el proceso metodolégico de valorizacidn del predio urbano y rural, ha determinado diferentes
metodologias, lo cual produce que en campo y virtualmente, cada municipalidad disponga de materia predial, de particulares
procedimientos de ejecucidon y mantenimiento llevando a especulaciones y conflictos en los resultados de los precios reales del
suelo”.

Existen varias metodologias para realizar la valorizacién del Predio Urbano, y hay varias causas que ocasionan y estas son: 1. La
subjetivad y la experiencia laboral por parte de las Inmobiliarias y el personal del Departamento de Avallos y Catastro. 2. La
especulacion y la plusvalia por parte de los propietarios de los predios. 3. La oferta y la demanda, etc., que ocasiona que cada vez
se elabore nuevos disefios de sistemas y metodologias de valorizacién, adecuandoles a los anteriores, e incluso solo basandose
por precios en las publicaciones del periddico local o regional que llegan a tener incoherencias en los resultados.

En las inmobiliarias consideran al precio base mas el valor comercial que concuerdan con el propietario. El departamento de
Avalué y Catastro lo toman como el valor mas real y los precios por metro cuadrado no tienen un valor comercial en el mercado
como lo es en la Inmobiliarias, puesto que el fin del Municipio tiene el derecho sacar los valores del precio del suelo. Y el precio
por metro cuadrado que propone el propietario estd mas cercano al valor real, puesto quien es el Unico que conoce su solar
fisicamente, y la desventaja es que se especula y lo alza sin verdaderas razones algunas. Los propietarios tienen la confusién al
avaluar al predio, siempre consideran junto con la construccion como se da en el Centro de la ciudad.

En fin las inmobiliarias, el propietario y el departamento de Avallos y Catastro no tienen un precio fijo del suelo, por la falta de
una base de una metodologia practica, técnica y tedrica.



1.4  OBIJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

e Generar una Propuesta Metodolégica de Valorizacion del Predio Urbano a base de la Economia Urbana en la ciudad de Loja por
medio de la utilizacion de las herramientas de los Sistemas de Informacién Geografica.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Establecer los factores de valorizacién del predio urbano, por medio del estudio del andlisis y diagnéstico propositivo de la
aplicacidn del pre-proceso de la metodologia.

e Aplicar como base el disefio de la metodologia de valorizacién del Predio Urbano a base de la Economia Urbana.

e Asentar la metodologia propuesta como base para el desarrollo futuro del software como herramienta basica, mediante los
Sistemas de Informacién Geografica, generando un instrumento técnico y multifinalitario.

Urb. “Turunuma”.
Sector Centro Histdrico.

@ Urb. “El Electricista”.

15 DELIMITACION DEL LUGAR

El area de estudio de esta investigacidon se realiza en una
manzana de los sectores de la Urbanizacién de “Turunuma”,
Sector Centro Histérico, y la Urbanizacion “El Electricista”;
diferenciadas por las caracteristicas sociales, politicas vy
econdmicas. Fig. 2

1.6  JUSTIFICACION

Latinoamérica hay paises subdesarrollados, y Titulo: Lugar de Investigacin
lamentablemente uno de los que se destaca es Ecuador. Una ‘:e 'at“m;tad_é” del Lugar.

) L. ., uente: Propia
de las consecuencias es porque la dindmica poblacién Elaboracién: Propia



urbana hace que seamos consumistas y no tengamos el poder de producir; convirtiéndonos, asi dependientes de los recursos del
Estado. Esto implica que la mayoria de las municipalidades tienen muchos problemas: de representacidon econémica, una sélida
estructura legal que norme los procesos catastrales, el poco conocimiento de informacidn sobre lo que es el Sistema Catastral, la
carencia de instrumentos técnicos de trabajo, etc.; y por lo tanto nos lleva a un desarrollo inadecuado de la técnica catastral,
implicando un desorden entre entidades que realizan labores afines a esta actividad.

Segun el reglamento Nacional de Aranceles del Colegio de Arquitectos, en el numeral 2.6 grupo 6.- Actividades Profesionales
Diversas: en el literal b.- dice Avalios como la actividad que realiza el Arquitecto para establecer el precio o costo de una obra u
objeto, considerando aspectos cualitativos y cuantitativos. Pero un avallo puede realizar cualquier grupo de personas de
cualquier institucién, sin la necesidad de la presencia del Municipio, que se interesen en los avallos de inmobiliarias o bienes
raices, y éstas deben tener un documento donde se muestre todas las especificaciones y; tener la capacidad técnica o practica de
metodologias o procedimientos donde se lleva el valor de la propiedad.

En la actualidad la ventaja que tiene las Municipalidades del Ecuador, es el derecho de actualizar el Catastro, como lo rige el Art.
316 de La Ley Orgdnica del Régimen Municipal, que tiene todos los recursos para realizarlo. Sin embargo ocasiona que cada vez al
valorar el predio urbano o rural se disefia nuevos sistemas y metodologias que no acapara todos los subsistemas dejando partes
inconclusas ya sea fisico espacial, econdmico y juridico. Y que aun pasando el tiempo se convierte un alto costo de las tareas
necesarias para confeccionarlo que se efectian adecuaciones a los anteriores. Es por ello que no hay una ley que regule el proceso
metodoldgico para la valorizacién.

En la presente investigacion desde la parte fisica del relevamiento de campo se hace el analisis a proponer una metodologia para
amortiguar las variaciones del comportamiento de la inestabilidad de la economia de los precios de mercado, que se estudia la
rentabilidad, equipamientos, infraestructura etc.

Las teorias de economia urbana son la base y el sustento para poder valorizar el predio urbano, puesto que la valorizacion del
predio urbano estd intimamente relacionada con la economia urbana. Y la construccién de igual manera relacionada con lo
urbano, y esto aplicar a las herramientas del SIG, acentua en futuro una herramienta multifinaritario.
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Por otro lado el acelerado crecimiento urbano que experimenta la ciudad de Loja y el poco suelo urbano comienzan a formar
lotizaciones sin ningun criterio técnico de planificacién y peor un permiso de construccion, emplazandose en suelos no
urbanizables, que la Municipalidad no llega a tener la mayor informacién de campo de la ciudad. Y que por ello es muy necesario

realizar una actualizacion.

Para tener un buen Proyecto de Catastro Predial Urbano se deberia desarrollar una Configuracién del Proyecto; para que luego se
haga una Légica Estructuracién entre los Subsistemas del Catastro: Fisico, Econdmico y Juridico; con el fin de administrar para
tener un fin cuantitativo y cualitativo.

1.7  HIPOTESIS

“Metodologia de valorizacién del predio urbano aplicado por la economia urbana comprobando los datos cualitativos y
cuantitativos en el dmbito fisico, econdmico y social, con los datos del campo y digitalizados para el resultado de los precios de
suelo.”

1.8  VARIABLES E INDICADORES DE DATOS

La informacion recolectada proviene de datos en base del diagndstico propositivo. También por medios de datos directos de las
Instituciones como las Inmobiliarias y el Ilustre Municipio de Loja, también en los periédicos en los clasificados de ventas de
viviendas, locales, oficinas. Investigacién de campo, encuestas realizadas al lugar de estudio en el plano fisico, econémico y social,
constando con la realidad.
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MODELO DEL MARCO TEQRICO |

METODOS DE VALORIZACION COMPONENTES DEL AVLUO DEL
PREDIO URBANO

SISTEMA DE INFORMACION
GEQGRAFICA

EL LOTE Y EL METODO
COMPARATIVO
‘ CAMPOS DE APLICACION ‘
LA CONSTRUCCION Y EL COMPONENTE VALORIZACION
METODO DE COSTE Fisico DEL SUELO
—‘COMPONENTES DE UN SIG |
EL VALOR DEL TERRENO Y EL COMPONENTE -
: — ELAVALUO VARIABLES EXTERMAS:
METODO DEL POTENCIAL DE ECONOMICO y VENTAJAS Y DESVENTAJAS
DESARROLLO INFRAESTRUCTURA BASICA
I — USO DE SUELO DE UN SIG
EQUIPAMIEMNTO ¥ RADIO DE INFLUEMCIA
EL INMUEBLE Y EL METODO DE INFORMATIVO REMTA DEL SUELO _{ PROGRAMAS UTILIZADOS ‘
LA RENTA DIRECTA ACCESIBILIDAD
VARIABLES INTERMAS: || REP RESENTACION DE LA
LOS INMUEBLES ESPECIALES Y DETERMIMACIOM DE LA SUPERFICIE INFORMACION
EL METODO DE CAPITALIZACION DETERMIMACIOM DE LA PARCELA TIPO
TOPOGRAFIA
SERVICIONDELOTE ¢COMO SE ENCADENAN LOS
FACTOR DE OBJETOS Y ATRIBUTOS EN UNA
COMERCIALIZACION CATEGORIA?
Fig. 3. Con este esquema se llega a indicar la estructura del Marco Tedrico que comprende entre 3 puntos: Los métodos de valorizacién. 2. Los Fig. 3.

componentes de avallos del predio urbano y 3. Los Sistemas de Informacidn Geogréfica. Y dentro de cada punto contiene tépicos relacionados con cada
tema. El primero contiene informacion tedrica y practica de las diferentes metodologias que se ha hecho en Ecuador. Segundo ya es en el ambito fisico y
socioecondémico de los componentes que se realiza para el relevamiento que son los datos cualitativos y cuantitativos, donde surge del analisis de las
variables externas e internas del predio. Y por ultimo vemos informacidn sobre los Sistemas de Informacidon Geografica como herramienta aue es

Titulo: Esquema Tedrico.
Fuente: Propia
Elaboracion: Propia



2.1 INTRODUCCION

“Para cualquiera de los trabajos que hoy en dia deba realizar el profesional en metodologia para valorar el predio urbano, se requiere
técnicas y procedimientos agiles, precisos y confiables los que haran que sus resultados sirvan a si mismo y a los demas. En el ambito de
la economia urbana, la valuacién de la propiedad raiz, debido a los fendmenos de crecimiento acelerado de las dreas urbanas y de
perturbaciones econémicas acentuadas en la presente época, se ha convertido en un mecanismo relevante que permite delimitar y
determinar tanto la incidencia cuanto los cambios de valor del suelo y de las edificaciones. El avalué es Unico, pues el inmueble al que va
dirigido también es Gnico.”?

En la ciudad de Loja hay varias instituciones privadas y publicas que trabajan personas con experiencia en avaltos, quienes valorizan el
suelo y la construccidn, con procedimientos subjetivos, dejando por alto las bases tedricas y practicas, llegando a ello, que no tienen una
metodologia para avaluar.

En el conocimiento y aplicacién de la Economia Urbana nos lleva mas cerca en las apreciaciones del precio del predio, puesto que la
informacién urbana de la ciudad de Loja es muy determinante. Las variables o factores como los usos: residencial, comercio, industria,
etc., infraestructura, localizacién de las actividades econdmicas, teorias de los lugares céntricos, densificacién y expansidén de usos, la
decisidn de vivir en casas o suburbios, vivir en edificios altos de los barrios centrales o viviendas de 2 pisos a la periferia, las diferencias
étnicas y culturales, la expansion de la ciudad, etc., estas y muchas variables son las que tomaremos en cuenta para valorar el predio
urbano.

En el conocimiento y aplicacién de la Economia de la Construccion® también es un factor donde se puede precisar los valores, y estudia
los factores de tipo de obsolescencia fisica, financiera, y funcional, otras como la iluminacién, la ventilacién, el estado de salud de la
construccion, etc.

2 BARAHONA, G. (2003). “El avaltio de un inmueble: un proceso menos subjetivo y mas técnico”. Escuela Politécnica de Quito. Ecuador. Pdf.
3 Estudia al edificio como tal, como un objeto, tanto en lo fisico, funcional y financiero. En las etapas terminales como la obsolescencia o iniciales como nuevos que brindan todos los servicios.
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2.2 CONCEPTUALIZACION BASICA

2.2.1 METODOLOGIAS DE VALORIZACION*

a. Ellote y el Método Comparativo

Para asignarle un precio al lote, se acude al “Método Comparativo” que tiene como base determinar el Lote tipo. Este lote tipo es aquel
gue mas se repite en la zona, esta ubicado lo mas cercano posible al lote a avaluar, posee una forma regular, de proporciones acordes
con la teoria arquitectdnica, que se encuentre en sitios intermedios (no esquineros). A este lote tipo se la asignara una valoracion
dependiendo de los precios de varios inmuebles vecinos que se encuentren en proceso de negociacién, partiendo desde luego del
criterio del perito avaluador, de su experiencia, del conocimiento del mercado existente alrededor del cual se realiza el avalto y de
ayudas metodoldgicas existentes. EIl Método Comparativo también se aplica investigando los arrendamientos en el mercado de otros
inmuebles parecidos o facilmente homogeneizables para valorar de acuerdo a los siguientes parametros: profundidad del local,
rentabilidad por pisos, caracteristicas de construccidn, edad, estado de conservacion, localizacion, contratos de arrendamiento, primas y
garantias, etc.

b. Método de Sustitucion®
El valor a calcular de una propiedad, esta basicamente determinado por el uso del principio de SUSTITUCION. El valor de un inmueble
estd influenciado por el costo de adquirir una propiedad comparable que la pueda sustituir. El valor de una propiedad en evaluacién se
puede encontrar aplicando el principio de las tres aproximaciones basicas de la evaluacién: El mas alto y mejor Uso, la Oferta y la
Demanda y el principio de Conformidad.

c. Laconstrucciony el Método del Costo
Este elemento es el segundo factor que interviene en el avalio de un inmueble, sea éste nuevo o usado. La aplicacién del "Método del
costo" o "Costo de reposicion”, entendiéndose como el valor de la construccidn nueva, sera el punto de partida. Se llegard al valor de la
construccion nueva acudiendo a los presupuestos de la obra realizada, si es esto posible o, de lo contrario, de acuerdo a referencias

4 BARAHONA, G. (2003). “El avaltiio de un inmueble: un proceso menos subjetivo y mas técnico”. Escuela Politécnica de Quito. Ecuador. Pdf.
5 BOLTERO, R. (2005). “Dictamen Pericial 11”. Bogotd D.C. Doc. Pp. 17
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dadas por organismos que manejan los costos unitarios de varios tipos de construcciones, asi como también de constructores que se
encuentran en actividad y que conocen a ciencia cierta estos valores.

El valor del terreno y el Método del Potencial de desarrollo

También llamado “Método del Residuo”, pues se llega al valor del terreno como un residuo del valor de venta menos los costos de
construccion y las utilidades del promotor. Es aplicable a terrenos sin edificaciones o con edificaciones sin importancia o con
edificaciones de poca valorizacion. Para este propdsito, el avaluador se cifie a los siguientes pasos:

e Seleccionar la 6ptima edificabilidad del solar, es decir, la edificabilidad mas rentable teniendo en cuenta las limitaciones impuestas por
el planeamiento urbanistico: Retiros, maxima edificabilidad en la planta baja (COS), maxima edificabilidad en altura (COS Total),
afectaciones por obras de infraestructura, limitaciones por obras gubernamentales, etc.

¢ La edificabilidad mas rentable consiste en elaborar someramente un anteproyecto que quepa en el lote, fijdndose los precios de venta
en el momento presente- de las areas utiles del proyecto: dreas de almacenes, oficinas, viviendas, parqueaderos, bodegas, secaderos,
obteniendo asi el valor de recaudacidn en el eventual caso de venta total.

El inmueble y el Método de la Renta Directo

Diferente a lo que ocurre en paises desarrollados, la propiedad en nuestro pais no ha sido tomada como una inversién a largo plazo. El
desconocimiento generalizado por parte de los propietarios de los inmuebles sobre la capacidad de renta de sus bienes es notorio, ya
qgue la propiedad raiz ha sido vista como una necesidad basica desde el punto de vista habitacional sin importar cuanto capital haya
invertido en este bien; lo realmente importante es que se posee un techo para vivir. No se toma en cuenta la gran cantidad de capital de
trabajo inmovilizado en activos fijos, ya sean bienes muebles o inmuebles sin analizar la importancia de considerar los bienes raices
como una inversion a largo plazo.

Este método hace especial énfasis en la relacion directa que existe entre el valor de mercado de los bienes inmuebles, especialmente los
destinados a comercio, y el comportamiento de la economia regional o nacional.

Los inmuebles especiales y el Método de Capitalizacion

También conocido como el Método de la Renta Indirecto, estad estrechamente relacionado con la renta que produce o que es capaz de
producir en el futuro. Sin duda esta hipdtesis central tiene un fundamento econdmico preciso. Los inmuebles son bienes de inversion
gue demandan en el mercado por sus rendimientos esperados. Los rendimientos de la inversidn en inmuebles tales como viviendas,
locales de negocio y otros susceptibles de arrendamiento, se miden por el flujo de rentas que se obtienen mediante su alquiler a lo largo
del tiempo.
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Sin embargo, no todos los inmuebles producen un flujo de renta en su estado actual. Los terrenos vacios produciran este flujo una vez
que se construyan y se alquilen los edificios resultantes. Pero antes de su construccion no existen referencias directas sobre dichas
rentas potenciales, las cuales, tendran que estimarse mediante el cdlculo de expectativas y bajo hipdtesis mas o menos contrastables.

g. Factor de comercializacion
Para poner el precio a una propiedad, se debe asignar un factor que afecte al valor fisico del inmueble (no a sus componentes por
separado). Para esto, el avaluador procedera a analizar entornos macroecondémico, entorno local, entorno del vecindario, obsolescencia
econdmica y fisica, demanda por la zona, servicios publicos, edad y estado de conservacidn, disefio arquitectdnico funcional ligado al
clima, aprovechamiento de espacios, acabados, calidad de los materiales, calidad de los suelos, ubicacién en altura, piso o nivel,
adecuada interrelacion entre acabados, colores y ambientes, servicios complementarios, etc.

Andlisis:

Luego de la investigacién del estudio de las metodologias aplicadas en Ecuador, me apoyaré indirectamente en las tres metodologias,
donde se aplica mas a la realidad de la ciudad de Loja que son las siguientes:

- Ellote y el método comparativo

- El Método de Sustitucién

- Factor de comercializacién

Estas generan factores durante el proceso de investigacidn, y éstas son las pautas para valorar el predio urbano. Son las mas aplicables,
por las razones que es de facil acceso de informacidén en una ciudad de menor tamafo. Estos factores echaran los valores del precio del
predio mas cercanos a la realidad.

Mientras que las otras metodologias como el residual, renta indirecta y directa, y capitalizacién son mas complejas al acceso de la
informacién, puesto que estas variables tienen que ser analizadas profundamente por ejemplo: no existe un mercado transparente de
alquileres para los activos, la estimacién de su renta solo se puede hacer partiendo de datos sobre los ingresos netos del negocio y estos
ingresos netos son aleatorios y dependen del menor o mayor acierto en la gestion empresarial.
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2.2.2 COMPONENTES PARA EL PROCESO DE AVALUO DEL PREDIO URBANO

Los componentes principales para el proceso del avaluo son: el fisico, econédmico y juridico, donde llevan una légica estructuracién para
llevar a cabo el censo de las propiedades urbanas, se trata de un inventario de los bienes inmuebles, con el propdsito de obtener las
mayores caracteristicas individuales y colectivas de cada una de ellas. Este procedimiento estadistico, técnico, cientifico y administrativo
ayuda a determinar la tenencia de la tierra, la verificacién de la riqueza actual y la valorizacién.

EL Art 316 como dice La Ley Régimen Municipal, cada Municipio tiene el derecho de actualizar los datos catastrales, con el fin de
obtener informaciones fisicas, econdmicas y juridicas donde se obtiene los recursos financieros propios, fines tributarios, al mismo
tiempo esto ayuda como informaciéon a los planes urbanos de desarrollo urbano y de control. El llustre Municipio de Loja: El
departamento de Avallos y Catastro y Planificacién Urbana, es donde se ird comparando los datos fisicos y econdmicos del valor del
precio del suelo y construccion para sustentar la metodologia.

2.2.2.1 COMPONENTE FisICO®

Es el componente técnico donde se realiza el levantamiento
catastral?, que permite determinar  descriptiva vy
cartograficamente la ubicacién geografica, dimensiones,
topografia y demas informacién de los prediales que integran del
area fisica. Se presenta un conjunto de actividades desarrolladas
en los diferentes trabajos consultados: Inventario, diagndstico y
validacion de la informacion catastral, Delimitacion de la
Poligonal  Urbana, Sectorizacion  Catastral, = Manzaneo,
Levantamiento Parcelario, (Ficha Catastral, Codificacién Catastral,

Levantamiento Catastral. Sector CENTRO Sector ARGELIA
Fuente: Departamento de Catastro, Ilustre Municipio de Loja

6 ALVAREZ, M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1. Asociacién de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacion Técnica. 1996.
7 Los datos del levantamiento catastral de este sistema obtenidos por el llustre Municipio de Loja, son retomados para la aplicacion de la propuesta que se hara en la presente investigacion.

20


http://www.monografias.com/trabajos14/topograf/topograf.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/sisinf/sisinf.shtml

2.2.2.2 COMPONENTE ECONOMICO?

Permite establecer el valor de cada uno de los inmuebles presentes en el area de estudio9, a través de la evaluacién de los elementos
que forman los inmuebles. En otras palabras es asignar un valor a los metros cuadrados o hectareas de las distintas clases de suelo, con
el objeto de llegar a determinar su valor catastral. El componente econdmico esta orientado en los trabajos de investigacion
consultados a la elaboracion de la Planta de Valores de la Tierra y de la Tabla de Valores de la Construccidn.

a. Planta de Valores de la Tierra: Permite determinar el valor de cada parcela ubicada en el area urbana, a través de la determinacién
del valor del terreno por metro cuadrado, de acuerdo a una determinada posicidon por manzanas, incluso a nivel de cada una de las
calles que conforman un sector catastral de la poligonal urbana de una ciudad.

b. Tabla de Valores de la Construccidn: Es una matriz que contiene los factibles costos de reemplazo de un grupo especifico de
construcciones comunes en la ciudad donde se aplican. Se sustenta en el analisis de la estructura de costos, diferenciados por tipos
de construcciones y por ende refleja los costos en un momento dado (Flores; 1998, citado por Buitrago y Marquez, 2003). Para la
elaboracién y estructuracion de la Tabla de Valores de la Construccion, es necesario considerar el uso de la edificacion y las
caracteristicas fisicas de estas (Romero; 2001). Estos usos pueden ser: Residencial, multifamiliar, industrial y comercial, mientras que
las caracteristicas fisicas estan asociadas a: Estructura general, estructura del techo, paredes, pisos, instalaciones sanitarias,
ventanas, puertas e instalaciones eléctricas.

2.2.2.3AVALUO

Conceptualmente es también sindnimo de Tasaciones, dice que es la actividad que tiene el objetivo de determinar una obra,
instalaciones, propiedad, solar, inmuebles etc., el valor econdémico que le corresponde al momento de realizar este trabajo. ° “Los
avaltos de la propiedad deben practicarse con la aplicacién de modelos matematicos u otros procedimientos técnicamente aceptables
gue han de considerar en forma separada la parcela y las construcciones.

8 http:/monografias.com

9 Segun el reglamento Nacional de Aranceles del Colegio de Arquitectos, en el numeral 2.6 grupo 6.- Actividades Profesionales Diversas: en el literal b.- dice Avaltos como la actividad que realiza el Arquitecto para
establecer el precio o costo de una obra u objeto, considerando aspectos cualitativos y cuantitativos. Nuestro punto de investigacidn se enfoca en este sistema econdémico.

10 RODRIGUEZ, H. (2007). “Determinacién de Causas e Indicadores para regular la Renta Comercial del Suelo en el Centro Histérico de la ciudad de Loja”. Ecuador. Pp. 38.
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Un avaluo puede realizar un grupo de personas de cualquier institucion que se interesen en los avalios de inmobiliarias o bienes raices,
y éstas deben tener un documento donde se muestre todas las especificaciones y; tener la capacidad técnica o practica de metodologias
o procedimientos donde se lleva el valor de la propiedad; y el caso de estudio es la valorizacion del suelo y la construccidn. Todas las
variables que vienen a continuacion serdn analizadas.

2.2.2.3.1 VALORIZACION DEL SUELO( APLICACION DE ECONOMIA URBANA)

El precio y valor son términos muy diferentes al valorar el suelo, “los modelos econémicos del espacio urbano tienen su origen en la
teoria de localizacién de las producciones agricolas, la razén es sencilla tanto para la ciudad como para el campo, se trata de modelos de
uso de suelo concebidos para explicar por qué se destinan los terrenos a distintas funciones. Los diferentes Usos de Suelo (agricola,
industrial y otros) compiten por el espacio. Si una de estas funciones llega a instalarse en un terreno codiciado, o anteriormente
ocupada por otra, esto significa en principio que encuentra en este lugar mas ventajas, y por lo tanto esta dispuesta a pagar mas caro
para ubicarse en é1.”

Es por ello que la localizacidn y la renta son la misma cara. Las caracteristicas independientes del terreno o parcela llegan a diferenciarse
por las normas municipales, usos de suelo, ubicacidn, accesibilidad, tipo de equipamiento, y las potencialidades de cada uno. En tal caso
son el valor, localizacion, rentabilidad, dotacion de infraestructura, estas son LAS VARIABLES EXTERNAS.

Hay otras caracteristicas que son propias del terreno, y hacen también la diferencia al valorar el lote o parcela que son el tamaiio, la

forma, la topografia, las dotaciones del servicio como alcantarillado, agua potable, etc. En tal caso son las dependientes, son LAS
VARIABLES INTERNAS.

a. LAS VARIABLES EXTERNAS.

El precio de los terrenos es el reflejo de una demanda derivada. Los terrenos no tienen demanda por si mismos, no se trata de una
demanda final. El suelo tiene valor Unicamente porque es un insumo intermediario en la producciéon de bienes de consumo final:

11 POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Edit. Tecnoldgica de Costa Rica. Primera Edicién. Francia. Pp. 439
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servicios de gestidn, comercio, residencia, etc. Pues asi indirectamente fija a los precios del suelo en la ciudad por la demanda de los
productos urbanos.

“En un sistema de precios, en una economia de mercado, un terreno tiene precio unitario que es en principio el reflejo de su valor
econdmico, incluyendo su ventaja de localizacién. La renta que genera es en cierta forma el eco de decisiones de localizaciéon de los
agentes econdmicos. Al elegir una empresa o una familia un terreno para instalarse, estd comprando una localizacién. El precio que
paga el agente econdmico corresponde, en principio a las ventajas que procurard esta localizacién. En un sistema de equilibrio cada
parcela de terreno pide un precio Unico, que es la expresidn justa de las ventajas que les procura a los agentes econdmicos. Si un
terreno es poco solicitado, su precio sera bajo.” 20 cual cada parcela o lote, esta dependiendo de varias variables tales son:

a.1l. REDES DE SERVICO"

La disposicion de las redes de infraestructura son elementos de la infraestructura bdsica que son los que establecen los factores de
habitabilidad de la poblaciéon en la ciudad:

I.  ALCANTARILLADO

Es un conjunto de subsistemas o sea como sistemas de colectores independientes vinculados entre si a través de colectores principales.
Un factor importante son las pendientes maximas y minimas de las tuberias que se asemeje con la topografia del lugar.

.  ALUMBRADO PUBLICO

Es un sistema de distribucién completo que depende de la subestacidn, y congruente con el sistema vial de la zona urbana en la que se
instala. Este es un sistema que se ofrece primera que las otras, por cuestiones de seguridad.

.  AGUA POTABLE

12 POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Edit. Tecnoldgica de Costa Rica. Primera Edicién. Francia. Pp. 329-321
13 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicion. México. Pp. 292.
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Son subsistemas de circuitos que funcionan que funcionan para que el flujo vaya en una direccién. “La cobertura fisica de la red de agua
potable es del 50 % del drea urbana, existiendo ademas un 10 % de redes instaladas pero sin funcionamiento, que pertenecen al Plan
Maestro de Agua Potable. Plan que prevé en un periodo de cinco afos, lograr una cobertura del 100 %."1.

IV. OTROS
También se toma en cuenta las aceras y bordillos, recoleccion de basura, aseo, y telefonia.

a.2. USO DE SUELO

Se refieren la localizacion de actividades en un territorio, ya sea en el ambito urbano o regional. En el campo de la practica de la
Arquitectura resulta de primordial importancia el conocimiento de las distintas categorias de usos del suelo que suelen emplearse
para la realizacidn de estudios urbanisticos.

“Las formas de ocupacién del suelo son el resultado de la conjuncién de numerosos factores, entre los que se destacan:

e El desarrollo histérico y econdmico de la regiéon

e Las politicas habitacionales y urbanas

e Las caracteristicas naturales del sitio.

o Desde el punto de vista del sitio urbano las caracteristicas naturales estdn representadas por las condiciones topograficas, geoldgicas

y geomorfolégicas del suelo y por su mayor o menor disponibilidad para ser ocupado”. 1

“Cuando la zonificacién no es definida por el resultado mezclas indeseables en los usos de suelo y una estructura funcional poco
clara y eficiente, por los diferentes usos generan transito diferente, cada uno con distintas necesidades, propiciando
embotellamiento y desorden en la circulacion.” *

Y cuando no es clara por los usuarios tienen dificultad para identificarse con el lugar donde viven y trabajan, asi como la dificultad de
orientarse como respecto como llegar al lugar como desean.

14 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 68.
15 TAPIA, W. (2006). “El Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. Ecuador. Pp. 13
16 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicion. México. Pp. 153
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“Se especifica que los terrenos tienen uso cambiante de acuerdo con el paso del tiempo y son objeto de formar parte de algun plan
de las autoridades municipales, estatales o federales. Por tanto serd conveniente de revisarlos, de existir de cualesquiera de sus
escalas: las cuales pueden ser: Plan de desarrollo regional, plan regulador, Ley organica de desarrollo, Reglamento de zonificacion,

Plan director o plan maestro para el desarrollo urbano” v

I. ZONIFICACION POR USO DEL SUELO

i. TIPOS DE USO DE SUELO*®

Uso residencial y sus derivados: unifamiliar, dos familias (duplex), grupo de familias (doble duplex), multifamiliar, turistas en trailer
parks o camping, hoteles, moteles.

Uso negocios, comercial y derivados: locales de oficina y bancos, negocios en general, negocios especializados y recreacién como
teatros, cines centros sociales, culturales.

Uso industrial y derivados: industria ligera de transformacién pesada.

Vialidad: via rapida, primaria secundaria y local

Usos publicos y derivados: parques, escuelas publicas edificios publicos o institucionales.
Semipublicos y derivados: iglesias, edificios semipublicos, cementerios.

Usos agricolas y derivados: tierra fértil agricola o de usos agropecuarios.

Zona de reserva: para urbanizacién futura o para reserva ecoldgica

17 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Quinta edicién. México. Pp. 127
18 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicion. México. Pp. 156
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Zonas recreativas: campos de juego, estadios, albercas, autédromos, hipédromos, etc.

a.3. EQUIPAMIENTO URBANO Y RADIO DE INFLUENCIA *°

En el drea urbana de las ciudades se encuentran localizados los equipamientos urbanos como los equipamientos colectivos o
publicos, los equipamientos privados al servicio publico; destinados a satisfacer las diferentes demandas de las actividades de la
comunidad. Como lo indica tabla 1y 2.

El radio de influencia es una caracteristica importante para tomar en cuenta en el analisis del uso del suelo y el equipamiento, tiene
gue ver mucho la cobertura donde abastece el sector, zona y ciudad.

Lamentablemente no hay indices con respecto a la ciudad de Loja, pero tomaremos en cuenta de la ciudad de Quito, donde La
dotacion de areas para equipamientos de servicio social y de servicios publicos se regira de acuerdo al siguiente cuadro, en donde el
radio de influencia es el referente urbano de implantacién de los equipamientos en urbanizacidon nueva y evaluatorio en las areas
urbanas consolidadas.

I. ACCESIBILIDAD®

El nUmero de esquinas, las intersecciones de a las vias a las que tienen frentes los lotes y que por accesibilidad tiene mas puntos a su
favor y la disponibilidad de las vias como su estado de conservacién, material, tipo y el servicio de transporte. Los mas conocidos en
la ciudad de Loja son: Asfalto, Hormigdn, Adoquin, Piedra, Piedra Bola, Lastre, Tierra.

19 Ordenanza Metropolitana N2 3457, Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza N2 3445 que contiene las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Pp. 21-24
20 TAPIA, W. (2006). “El Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. Ecuador. Pp. 15.
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EQUIPAMIENTQOS DE SERVICIOS SOCIALES TABLA 1
CATEGORIA | SIMB. TIPOLOGIA SIMB. | ESTABLECIMIENTOS RADIO DE NORMA LOTE POBLACION
INFLUENCIA | m2/hab MINIMO BASE
m. m2. habitantes
Educacion E Barrial EEB Preescolar, escuelas. 400 1.60 800 500
Sectorial EES Colegios secundarios, unidades educativas. 1.000 1.00 5.000 5.000
Zonal EEZ Institutos de educacidn especial, centros de 2.000 1.00 10.000 10.000
capacitacioén laboral, institutos técnicos y
centros artesanales y ocupacionales, escuelas
taller, centros de investigacion y
experimentacién, sedes universitarias.
Ciudad EECM | Campus universitarios, centros tecnolégicos e — 1.00 50.000 50.000
institutos de educacion superior.
Cultural cu Barrial CUB | Casas comunales 400 0.30 600 2.000
Sectorial CuUs Bibliotecas, museos de artes populares, 1.000 0.20 1.000 5.000
galerias de arte, teatros y cines.
Zonal cuz Centros de promocion popular, auditorios, 2.000 0.20 2.000 10.000
centros culturales, centros de
documentacion.
Ciudad CUCM [ Casas de la cultura, museos, cinematecas y - 0.25 5.000 20.000
hemerotecas.
Salud S Barrial SB Subcentros de Salud, consultorios médicos y 800 0.20 400 2.000
dentales.
Sectorial SS Clinicas con un maximo de quince camas, 1.500 0.20 800 5.000
centros de salud, unidad de emergencia,
hospital del dia.
Zonal Sz Clinica hospital, hospital general. 3.000 0.125 2.500 20.000
Ciudad SCM | Hospital de especialidades, centros de --- 0.20 10.000 50.000
rehabilitacion y reposo.
Bienestar |B Barrial BB Guarderias infantiles y casas cuna. 400 0.80 400 500
social
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Sectorial BS Asistencia social, centros de formacion 1.500 0.16 800 5.000
juvenil y familiar, aldeas educativas.
Zonal BZ Albergues, centros de proteccion de 2.000 0.10 2.000 20.000
menores.
Ciudad BCM | Orfanatos, asilos de ancianos. --- 0.10 5.000 50.000
Recreativo | RD Barrial RDB Parques infantiles, parque barrial, plazas, 400 0.40 400 1.000
y deportes canchas deportivas.
Sectorial RDS Parque sectorial, centros deportivos publicos 1.000 1.00 5.000 5.000
y privados, polideportivos, gimnasiosy
piscinas.
Zonal RDZ Parque zonal, polideportivos especializados y 3.000 0.50 10.000 20.000
coliseos (hasta 500 personas).
Ciudad RDC | Parques de ciudad y metropolitano, estadios, --- 1.00 50.000 50.000
coliseos, jardin botanico, zooldgicos, plazas
de toros.
Religioso |RE Barrial EB Capillas. - - 800 1.000
Sectorial ES Templos, iglesias. 2.000 -- 5.000 5.000
Ciudad ECM | Catedral, conventos y monasterios -— -—- 10.000 50.000
Tabla 1.
Titulo: Equipamientos de Servicios Sociales
Fuente: Registro Oficial de la Ordenanza Municipal N2 3457. (2003). NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO. Pp. 21-22
Elaboracién: Propia
EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS PUBLICOS
CATEGORIA | SIMB TIPOLOGIA SIMB. | ESTABLECIMIENTOS RADIO DE NORMA LOTE POBLACION
INFLUENCIA | m2/hab. MINIMO BASE
m. m2.
Seguridad | SE Barrial SEB | Vigilancia de policia 400 0.40 200 500
Sectorial SES | Estacion de Bomberos 2.000 0.20 1.000 5.000
Zonal SEZ | Cuartel de Policia - 0.50 10.000 20.000
Ciudad SEC | Instalaciones militares, cuarteles y centros de J— - - 50.000
M rehabilitacién social, penitenciarias y carceles.
Administra | AP Sectorial APS | Agencias municipales, oficinas de agua ——- 0.04 400 10.000
cién potable, energia eléctrica, correos y teléfonos.
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publica Zonal APZ | Administraciones zonales, representaciones - 0.50 10.000 20.000
diplomaticas, consulados, embajadas y
organismos internacionales.

Ciudad PCM | Alcaldia, sedes principales de entidades -— 0.40 50.000
publicas y centros administrativos nacionales,
provinciales, distritales.

Servicios F Sectorial S Funerarias. 2.000 0.16 800 5.000
funerarios

Zonal z Cementerios parroquiales y zonales, servicios 3.000 2.00 20.000 10.000
de cremacion y/o velacién y osarios dentro de
centros de Quito.

Ciudad CM Cementerios, parques cementerios, - 1.00 50.000 50.000
crematorios.
Transporte |T Barrial B Estacidn de taxis, parada de buses. - 0.40 200 500
Sectorial Estacionamiento de camionetas, buses 2.000 0.20 1.000 5.000
S urbanos, parqueaderos publicos.
Zonal Terminales locales, terminales de 3.000 0.50 10.000 20.000
z transferencia, de transporte publico, estacidn
de transporte de carga y maquinaria pesada.
Ciudad CM | Terminales de buses interprovinciales y de —-- 1.00 50.000 50.000

carga, estaciones de ferrocarril de carga 'y
pasajeros, aeropuertos civiles y militares

Infraestruct | IF Sectorial FS Estaciones de bombeo y tanques de - * - 5.000
ura almacenamiento de agua.
Zonal FZ Plantas potabilizadoras y subestaciones --- * --- 20.000
eléctricas.
Ciudad CM Plantas de tratamiento y estaciones de - * - 50.000
energia eléctrica, plantas termoeléctricas.
Especial ES Zonal Sz Depdsitos de desechos industriales. --- * --- 20.000
Ciudad Tratamiento de desechos sélidos y liquidos --- * - 50.000
CM | (plantas procesadoras, incineracion, lagunas
de oxidacion, rellenos sanitarios, botaderos),
gasoductos, oleoductos y similares.
Tabla 2.

Titulo: Equipamientos de Servicios Publicos
Fuente: Registro Oficial de la Ordenanza Municipal N2 3457. (2003). NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO. Pp. 23-24
Elaboracion: Propia
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a.4. RENTA DE SUELO Y LOCALIZACION DE ACTIVIDADES ECONOMICAS™

Renta por hectareas

A
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: Habitacién
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k4

/- Manufacturas pesadas
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Fig. 4.

Titulo: Esquema de variacion a la funcion
de la distancia y el transporte

Fuente: POLESE, M. (1998). “Economia
Urbana y Regional.

Elaboracion: Propia.

Varios de los modelos de la Renta del Suelo se explican en la fig. 4, donde el costo de
transporte se puede proyectar un modelo completo de uso del suelo parra un espacio
urbano. En la ciudad hipotética representada, el centro estd ocupado primero por las
actividades de oficina y comercios especializados, seguidos, a medida que se aleja uno del
centro, por actividades manufactureras ligeras y por ciertas funciones de almacenamiento
y de distribucion y finalmente por tierras dedicadas a la agricultura.

Ninguna de estas ciudades presenta este modelo, pero la mayoria de las ciudades grandes
existe un punto central exacto, donde el precio del suelo alcanza hasta la cuspide; los
precios disminuyen a medida que se alejan del centro, con algunos altibajos segun las
condiciones locales.

. RENTA DIFERENCIAL DE COMERCIO

Los comercios como tiendas, boutiques y los servicios mds comunes: cafés restaurantes,
tiendas de alimentacién, etc., se localizan en principio conforma a la teoria de los lugares
centrales. Mientras mas especializado sea el comercio y mientras mas necesite un area
de mercado importante, mas necesita acercarse al corazdn comercial de la ciudad. En la
medida en que efectivamente constituye el corazén comercial, para un espacio urbano, el
equivalente del lugar central de rango en un sistema de lugares centrales. La distribucién
espacial de los comercios se hace sobre todo en la funcién de la demanda, y por lo tanto
de la distribucidn de la poblacién y del poder de compra.

21 POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Edit. Tecnolégica de Costa Rica. Primera Edicién. Francia. Pp. 321-329-333.
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Fig. 5.

Titulo: Curvas de renta y utilizacion del suelo con subcentros comerciales.
Fuente: POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional.

Elaboracion: Propia.

Como lo indica la fig. 5. Las actividades se distribuyen en el espacio
urbano siguiendo un modelo jerarquico (yendo de los comercios y
servicios de rango elevado a las funciones mds comunes), y forman sub-
centros comerciales de tamafios diferentes. Cada sub-centro comercial
(una calle en un barrio, una gran superficie) da lugar a una punta local en
la curva global de la renta de suelo. Siguiendo la teoria de los lugares
centrales, la distancia es mayor a medida que se aleja del corazén. La
teoria de los lugares centrales, los grandes sub-centros regionales (de
rango B) son menos numerosos que los centros del rango C. Asi la
distancia promedio entre los sub-centros de rango B es mayor que entre
los centros comerciales mas pequenos.

Los comercios cuyo valor de ventas por metro cuadrado es el mas
elevado, siendo asi capaces de asumir los valores del suelo del centro, los
gue tienen las curvas de renta que representan los valores maximos. Este
valor es en parte en funcidon del potencial de afluencia que ofrece el
terreno.

Esto sucede para cualquier tipo de comercio sin importar su tamafio, la
mayor afluencia del centro, (el mayor numero de clientes por hora)
permitird al comerciante aceptar pagar precios mas elevados de alquiler
de espacio. El precio que el comerciante esta dispuesto a pagar por un
espacio comercial, es por tanto muy sensible a distancias poco
considerables.
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RENTA DIFERENCIAL DE VIVIENDA
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Fig. 6.

Titulo: Curvas de renta y utilizacion del suelo con subcentros comerciales.
Fuente: POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional.

Elaboracidn: Propia.

Afueras

desplazamientos cotidianos

(en minutos)

La mayor parte del espacio urbano es destinado
para la vivienda, que compiten con otros usos de
suelo, y toman importancia que otros. Las
cuestiones de distancia y de intensidad de uso
siguen siendo el centro de la situacién. Los padres
de la teoria de la localizacion residencial y a los
socioldgicos y gedgrafos Park y Burges lo llaman
ecologia urbana o humana donde analizan los
espacios sociales en la ciudad.

En América Latina constituye un buen ejemplo de
interaccion entre el Estado y el mercado. El
mercado no puede funcionar correctamente a no
gue el Estado desempenie su papel como proveedor
de servicios publicos. Los barrios son expresion del
Estado.

El “tamano de la vivienda” y la localizacion hace surgir diferencias entre las familias es cuestién de gustos y situaciéon lo cual ciertas
personas necesitan mucho espacio, otras no, por varios factores: ingresos, tamafio de la familia, identificacion social, desigualdad

por el status social, separacion o por asentamiento residenciales.

El concepto de unidad de vivienda puede abarcar varios elementos, entre ellos el tamafio del alojamiento (metros cuadrados) o el
numero de piezas o cuartos, es decir “unidad por pieza” sin embargo también abarca: jardin, garaje u otros espacios reservados a
utilizaciones residenciales. Como lo indica en la fig. 6 representa la propensidon de una familia hipotética a sacrificar unidades de
vivienda para ganar tiempo en sus desplazamientos. La misma familia conserva el mismo nivel de satisfacciéon (o de unidad) a lo
largo de la curva, lo que se llama curva de indiferencia. La familia estaria en principio, tan satisfecha con la pequeiia vivienda de
“media unidad” por persona, pero que no obligue a mas de 10min de desplazamiento ida y vuelta (punto A), como una gran vivienda

de dos unidades por persona que elija una hora de desplazamiento al dia.
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. LA DENSIFICACION DEL CENTRO

En un medio urbano se distingue a menudo al propietario o promotor del terreno del que lo ocupa para fines comerciales o
residenciales. El promotor vende o alquila a los usuarios finales terrenos viabilizados, es decir acondicionados. El promotor suele
buscar asegurar la utilizacion mas intensiva de los terrenos que tiene a su disposicion. Cuantos mas usuarios pueda poner en una
hectdrea, mds caro podra venderlo. Los edificios a lo alto son en este sentido, una innovacion tecnoldgica de gran importancia. Esta
nueva tecnologia permite explotar mas intensivamente el espacio.

Los edificios a lo alto hacen aumentar el valor, reagrupar las actividades de oficina permite establecer precios del suelo mas
elevados eliminando asi demas utilizaciones. El nivel elevado de los precios del centro, tendrd como efecto inicia a los promotores a
construir hacia arriba.

Iv. LA OBSOLENCIA DE LOS EDIFICIOS

La valorizacién de los edificios tiene un ciclo de vida largo. La mayoria permanecen en existencia durante mas de sesenta afios, hasta
convertirse obsoletos: fisica, funcional, financiera. %> Tabla 3.

La obsolescencia fisica Surge cuando un edificio ya no es utilizable porque sus elementos basicos se han
deteriorado, desgastado, envejecido y agotamiento:

EDAD DE ANOS Y CONSERVACION DEL EDIFCICACION

Puede contrarrestarse con un mantenimiento adecuado

La obsolescencia funcional | Surge cuando ya no es posible llevarse a cabo de forma eficiente ninguna actividad util en
el edificio:

CONFORT DEL EDIFCIO
Puede ser retrasado adaptando los edificios a nuevos usos

22 ANSUATEGUI, 1. (1979). “Economia de la Construccién”. Edit Gustavo Gali. Espafia Pp. 65
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V.

VI.

La obsolescencia financiera | Surge cuando es mds econédmico al construir de nuevo en el terreno para un uso similar o
de cualquier otro tipo, que el reparar o modificar el edificio.

RECONSTRUCCION

Puede surgir como resultado de cambios de valor del terreno mas que los propios fallos en
el propio edificio.

Tabla 3.

Titulo: Obsolescencia del Edificio
Fuente: ANSUATEGUI, I. (1979). “Economia de la Construccién”. Edit Gustavo Gali. Espafia Pp. 65
Elaboracién: Propia

LA RENTA DE LOCALIZACION DEL CENTRO

El valor econdmico de un punto central es tanto mas elevado cuanto que da acceso a la red mas diversificada de informacién y de
servicios. Las empresas sensibles a los costos de informacidn, se encuentran en su nivel mas bajo. Las empresas sensibles a los
costos de informacién son atraidas a la vez por la gran ciudad y por el centro de esta ciudad. De esta manera, el proceso de
concentracion de oficinas alimenta asi mismo, para suscitar una renta de localizacién en el sentido propio del término. Cuantas mas
oficinas haya, y cuanta mas informacidn circule, mas valor tiene la localizacién.

EL PAPEL DE LOS CENTROS MODERNOS: LA TRANSFORMACION DE LA INFORMACION

La demanda de espacios de oficinas en el centro depende de la demanda de servicios superiores. Las actividades de oficina genera
una estructura de empleo en las oficinas del barrio central de una ciudad grande, y tres grupos de actividades tienen importancia
particular, las cuales son:

- Las sedes y oficinas de administracidn de las empresas del sector manufacturero y del sector de las comunicaciones, transporte y

energia.
- Los servicios financieros, incluyendo las aseguradoras e inmobiliarias y;
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- Los servicios a las empresas, sector que incluye oficinas de asesoria (en ingenieria, informatica, gestién, etc.) asi como los
despachos de contadores, abogados, arquitectos, etc.

Esta triada de actividades de oficina existe, en proporciones variables. La abstraccién de la administracion publica, representa casi la
totalidad del empleo de oficina. Una sede es un lugar de prestacién de servicios, de la misma manera que una oficina de contadores
o un despacho de asesoria en administracion. Lo que le distingue es que los servicios prestados (pedidos, asesorias, informaciones,
etc.) estan destinados a otros establecimientos de la misma empresa; se habla entonces de transacciones intra-empresa, los cuales
son los bancos. A menudo las
instituciones financieras definen el
corazon del barrio de negocios de una
ciudad, el lugar donde los precios (por
metro cuadrado) son mas elevados.
Como indica la fig. 7.

D Sedes sociales y oficinas administrativas

219 Servicios a las empresas

Transporte, comunicaciones y energia

. Administracion publica

Fig. 7

Titulo: Estructura tipica de los empleos de oficina en el barrio
central del centro de una gran ciudad.

Fuente: POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional.
Elaboracién: Propia.

2 Finanzas, seguros e inmobiliaria
. Otros

VII. CONCEPTOS BASICOS DE LOCALIZACION POR MANZANA*

Tipo parrilla: Es el patrén urbano mas ampliamente utilizado, tanto para fraccionamiento tipo medio como para

[ LT
populares, puesto que ofrece mucha flexibilidad para las ventas y es ampliamente aceptado por el mercado. | A
Este tipo es mondtono a la vista y dificulta el contacto social. Por la abundante superficie vial y el exceso en

longitud de las redes de infraestructura, resulta incosteable para fraccionamientos de bajos ingresos en que los

precios de venta estan limitados a su escasa capacidad de compra. Fig. 8. Fig. 8al 15
Titulo: Localizaciones de Manzanas
Fuente: BAZANT, J. (2003). “Manual de
disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicidn.
23 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicién. México. Pp. 65-68 Meéxico. pp 65-68

Elaboracién: Propia.
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Andadores: Es el patrdn tipo parilla donde la mayoria de lotes tienen acceso a través de un pasaje peatonal con playas
de estacionamientos comunes. Reduce la superficie vial, ya que tienen menor seccién que las calles, aunque no la
longitud de las redes de infraestructura, que sigue siendo igual de una lotificacidon convencional. Es utilizado para bajos
ingresos cuyas familias, no tienen automovil. Acceso de un grupo de viviendas en una entrada que puede o no tener
control. Las viviendas solo tienen acceso a través de andadores, por lo que debe preverse un estacionamiento comun
para los residentes. Fig.9.

Cluster o privada: Protege a las viviendas de transito de paso y con ello favorece que los residentes se apropie de la
calle (vias secundarias) y la utilicen con fines recreativos y para socializar. Cuando son lotificaciones de bajos ingresos,
a la entrada de cada privada se podrian dejar inicialmente tomas para uso comunitario y esperar que con el tiempo,
los residentes puedan pagar por tomas domiciliarias. Fig.10.

Condominio Horizontal: Lotes o viviendas individuales que dan acceso a un area de propiedad comun para uso
comunitario que es utilizado expresamente con fines sociales y recreativos. Reduce sustancialmente la superficie de

vialidad y longitud de redes de infraestructura en comparacidon con una lotificacion convencional, ya que trata con
lotes de varios miles de metros cuadrados que en principio. Fig.11.

Condominio vertical: Es un lote con control de acceso se siembran edificios entrono de un area comun.
Estacionamiento privado para residentes, con cajones numerados. El mantenimiento esta a su cargo. Las trayectorias
internas son definidas. El espacio comun es un centro natural de encuentro social. La superficie vial y longitud de
redes de redes de infraestructura es considerablemente menor. Fig.12.

Combinacion entre clusters y andadores: ofrece un patrén urbano con las ventajas de ambas: la privacidad de calles
de trdnsito local con un sistema interno de circulacidon peatonal a lo largo del cual se ubica el equipamiento basico en
los cruces con la vialidad primaria se pueden colocar paradas de autobus. Presenta la conveniencia de que la poblacién
tiene acceso a ellos desde sus casas. Fig.13.
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P — — | Desarrollo urbano irregular: Mantiene el principio de cada lote, debe tener acceso vehicular y
= P\ - tomas domiciliarias de redes de infraestructura. Ofrece gran variedad de lotes. Su trazado sinuoso
= 1 5 U ofrece secuencias visuales interesantes por la abundancia de areas verdes (que mandan mucho

mantenimiento por su desarrollo costoso, pero que se puede ser pagado por un sector del mercado
con ingresos elevados). Fig.14.

Supermanzana: Para conjunto habitacional, se caracteriza por el sembrado de edificios,
conformando plazas que se repiten y los equipamientos estan alrededor de ella. No hay control de

Fig. 8 al 15

Titulo: Localizaciones de Manzanas

Fuente: BAZANT, J. (2003). “Manual de
disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicion.
México. pp 65-68

Elaboracion: Propia.

b. LAS VARIABLES INTERNAS

Son las propiedades positivas y negativas inseparables de cada parcela o lote. “Se puede clasificar en dos grupos con el entorno
inmediato y directamente relacionado con el lote — frentes, accesos, vias y otros servicios y redes publicas: y de las caracteristicas
formales y de servicios de lote, topografia, forma, tamano, teléfono, etc.” 24

b.1. SERVICIOS BASICOS DEL PREDIO

Los Servicios basicos de la parcela son los que estan dentro del lote, lo cual ya existe la acometida para el ingreso y el desecho del
agua, como asi mismo en con otros servicios como: Teléfono, Electricidad, Acometida para Alcantarillado y Agua Potable. Ademas el
tipo de acceso de suelo hacia la parcela, como lo es: Tierra, Lastre, Piedra, Adoquin, Hormigdn, Asfalto, etc.

24 TAPIA, W. (2006). “El Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. Ecuador. Pp. 15.
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b.2. CALIDAD DE SUELO

Son las condiciones topograficas y geotécnicas, donde también se incluye los riesgos y los desastres naturales.

b.3. TOPOGRAFIA®

La forma de relieve también determina los procesos naturales y los usos que el hombre puede hacer de distintas zonas. Se pueden
distinguir tres niveles generales de valor en funcién de la pendiente y sus accesos, y también en la tabla 4. Se puede ser las

caracteristicas del suelo.

Bajo valor: Terrenos con mucha pendiente (20% o mas)
Valor medio: Terrenos con pendiente regular (de 15 a 20%) y acceso no dificil.
Valor alto: Terrenos con pendiente menor (0 a 15%) y con buenos accesos.

Tabla 4.

Titulo: Topografia
Fuente: VEGA, M y SALGADQO, J. “Catastro: Sistema Fisico”. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacidn Técnica. 1996

Elaboracion: Propia

TOPOGRAFIA
Tipos Pendiente Caracteristicas
A nivel Predio cuyo grado de inclinacién no sobrepase del 10% No requieren movimientos de tierra para
ACERA A MIVEL urbanizacidén y construccién

R  ——— .
Sensiblemente Plano

Drenaje adaptable
Estancamiento de agua
Asoleamiento regular
Visibilidad limitada

Se puede reforestar

Se puede controlar la erosion
Ventilacion media

25 BAZANT, J. (2003). “Manual de disefio urbano”. Edit. Trillas. Sexta edicién. México. pp 131-132.
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Capitulo Il

Bajo Nivel Predio cuya relacion con la calle quede en un nivel inferior Algunos movimientos de tierra
Pendientes bajas y medias
’—-“ﬁ l..__ Ventilacién adecuada
| EAJO NVEL Asoleamiento constante
Erosion media
Drenaje poco dificil

Sobre Nivel Predio cuya relacion con la calle quede en un nivel superior
" SOERE MNVEL
’—‘==J 1.' i
Accidentado Predio cuya configuracion tenga monticulos y depresiones
ACCIDENTADD
_—-—-—,Su—w-q.\.‘rf_
Escarpado hacia Arriba Predio cuyo grado de inclinacion sobre pasa del 10% Requieren mayores movimientos de tierra

Pendientes variables
EACARRADO
HALCA, ARRIBA Zonas pocas arregladas
Buen asoleamiento

Suelo accesible para construccién

Escarpado hacia Bajo Predio cuyo grado de inclinacién sobre pasa del 10% Movimiento de tierra
Cimentacion irregular
Visibilidad amplia
ESCARPADD Ventilacién aprovechable
HACIA ABAID Drenaje variable

Mayores costos de infraestructura

b.4. DETERMINACION DE LA SUPERFICIEDEL PREDIO
Las variaciones de metro cuadrado.
b.5. DETERMINACION DEL PREDIO TIPO

Es necesario contar con las respectivas medidas de los frentes de los inmuebles, que por lo general se obtienen a través de la
aplicacion de la ficha catastral. La parcela tipo permite comparar cada una de las parcelas con una parcela tipo de cada manzana o

39



sector, para a través de ello conocer el grado de afectacidn en el valor del terreno, por variacién en las dimensiones de cada uno de
los inmuebles (Pérez y Zerpa; 2003).

I.  CONCEPTOS BASICOS DE LOCALIZACION DEL PREDIO EN LA MANZANA *°

Esquinero: Al Terreno localizado en el cruce de dos calles y que tienen dos frentes, uno

a cada calle.

Intermedio: Al terreno localizado entre esquinas y que tienen un frente.

Interior: Al terreno localizado en medio de la manzana, que no tiene frente a las calles
y se accede por una servidumbre de paso.

En cabecera: Al terreno localizado en el cruce de tres calles y que tiene tres frentes,

uno a cada calle.

En Pasaje: Al terreno localizado con frente a un paso peatonal o vehicular.
Manzanero: Al terreno que conforma toda la manzana.
Como indica la Fig. 16.

Il. FRENTE/FONDO?’

ESQUINERO INTERMEDIO INTERIOR

DI p

EN CABECERA EN PASAE MANZANERO

= —
1 e —
- e —
—=

= é ———
/ .—/‘
= ]
= ]
é ———

Fig. 16.

Titulo: Localizacidn del Predio en la Manzana.

Fuente: VEGA, M y SALGADO, J. “Catastro: Sistema
Fisico”. Asociacién de Municipalidades del Ecuador y
Sociedad Alemana de Cooperacidn Técnica. 1996. pp. 46.
Elaboracion: Propia.

Es la relacién en proporciones de frente sobre el fondo, o sea la dimension correspondiente del el frente principal que queda al
ingreso principal al predio o la calle de mayor flujo peatonal. Por ejemplo una relacién de 1:1; 1:2; 2:1, o 3:1, etc. Estas relaciones
se encuentran en manzanas tipo parrilla, que son caracteristicas de las manzanas de la ciudad de Loja. Las que son en Altura estan
analizadas en la rentabilidad independientemente. El fondo relativo es la dimensidn correspondiente a la relacion matematica

producto de la divisidn de la superficie total del terreno para el frente principal.

26 VEGA, My SALGADO, J. “Catastro: Sistema Fisico”. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacion Técnica. 1996.pp 46
27 VEGA, My SALGADO, J. “Catastro: Sistema Fisico”. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacion Técnica. 1996.pp 47
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Son los predios de formas Regulares: cuya forma estd constituida por figuras /
geométricas simples como cuadrados, trapezoides, rectangulos, y tridngulos. '
Irregulares: es las formas constituidas por triangulares, compuestas o ensambladas
entre 2 figuras regulares. Muy Irregulares: es las formas constituidas por triangulares,
compuestas o ensambladas entre 3 figuras regulares. Como indica la Fig. 17.

Fig. 17.

Titulo: Forma del Predio

Fuente: VEGA, M y SALGADO, J. “Catastro: Sistema
Fisico”. Asociacién de Municipalidades del Ecuador y
Sociedad Alemana de Cooperacidn Técnica. 1996. Pp. 47.
Elaboracién: Propia.

2.2.3 APLICACION DEL SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA

“El uso de SIG en la planificacion del catastro urbano y rustico pretende la actualizacién de la cartografica digital y analoga, para
disefiar mapas temdticos que presenten graficos enlazados a una base de datos alfanumérica, la cual proporciona el medio de

consultas mas inmediato para comunicarse con el objeto georeferenciable de interés en el terreno”.”

2.2.3.1 DEFINICIONES

“Un sistema de informacién es un conjunto de elementos ordenadamente relacionados entre si de acuerdo a ciertas reglas. Sus
principales componentes son: contenido, equipo bdsico, equipo légico, administrador y usuarios.” *°

“Es un sistema de informacién utilizado para ingresar, almacenar, recuperar, manipular, analizar y obtener datos referenciados
geograficamente, para brindar apoyo en la toma de decisiones. Esta conformado por hardware, software, datos, métodos y
personal humano, los cuales se interrelacionan para formar un sistema completo.” *

28 VEGA, My SALGADO, J. “Catastro: Sistema Fisico”. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacion Técnica. 1996. Pp. 47
29 UTPL, Departamento de SIG. Doc.
30 ZARZOSA, N y AMPARO, A. “Sistema de Informacidn Geografica. Practicas con Arcview”. Editorial Universidad Politécnica de Catalunya. México. Pp. 13.
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“Los sistemas de informacion geografica son un conjunto de logaritmos abstractos destinados a la coleccion, archivo recuperacion
(que comprende manipulacién y analisis), despliegue y salida de datos geograficos, para obtener un modelo representativo (es decir
una simplificacion) del mundo real que nos ocupe.” (Flores 1991)

2.2.3.2 CARACTERISTICAS DE UN SIG*

e Base de datos espacial grande y muy accesible en la que la investigacidn cuantitativa y cualitativa es prioridad.

e Sistema de cartografia automatizada orientado al analisis espacial.

e Capacidad de hacer preguntas a la base de datos sobre la existencia, localizacion y propiedades de una amplia gama de datos
especiales.

e Eficiencia en el manejo de las preguntas de tal forma que el sistema sea interactivo.

e Flexibilidad y adaptabilidad para que pueda ser utilizado por multiples usuarios con diferentes necesidades.

2.2.3.3 CAMPOS DE APLICACION

Puede ser utilizado en los siguientes campos: urbanismo, arqueologia, planificacién del suelo, agronomia, monitoreo de
contaminacién, ciencias marinas, manejo de areas protegidas, silvicultura, hidrografia e hidrologia, oceanografia, aviacidén y otros.

2.2.3.4 COMPONENTES DE UN SIG*

Se complementan con procesos de interaccion con el usuario y cumplen diferentes funciones como son la entrada de datos,
procesamiento, almacenamiento y salida de informacién:

31 UTPL, Departamento de SIG. Doc.
32 EGUIGUREN, Ly TORRES, V. (2005). UNL. Tesis: “Propuesta de utilizacion adecuada del Recurso suelo mediante la aplicacion del Sistema de Informacion Geografica”. Ecuador. Pp. 16-17
33 EGUIGUREN, Ly TORRES, V. (2005). UNL. Tesis: “Propuesta de utilizacion adecuada del Recurso suelo mediante la aplicacion del Sistema de Informacion Geografica”. Ecuador. Pp. 16-23
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Titulo: Componentes de un S.I.G.
Fuente: EGUIGUREN, L y TORRES, V. (2005). UNL. Tesis:
“Propuesta de utilizacion adecuada del Recurso suelo

” USUARIO/MANIPULADOR |- 1 Fig. 18.

DATOS INFORMACION mediante la aplicacion del Sistema de Informacion
Geografica”. Ecuador. Pp. 16-17
i T Elaboracién: Propia.
ENTRADA PROCESAMIENTO SALIDA

ALMACENAMIENTO

Para efectuar dichas funciones, los SIG estan constituidos por diferentes componentes como son: el equipo (Hardware), datos
geograficos y no espaciales, programas (software) y el personal (Humanware). Como indica la Fig. 18

2.2.3.5 HARDWARE

Este componente esta constituido por diferentes periféricos, que permiten realizar actividades especificas, como son el ingreso de
datos, procesamiento, almacenamiento y salida de datos.

Los periféricos de entrada son de dos tipos electrdnicos: el teclado, el ratdn, la mesa digitalizadora, micréfono y el tipo dptico:
escaner, lapiz dptico. Los periféricos de almacenamiento son las memorias externas como el disco duro, CD rom, disket o memoria
interna.

Los periféricos de salida permiten visualizar la informacién generada en diferentes formas, y son: pantalla, impresoras o plotter.

La maquina central esta conformada por el CPU, la memoria interna, la unidad aritmética légica, entre otros.

2.2.3.6 SOFTWARE

Son los diferentes programas denomina dos como mddulos técnicos basicos los cuales son subsistemas, los cuales son:
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a. Modulacion de entrada de datos y verificacion

Cubren los aspectos de transformacién de datos espaciales, de formato andlogo existentes a formato digital, los datos que pueden
provenir de productos de observaciones de campo y sensor remoto (fotografia aérea, imagenes satelitales y demds sistemas
registrados). La existencia de software especializado facilita el ingreso de datos de tipo geografico.

b. Almacenamiento de datos y manejo de base de datos

El almacenaje y administracion de la base de datos concierne a la forma en que se estructura y organizan los datos de posicidn,
ligadura (topologia) y atributos de los elementos geograficos (puntos, lineas y areas que representan objetos de superficie
terrestre), de acuerdo a la manera que ellos deben ser manipulados en el computador y como ellos sean percibidos por los usuarios
del sistema.

c. Salida de datos

La salida y representacion de los datos concierne a manera como los datos deben ser desplegados y a los reportes de analisis de
resultados como los usuarios.

Los datos pueden ser representados como mapas, tablas y figuras en una variedad de maneras, en pantalla, o través de la salida
como copia impresa por una impresora o plotter.

d. Latransformacién de datos
Comprende de dos clases de operacion, llamadas (a) Transformacién necesarias para remover (quitar) el dato, para traerlos a flote y
ubicarlos o para compararlos con otros y (b) la larga composicién de métodos de analisis que pueden ser aplicados al dato para

conseguir respuestas a las preguntas hechas por el SIG. La transformacién puede operar sobre el aspecto espacial y no espacial del
dato, sobre uno u otro separadamente o en combinacion
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2.2.3.7 HUMANWARE

Conformado por el personal capacitado en técnicas de manejo, uso y aplicacién de los SIG, para la aplicacién de los diferentes

campos.
2.2.3.8 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE UN SIG **

Ventajas:

e Existe la posibilidad de almacenar y manejar gran cantidad de informacién, al contrario de lo que ocurre con los mapas

tradicionales.
e Existe la relacion entre datos espaciales y no espaciales, lo que no es posible, en general, en mapas tradicionales.
e Hay mayor eficiencia en el analisis de los datos.
e Mayor facilidad y velocidad en la publicacién de los resultados.

e Posibilidad de probar y evaluar gran cantidad de alternativas en la toma de decisiones y en el desarrollo de modelos.

e Lainformacidn digital existente se puede incorporar facilmente.
e La actualizacién de la informacién es menos costosa y mas rapida.

Desventajas:

e Alto costo y la rapida obsolescencia de los equipos y programas computacionales.

e La presencia de especialistas costosos y la falta de estos para manjar el SIG y las bases de datos.
e Elfalso concepto de mayor precision

e El costo elevado y problemas técnicos en la conversidn de datos analégicos a datos digitales.

34 EGUIGUREN, Ly TORRES, V. (2005). UNL. Tesis: “Propuesta de utilizacion adecuada del Recurso suelo mediante la aplicacién del Sistema de Informacién Geografica”. Ecuador. pp 29.
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2.2.3.9 PROGRAMAS UTILIZADOS

ARCVIEW.-

Es un sistema de informacién geografica desarrollado por ERSI en Estados Unidos. Permite visualizar, consultar, explorar, analizar

informacién geografica.

Ofrece ademas la posibilidad de emplear datos almacenados en formatos de otros SIG o programas de CAD, y afiadir datos desde
ficheros de bases de datos o creados por uno mismo e indica graficos, tablas y graficos.

Este programa va mas alld de las funciones cartograficas automatica basada en PC, al proveer herramientas capaces de realizar
analisis espaciales, geocodificar direcciones y desplegar temas en un mapa, crear y editar datos cartograficos y tabulares,

cartografia tematica y crear creaciones de mapas con calidad de presentacion.

2.2.3.10 REPRESENTACION DE LA INFORMACION*

La representacion primaria de los datos en un SIG estd basada en algunos tipos de objetos universales como lo indica la Fig. 19

a. Objetos Puntuales

En un mapa que incluya los detalles mas relevante de un objeto particular, éste
puede figurar como un elemento de tipo area, en cambio en otro mapa que no

incluya detalles asociados del objeto, puede aparecer como un objeto puntual.

35 UTPL, Departamento de SIG. Doc.

/
e

PUNTO LINEA POLIGONO (AREA)

Fig. 19.

Titulo: Representaciones primaria de los datos por capas.
Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.
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b. Objetos Lineales

Los objetos lineales se representan por una sucesiéon de puntos donde el
ancho del elemento lineal es despreciable respecto a la magnitud de su
longitud, con este tipo de objetos se modelan y definen las carreteras, las
lineas de transmisién de energia, los rios, las tuberias del acueducto entre
otros.

c. Objetos Tipo Area

Los objetos de tipo area se representan en un SIG de acuerdo con un
conjunto de lineas y puntos cerrados para formar una zona perfectamente
definida a la que se le puede aplicar el concepto de perimetro y longitud.

Con este tipo se modelan las superficies tales como: mapas de bosques,
sectores socioecondmicos de una poblacién, entre otros.

2.2.3.11 ¢COMO SE ENCADENAN LOS OBJETOS Y ATRIBUTOS EN
UNA CATEGORIA?*

El modelo de datos permite relacionar y ligar atributos graficos y no graficos.
Las relaciones se establecen tanto desde el punto de vista posicional como
topoldgico. Como lo indica la Fig. 20 y Fig. 21.

36 UTPL, Departamento de SIG. Doc.

o | S G Bl ot ot

e "Suslos 10704 0 pardos genaraimerte cal > 2400 3ot TROPUDALFS 0 EUTROPEPTS
10]K2 | Suslos ros 0 pardo amrdertos, acl < 2400___| HAPLUSTALFS 0 USTROPEPTS

[ R[S2K2 | Caractesticns ya descrtas | Conctestic] USTORTHENTS HAPLUSTALFS |

[k uelor % ol <200 | 0 USTROPEPTS

TE 1V Sor o 30 ek e 160 TORRERTS ]
als w0 |

1600
[ is[ne Suskos negyos o arenos0s 0 ol Ondudedos  ARGIUSTOLLS
2113 | Suskos shnaes con capas sucesnva { Vales de I | TROPOFLIVENT ¥ DTS TROPER
160

Fig. 20.

Titulo: Relacion y ligacién de atributos graficos de la provincia de Loja
Fuente: UTPL, Departamento de SIG. Doc.

Elaboracién: Propia.
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Fig. 21.

Titulo: Relacidn y ligacion de atributos graficos.
Fuente: UTPL, Departamento de SIG. Doc.
Elaboracion: Propia.
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3.1 ANTECEDENTES

En la ciudad de Loja existe el departamento de Avallos y Catastro del llustre Municipio de Lojay las inmobiliarias, lo cual estas personas
profesionales, a pesar con la experiencia del trabajo que tienen en el campo de avaluar el suelo y la construccién se ha vuelto muy
subjetivo, puesto que no hay una disciplina que consideren necesario un documento donde se rijan por factores para determinar el
precio del predio. Sin embargo no hay un modelo matematico estable u otros procedimientos técnicos donde se determine una
metodologia préactica y tedrica donde es separada de la propiedad y la construccién. La Cdmara de Construccidon y el Colegio de
Arquitectos de Loja se rigen por normas dictadas por los establecimientos matrices de Ecuador, pero solo avalia el predio y la
construccidn respectivamente.

La institucion del avalud y el propietario tienen criterios muy diferentes que se ponen a favor entre ellos para determinar el precio, que
sin duda son muy respetables que se basa en su practica teniendo en cuenta mucho su formacién ética y moral.

En el mercado actual se tiene una referencia del comportamiento de los precios, lo cual este influye bastante en el precio de la tierra,
como también los asentamientos sociales que inciden directamente en las actividades y la morfologia urbana.

Es por ello que se tomard en cuenta esta problematica para la investigacion para tener valores reales en la ciudad de Loja, como ya se
ha dicho en la investigacion de los estudios de las metodologias aplicadas en Ecuador, me basaré en tres metodologias donde se aplica
mas a la realidad de la ciudad de Loja para el analisis que son las siguientes:

e Elloteyel método comparativo
e FEl Método de Sustitucion
e Factor de comercializacion

Cada uno de estos ird variando por lo que va relacionado con la Economia Urbana y Economia de la Construccion, que se ha investigado
en el Marco Teérico correspondiente en el Capitulo .
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3.2 ANALISIS FiSICO-ECONOMICO ESPACIAL PARA APLICAR LAS VARIABLES EXTERNAS (APLICACION DE ECONOMIA
URBANA)

Es importante llegar a definir el diagndstico fisico-espacial urbano de la ciudad de Loja para cuantificar y cualificar los servicios de
infraestructura, accesibilidad, ubicacién etc., de los diferentes sitios de estudio para saber que caracteristicas tienen y asi mismo los
problemas que presenta, para poder diferenciar minuciosamente los aspectos mas importantes.

3.2.1 LIMITES DEL LA CIUDAD DE LOJA

La actual delimitacion de la ciudad de Loja se elaboré por la municipalidad y la ampliaciéon del PDURL, en el afio 1997. En éste se
establece el drea urbana en 5.186,84 ha y se clasifica el uso del suelo en:

Area consolidada

Area en proceso de ocupacién
Area urbanizada

Area no urbanizada.

Establece una normativa urbanistica relacionada con los siguientes aspectos:

Uso y ocupacién del suelo para cada uno de los sectores de planeamiento
Equipamiento urbano
Disefio del sistema vial urbano.

“El problema de uso y ocupacion del suelo ha generado un proceso de dispersidn urbana, la respuesta concreta a esta situacion ha sido
la expedicién de Planes de Desarrollo Urbano. La actual administracion municipal, se encuentra preparando una nueva planificacién;
parte fundamental de la cual, constituye la actualizacién del catastro urbano que actualmente se esta desarrollando. Se espera, a través

de este plan, contar con un ordenamiento territorial que permita un crecimiento mas racional de la ciudad”.*’

37 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 27
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A pesar del plan de desarrollo y el dindmico crecimiento de la poblacién de la ciudad de Loja hace que se den asentamientos sociales
diferenciados tales como el barrio Menfis, Obrapia, Punzara, Bolonia, etc., que estan ubicados en el Franco Occidental, inciden

indirectamente en las actividades econdmicas

especulativa del comportamiento econédmico de los bienes inmuebles.

3.2.1.1ZONAS DE ESTUDIO

y la morfologia urbana, donde se genera procesos diferenciados de valorizacién

El drea de estudio se ubica en el D1-S11 Centro Histérico, D3-S4 Urbanizacion Turunuma, D4-S2 Urbanizacidn el Electricista, lo cual se
escogié una manzana de cada uno, estos sectores permitira diferenciar las caracteristicas cuantitativas y cualitativas de la localizacion
con respecto al Centro de la ciudad, el uso de suelo, el equipamiento, la topografia, los servicios basicos, etc. Fig. 22

OSINTTVA OCHVINEIE
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D3-S4 Urbanizacién Turunuma

D1-S11 Centro Historico

D4-S2 Urbanizacion el Electricista

Fig. 22.

Titulo: Zona de Estudio.
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.
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3.22 VALORIZACION DEL SUELO EN LA CIUDAD DE LOJA (APLICACION DE ECONOMIA URBANA)

3.2.2.1ANALISIS DE LOS FACTORES EXTERNOS DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

Para asignarle un precio al lote, me base en el “Método Comparativo” que tiene como base determinar el Lote tipo. Este lote tipo es
aquel que mas se repite en los sectores de la ciudad de Loja, y este lote tipo posee caracteristicas, tanto por su localizacion, rentabilidad,
accesibilidad de infraestructura, el uso, y la edificacién, etc., y todo esto es lo que estudia la Economia Urbana. El estudio de los analisis
se realiza a nivel contextual de las manzanas y los predios individualmente. Y por ello se ha ordenado los tépicos de investigaciones,
como lo son: Servicios Basicos y Complementarios, Usos de Suelo (agricola, industrial y otros) y Equipamiento y Rentabilidad que
compiten en el espacio fisico espacial de la ciudad de Loja. “Si una empresa o familia llega a instalarse en un terreno codiciado, o
anteriormente ocupada por otra, esto significa en principio que encuentra en este lugar mas ventajas, y por lo tanto estd dispuesta a
pagar mas caro para ubicarse en él.” *®

a. ANALISIS DE LOS SERVICIOS BASICOS DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

La poblacién en la ciudad de Loja necesita de instalaciones de infraestructura bdsica para una buena calidad de habitabilidad, lo cual son
redes de alcantarillado, abastecimiento de agua, energia eléctrica, vias, etc., donde estos determinan el valor econédmico del terreno.
Con la observacién de campo vy con la verificacion de las fichas catastrales del Departamento de Catastro y Avaluos del llustre Municipio
de Loja. Esta informacién cualitativa se procedera a cuantificar para poder ponderar los servicios basicos tanto para los factores
externos que son de la manzana donde el eje es lavia, y los factores internos que es propio predio.

El presente anadlisis son las caracteristicas de los elementos de la infraestructura basica de las manzanas de los sectores de Urb.
Turunuma, Centro histérico y la Urb. Electricista lo cual estan identificadas con las claves catastrales respectivamente: 6015-03-02-052,
5320-01-03-008 y 6100-01-04-135. La Urb. Turunuma, no ha sido planificada con todos los servicios basicos, puesto que antes el
Municipio no exigia de los mismos, actualmente si lo estdn haciendo para poder vender los solares ya con todos los servicios bdasicos.
Los planos bases de estudio se encuentran dentro del limite urbano determinada por la ordenanza municipal que comprende del area
consolidada, area en proceso de ocupacion, area urbanizada y area no urbanizada que se va definiendo los planos indicadores de los

38 POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Edit. Tecnoldgica de Costa Rica. Primera Edicién. Francia. Pp 439
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servicios bdsicos. Todos estos planos es tomando de referencia del archivo existe del estudio de catastro hecho por el llustre Municipio
de Loja:

a.1. RED DE ALCANTARILLADO - PLANO2

“En el afio 2005 dispone el servicio de alcantarillado de la ciudad 50,5 %. Segun informes del Municipio de Loja, existen en la urbe cinco
mil pozos sépticos y todos ellos sobrepasan el tiempo de vida util, lo que causa serios problemas de contaminacién. En 1986 el PDRUL,
establecid que el sistema de alcantarillado de Loja es mixto (separado y combinado) construido 20 afos atras, con ampliaciones
desordenadas y sin respetar normativas basicas.” %9 Sin embargo es factible para realizar la tabla de las caracteristicas cualitativas a
cuantitativas de esta variable. Utilizando el plano base existente se ha graficado la red de alcantarillado, complementando con la
observacion de campo.

a.2. RED DE AGUA POTABLE- PLANO3

La cobertura actual fisica de la red de agua potable es del 50 % del area urbana, existiendo ademads un 10 % de redes instaladas pero sin
funcionamiento, que pertenecen al Plan Maestro de Agua Potable. El 65 % de la red existente es de asbesto—cemento y ha cumplido ya
su vida util, por lo que presenta muchas fugas y rupturas frecuentes, ademads de ser daiiina para la salud. Sin embargo es factible para
realizar la tabla de las caracteristicas cualitativas a cuantitativas de esta variable. Utilizando el plano base existente se ha graficado red
de agua potable, complementando con la observacion de campo.

“La mayoria de las redes de distribucion de agua potable y alcantarillado de la ciudad cumplieron ya su vida util, razén por la cual el
Municipio debe seguir cambiandolas por tuberias de PVC. Ambas redes deben ser extendidas a las nuevas areas urbanas de los barrios
occidentales. También deben ser ampliados los colectores marginales y se tiene que redisefiar y concluir el sistema de tratamiento de
aguas residuales, con la construccion de las lagunas de oxidacién al norte de la ciudad.” *° «La expansion se ha realizado de manera
anarquica, produciendo una sobrecarga de las redes existentes, obligando a éstas a un funcionamiento hidraulico incompatible con sus
condiciones de disefio, atentando contra su vida util. A la fecha, los rios Zamora y Malacatos soportan un indiscriminado desfogue de

39 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 67
40 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 32
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aguas servidas. El sistema de alcantarillado da servicio al 86,9 % de los hogares».41 Sin embargo es factible para realizar la tabla de las
caracteristicas cualitativas a cuantitativas de esta variable

a.3. RED DE ENERGIA ELECTRICA — PLANO4

“En la actualidad, el area urbana de la ciudad de Loja tiene un 96 % de cobertura del servicio de abastecimiento de energia eléctrica, lo
cual es significativo, si se considera que entre 1984 y 2001 el numero de viviendas se duplicé. En este marco, la ocupacién acelerada y
espontdnea del area urbana ocasiona que el sistema (transformadores y redes) esté subdimensionado en algunos sectores vy
sobredimensionado en otros.” ** A pesar de que la ciudad cuenta con el servicio basico de red de energia eléctrica los habitantes de los
predios dan uso del mismo por tendidos eléctrico para habitar. Utilizando el plano base existente se ha graficado la red de energia
eléctrica, complementando con la observacién de campo.

a.4. RED VIAL URBANA-PLANOS

“La topografia de la ciudad, determina que existan pendientes superiores al 8 %, lo que afecta la circulacion de vehiculos pesados v el
tratamiento estructural de las vias. Actualmente, la via de integracion barrial se encuentra en proceso de construccion y algunos tramos
de las vias colectoras se encuentran solamente lastrados. Un 70 % de las vias, por donde circulan los buses, son asfaltadas (doble
tratamiento); el deterioro se observa en los accesos que conducen a los barrios marginales.” ** Actualmente las calles de varios sectores
y urbanizaciones estan deterioradas una de las razones es porque ya han llegado hasta su vida util o por el mal proceso de ejecucion,
etc., esta caracteristica serd cualitativo al momento de ponderar esta variable puesto que no afecta directamente. Sin embargo es
factible realizar la tabla de las caracteristicas de las vias de material y transformarla en cuantitativa. Utilizando el plano base existente
se ha graficado la red vial, complementando con la observacion de campo.

a.5. RED TELEFONICA-PLANO6 ACERAS, BORDILLOS-PLANO7 Y RECOLECCION DE BASURA-PLANOS

Utilizando el plano base existente se ha graficado la red telefénica, aceras y bordillos, y recoleccién de basura, complementando con la
observacion de campo.

41 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 69
42 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 69
43 PNUMA, et al. (2007). “Perspectivas del Medio Ambiente Urbano: GEO Loja”. Pdf. Pp. 69
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b. ANALISIS DEL USO DEL SUELO Y EQUIPAMIENTO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

b.1. ANALISIS DEL USO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

La realizacidon de este subcapitulo se ha basado por las fichas catastrales del Municipio y por el relevamiento de la situacién actual.
Encontramos algunas variaciones puesto que tan solo 1 afio después del catastro las urbanizaciones siguen en proceso de la
construccidn, puesto que ya se ha encontrado redes de infraestructura, edificaciones construidas, aceras o bordillos. Este es un punto
importante puesto que la metodologia debe ser mitigable a estos cambios. Los usos de suelo se inscriben en el plano urbano de la
ciudad de Loja, sin embargo no se aprecia como tal, pero si morfolégicamente de la forma urbana. Es por ello que en el plano 9 se indica
los usos de los sectores de estudio.

Hay que tomar en cuenta que se han planificado y aprobado urbanizaciones con el objetivo de vender predios a miembros, u otras
personas, sin que estos cuenten con las redes de infraestructura bdsica, u otros equipamientos al servicio de la comunidad. Lo cual hay
urbanizaciones sin los servicios basicos completos. Ver plano 9 de usos:

I. USO COMERCIAL — TURISTICO

Este tipo de uso se encuentra principalmente en las ciudades del Ecuador, aqui se emplazan a los alrededores de los espacios
recreativos o dentro de ellos, como lo es en Guayaquil en el Malecén 2002, en Quito en las Plazas del Centro Histérico y en nuestra
ciudad como es un claro ejemplo, en los Zooldgicos, Acuarios, Espacios Recreativos, Discotecas, Hostales, etc. Para aumentar los
ingresos en la economia regional, muchos turistas visitan a nuestra ciudad, y los vendedores tienen a ellos como los principales
espectadores a los turistas y a los ciudadanos de todo el Pais del Ecuador.

Il. USO COMERCIAL - VIVIENDA
Este tipo de uso se encuentra principalmente en el centro de la ciudad de Loja, donde se encuentra ubicado el Mercado Central

Municipal y las plazas existentes en lo largo de los corredores viales urbanos lineales como la calle: 10 de Agosto, 18 de Noviembre,
Bolivar, Sucre, etc., de facil acceso y circulacidon en donde practicamente se ha sectorizado el comercio y oficinas. Por lo tanto el uso
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comercial y oficinas han aplazado el uso de vivienda a los pisos superiores. Pero también se encuentra en el Norte de la ciudad como el
Terminal Terrestre, la Plaza del Hipervalle, y en el Sur que es el Supermaxi que generan a sus alrededores comercio respectivamente.

lll. USO DE PRODUCCION-VIVIENDA

También se considera este uso de suelo en este tdpico, donde se tomard en cuenta para la tabla de estudio, sin embargo los sectores de
las manzanas de estudio se da este tipo de uso en la Urbanizacién el Electricista donde prestan servicio de carpinteria y taller de
mecanica dentro de las viviendas.

IV. USO DE VIVIENDA

Este uso de suelo tiene mas cobertura en todos los sectores del darea urbana como lo indica en el plano urbano de la ciudad de Loja, sin
embargo este uso de suelo es el mas importante y representativo en todos los sectores de la ciudad de Loja.

V. USO ADMINISTRATIVO Y GESTION

Este uso de suelo tiene mas cobertura en todo el Centro de la ciudad de la ciudad de Loja, por lo que todos los equipamientos de
servicio sociales y publicos y privados que se han aplazado a servicio de la comunidad, como: Escuelas, Hospitales, Clinicas, Iglesias, etc.,
sin embargo siendo asi, la cobertura de estos equipamientos no se da en toda el drea urbana de la ciudad de Loja. Hay que destacar
desde que existen las plazas, poco a poco se ha ido emplazando este tipo de usos en el centro de la ciudad.

VI. USO ESPECIAL
Este uso especial es asignado para los lotes baldios, que no tienen uso alguno, y estan sin cerramiento.

“Es necesario destacar que la edificacién esta intimamente relacionada | uso de suelo, a su vez, éste a las actividades que se
desempeiian en la ciudad. Segun como nos indica los datos poblacionales que nos destacan la poblacién de la ciudad de Loja esta
dedicada mayoritariamente a la prestacién de servicios y actividades comerciales. La edificacidon se presenta en etapas, o sea que se
involucra a la cuarta dimension, el tiempo; pero, éstas etapas estan condicionadas por la situacidon socioecondémica y politica del
contexto cantonal, provincial, regional y nacional en que se inserta en la ciudad, mas las ventajas que le brinda la regiéon en cuanto a
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emplazamiento y localizacion se refiere. Sin embargo hay que tener presente que la edificacidén se estructura de diversos tipos de uso
gue presentan porcentajes de participacion diferentes de acuerdo con las actividades que el nucleo urbano y su importancia en la

organizacién que traspasa los limites a nivel regional” **

En la tabla siguiente se indica los diferentes tipos de uso en el afio 2006 y en la siguiente grafica se indica el porcentaje de usos y los
tipos de uso actuales de las manzanas de estudio.

usosS USO DE MANZANA DE
DISTRITO SECTOR USO ASIGNADO(**) USO ACTUAL PREDOMINANTES ESTUDIO ACTUAL
(2006) (2008)
D1 D1-S3 | 200;300;500;680;700;900 | 310;500;620;630;660;670;700;900;910 | 500;670;700;900 |  500;630;670;700
D3 D3-S4 100;200;640;700 100;300;500;700;910 100;700 500;700;920
D4 D4-S2 700 500;630;700 700 200;700;920
Tabla 4.
Titulo: Uso asignado y actual del uso en la ciudad de Loja por sectores de planificacion.
Fuente: “E/ Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. TAPIA, W. (2006). Tesis.
Elaboracién: Propia.
D1-S3 CENTRO HISTORICO
D3-S4 URB. TURUNUMA
D4-S2 URB. ELECTRICISTA
NOMENCLATURA PAR ASIGNACION DEL USO DE SUELO
100 PRODUCCION DE BIENES Y SERVICIOS 650 DEPORTES Y RECREACION
200 PRODUCCION DE BIENES ARTESANALES 660 CULTURALES
300 PRODUCCION DE SERVICIOS GENERALES 670 CULTO Y AFINES
310 SEGURIDAD 680 SOCIO ASISTENCIAL
370 SERVICIOS COMUNALES 690 TRANSPORTE
500 COMERCIO-INTERCAMBIO 700 VIVIENDA
610 EQUIPAMIENTO COMUNAL 900 GESTION (ADMINISTRACION)
620 SALUD 910 INSTITUCIONAL
630 EDUCACION 920 ESPECIALES
640 APROVISIONAMIENTO

44 TAPIA, W. (2006). “El Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. Ecuador. pp 93.
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En las siguientes graficas en la tabla 5 se indica los diferentes usos de las manzanas de estudio donde se detalla las tendencias por

predios.

Uso de Suelo de los Predios de cada manzana de estudio
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La manzana de estudio de la respectiva
urbanizacién consta de 13 predios de donde el
8% es de uso comercial-vivienda (1 propiedad
urbana), 46% es de uso de vivienda (9
propiedades urbanas) y el resto de 46% de uso
especial (3 predios urbanos).

Este uso que mas se destaca es de vivienda.

La manzana de estudio de la respectiva
consta de 18 predios de donde el 6% es de
uso de vivienda (1 propiedad urbana), 33%
es de uso comercial-vivienda (11
propiedades urbanas) y el resto de 61% uso
administrativo (6 propiedades urbanas).

El uso mds destacado en esta manzana es de
comercio-intercambio

La manzana de estudio de la respectiva
urbanizacién consta de 31 predios de donde el
3% es de uso de produccion de bienes
artesanales (1 propiedad urbana), 23% es de
uso de vivienda (7 propiedades urbanas) y el
resto de 46% de uso especial (23 predios
urbanos).De igual manera es el uso de vivienda
que ocupa la superficie de la manzana.

Tabla 5.

Titulo: Uso de Suelo de los Predios de cada manzana de estudio.

Fuente: Encuesta.
Elaboracién: Propia.
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FOTO 1.
Direccion: Vivienda ubicada en la esquina entre 10 de Agosto y
José J. Olmedo.
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

La edificacidon de uso de vivienda
es desplazada en los pisos
superiores, los usos en los pisos
bajos son de comercio e
intercambio, de igual manera la
rentabilidad es muy alta

El uso de cafeteria,
cabinas, karaoke,
restaurante, hace que
esta edificacion tenga
muy alta rentabilidad
por los usos destinados

Es claro que en el centro
de la ciudad de Loja, es
excesivamente alto el
precio del suelo. El
arrendamiento, la oferta
o transaccién de un
terreno, local o edificio
son los mas altos precios
con el resto de los
sectores

FOTO 3.

Direccion: Iglesia Catedral, ubicada la calle
Bernardo Valdivieso.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia

FOTO 2.
Direccion: Vivienda ubicada en la esquina
entre J. Antonio Eguiguren y José J. Olmedo.
Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia

El Uso de culto y la Plaza Central hace
influye en la radio de accidén que
afecte | precio del suelo.

El uso recreativo en el centro de la
ciudad como lo es La Plaza Central
hace que genere otras actividades
alrededor de estas.

£
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FOTO 4.

Direccion: Urbanizacion el Electricista, Calle Francisco de
Caldas.

Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia

En la urbanizacion el
Electricista es netamente
de uso residencial, sin
embargo existe uso de
comercio y producciéon de
bienes artesanales, como
mecanica y carpinteria,
cabinas, tiendas, para el
uso mismo del barrio.

=i o
FOTO 6.
Direccion: Urbanizacién Turunuma, Calle Valencia
Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia

En la urbanizacién
Turunuma de igual se
destaca el uso residencia,
se lo conoce como el
sector alto, y en algunas
viviendas dan uso de
comercio e intercambio
como lo son cabinas,
tiendas, distribuidor de
gas, bazares, etc.,
mientras que el sector
bajo estdn edificios de
uso industrial como lo es

FOTO 5.

Direccion: Urbanizacidén el Electricista, Pedro Vicente
Maldonado.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia

FOTO 7.

Direccion: Urbanizacién Turunuma, Calle Logrofio.
Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia
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b.2 ANALISIS DEL EQUIPAMIENTO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

El siguiente tépico es el relevamiento de informacion fisica de los equipamientos dentro de los distritos de estudio los cuales estan
dentro de la influencia de radio de accién de Tipo Barrial, Zonal y Metropolitana Ver plano 10, 11, 12, 13 y 14.

I. CARACTERISTICAS DE OCUPACION PREVISTAS POR EL PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO DE LA CIUDAD DE LOJA PARA LA
URB. TURUNUMA, EL CENTRO Y LA URB. EL ELECTRICISTA

i. D3-S4 Urbanizacion Turunuma. Clave Catastral: 6015-03-02-052.

La Urbanizacion “TURUNUMA”, perteneciente al DISTRITO 3, SECTOR 8 de la Ciudad de Loja, cuenta con un drea de 98,50 hectareas de
superficie total y 12,65 hectareas de superficie no urbanizable. La poblacién actual en esta urbanizacién es de 9272 habitantes. La
densidad Bruta es de 50 hab*ha y la densidad neta es 150 hab*ha. Su uso asignado es residencial con viviendas unifamiliar, bifamiliar y
multifamiliar, ademas otros usos como Produccién de bienes industriales, Produccién de bienes artesanales y Aprovisionamiento. De
acuerdo a la poblacién base de la urbanizacién (9272 habitantes) debemos considerar un equipamiento de tipo Zonal (10.000
habitantes), tomando en cuenta el equipamiento de tipologia barrial y sectorial existente.

EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS SOCIALES

RADIO DE NORMA POBLACIO
CAT. TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS INFLUENC N BASE
m2/hab
m. habitantes
Educacién . ESCUELA FISCAL ROSA JOSEFINA BURNEO DE
. Barrial 400 1.60 500 FOTO 8
_Tipo de BURNEO .
uso Direccion: Comprolacsa
. SECAP SERVICIO ECUATORIANO DE CAPACITACION Fuente: Propia.
Administrat  Zonal 2000 1 10000 L. .
. PROFESIONAL Elaboracién: Propia
ivo
Salud _Tipo
de uso . SESA- SERVICIO ECUATORIANO DE SANIDAD
. Sectorial . 1500 0.20 5000
Administrat AGROPECUARIA/ LABORATORIOS AGRICOLAS

ivo
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CAT. TIPOLOGIA
Bienestar Barrial
social _Tipo
de uso de Sectorial
Gestion
Recreativo Ciudad
Religioso
_Tipo de
uso Barrial
Administrat
ivo

Tabla 6.

ESTABLECIMIENTOS

CENTRO DE EDUCACION INICIAL

CENTRO DE TRATAMIENTO, DESINTOXICACION Y
REHABILITACION “SEMILLAS DE DIOS”

AREA DE RESERVA

IGLESIA — CASA COMUNAL

Titulo: Equipamiento de Servicios Sociales en la Urb. Turunuma.

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS PUBLICOS

CAT. TIPOLOGIA
Administrac
ion publica Zonal
_Tipo de
uso de
Gestion

Ciudad

ESTABLECIMIENTOS

COLEGIO REGIONAL DE INGENIEROS AGRONOMOS

DE LOJAY ZAMORA CHINCHIPE

GREMIO DE MAESTROS MECANICOS Y AFINES DEL

CANTON LOJA
MECANICA DE PREDESUR
ENAC LOJA

MECANICA DE MANTENIMIENTO DE EQUIPOS PDS

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA
DIRECCION ZONAL AGROPECUARIA N2 10

RADIO DE
INFLUENC
m.

400

1.500

RADIO DE
INFLUENC
m.

NORMA
m2/hab

0.80

0.16

NORMA
m2/hab.

0.50

0.40

POBLACIO
N BASE
habitante
S
500
5.000

50000

1.000

POBLACIO
N BASE

20.000

50.000

2
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FOTO 9.
Direccién:
Burneo.
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia

Escuela Fiscal Rosa Josefina

FOTO 10.
Direccién: Cafrilosa
Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia
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CAT.

Industrial_
Tipo de uso
de

Produccion

Tabla 7.

TIPOLOGIA

Zonal
Zonal

Ciudad

ESTABLECIMIENTOS RADIO DE
INFLUENC
m.
COOPERATIVAS DE CAMIONETAS NUEVA GRANADA 2000
AUTOMOTRIZ EL MOTOR -

FABRICA DE EMBUTIDOS CAFRILOSA
COMPROLACSA — LACTEOS LA LOJANITA =
LOJAGAS

Titulo: Equipamiento de Servicios Publicos en la Urb. Turunuma.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.

NORMA
m2/hab.

POBLACIO
N BASE

10.000
20.000

50.000
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*Tipologia Barrial **Tipologia Sectorial ~ ***Tipologia Zonal 2 (no es necesario) © (necesario)
Los equipamientos no existentes son tomados en cuenta en esta tabla donde se recomienda

Educacién

e Guarderia * (No Existe) ©
e Escuela Primaria * (Existe)

e Secundaria o (No Existe) ©

o En un sector cercano (D1-S5 El Valle) a la urbanizacion, existe el Colegio Calasanz y todo el Distrito 1 estdn los centros
educativos cuyo radio de influencia abastece a dicho sector.

Social

e (Casa Comunal * (No Existe) ©

e Biblioteca ok (No Existe) ©

e Area de exposiciones multiples ** (No Existe) ©

o En cuanto a este equipamiento existe en el D3-S1 Jipiro, en el parque Recreacional Jipiro que cuenta con una biblioteca y drea

de exposiciones multiples y su radio de influencia es de tipologia de Ciudad, que abastece a toda la ciudad y por tanto a dicho
sector, ademds el parque estad ubicado cerca de la urbanizacion Turunuma que facilita su accesibilidad.

Salud

e Subcentro de salud * (No Existe) ©
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e Centro de Salud ok (No Existe) ©
o Aledano a la urbanizacion existe en D2-54 Ciudadela del Maestro el “Hospital del IESS, en el D2-S1 Urb. La Loma el “Hospital
Isidro Ayora, y en el D3- S1 Jipiro el “Hospital de Solca” que poseen un radio de influencia que abastece a toda la ciudad. Por
lo que se considera primordial implantar un subcentro de salud que abastezca solo a la poblacion de la Urbanizacion

Turunuma.
Bienestar social
e Asistencia social * (No existe) ©
e Centros de formacion familiar  ** (No existe) ©

o Son necesarios que sean considerados dentro del equipamiento de una urbanizacion, sin embargo en el D3-S1 Jipiro, que es
un sector cercano a la Urbanizacion Turunuma, se encuentra ubicado el Hospital UTPL, que brinda servicios de planificacion
familiar, ademds encontramos las oficinas de APROFE en la Juan de Salinas que tienen un radio de influencia zonal.

Recreacion

e Deporte interior * (No existe) ©
e Juegos Infantiles * (No existe) ©
e Parque Recreacional o (No existe) ©

o En cuanto a este equipamiento existe en el D3-S1 Jipiro, en el parque Recreacional Jipiro y su radio de influencia es de
tipologia de Ciudad, que abastece a toda la ciudad y por tanto a dicho sector, ademds el parque estd ubicado cerca de la
urbanizacion Turunuma que facilita su accesibilidad. Para realizar deportes interiores se puede considerar el equipamiento
presente en el D1-S5 El Valle, que posee una cancha cubierta y que es de tipo sectorial.

Seguridad
e UPC (Policia) * (No Existe) ©
e Estacion de Bomberos o (No existe) ©

o En cuanto a este equipamiento existe en el D3-S1 En la Urbanizacion Nueva granada. Y se considera primordial implantar una
estacion de Policia que abastezca solo a la poblacion de la Urbanizacion Turunuma.

Comercio
e Mercado o (No existe) ©
e Micro mercado o (No existe) ©

o En cuanto a mercados la urbanizacion cuenta con radios de influencia del Mercado de Las Pitas, ubicado en el D3-S3 (Las
Pitas) de tipologia Zonal y el Mercado Mayorista que se encuentra en el D2-54 Ciudadela del Maestro de tipologia de Ciudad.
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El uso de tipologia de Ciudad no se toma en cuenta puesto que es légico que abastezca a la ciudad, como lo indica en la tabla de

equipamientos donde si existe Universidades, Asilos de Ancianos, Orfanato, Zooldgicos, etc. donde si existe en la ciudad.

El uso de vivienda en este sector tiene mucha restriccion para que se preste otros equipamientos que abastezca a la poblacion, el uso

Cap

itulo Nl

industrial es incompatible con el uso residencial, lo cual es por ello que la vivienda se lo tiene en el sequndo plano y siendo el mayor

numero de los predios que el industrial.

ii. D1-S11 Centro de la Ciudad. Clave Catastral: 5320-01-03-008

Parte del Centro de la Ciudad de Loja pertenece al DISTRITO 1, SECTOR 11, cuenta con un area
de 34,62 hectareas de superficie total. La poblacién actual es de 3877,5 habitantes. La densidad
Bruta es de 125 hab*ha y la densidad neta es 200 hab*ha. Su uso asignado es residencial con
viviendas unifamiliar, bifamiliar Gestion, Produccion de Servicios Generales, Intercambio,
Produccidn de Bienes Artesanales y Socio Asistencial. De acuerdo a la poblacion base debemos
considerar un equipamiento de tipo Sectorial 5000 habitantes), tomando en cuenta el

equipamiento de tipologia barrial existente.

EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS SOCIALES

CAT. TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

= ESCUELA ALONSO DE MERCADILLO

Barrial - ESCUELA ZOILA ALVARADO DE J.
Educacion_ - ESCUELA MIGUEL RIOFRIO
Tipo de uso - UNIDAD EDUCATIVA SANTA MARIANA DE JESUS
Administrativ sectorial - UNIDAD EDUCATIVA SAN FRANCISCO DE ASIS
o - UNIDAD EDUCATIVA LA DOLOROSA

- COLEGIO BERNARDO VALDIVIESO

Zonal - INSTITUTO TECNICO LOS ANDES
Cultural _ Tipo - TEATRO BOLIVAR
de uso Sectorial - MUSEO DEL BANCO CENTRAL
Administrativo - CuDIC

RADIO DE
INFLUENC
m.

400

1000

2000

1000

NORMA
m2/hab

1.60

0.20

POBLACIO
N BASE
habitante
S

500

5000

10000

5000

FOTO 11.

Direccion: Unidad Educativa La Dolorosa
ubicada en la esqg. Bernardo Valdivieso y
José A. Eguiguren.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.

Direccién: Plaza la Catedral, esq.
Bolivar y José A. Eguiguren.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.
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CAT.

Salud _ Tipo
de uso
Administrativ
o

Recreativo

Religioso _
Tipo de uso
Administrativ
o

Tabla 8.

TIPOLOGIA

Sectorial

Zonal

Barrial

Sectorial

Ciudad

ESTABLECIMIENTOS

CLINICA DE LA MUJER

HOSPITAL MILITAR

PLAZA MAYOR O PARQUE CENTRAL

PLAZA DE LA FUNDACION O PLAZA DE SAN FRANCISCO
PLAZA DE LA CONFEDERACION O PLAZA SANTO DOMINGO
PLAZOLETA 1ERO DE MAYO

PLAZOLETA EN HONOR A MARCOS OCHOA MUNOZ
IGLESIA SAN FRANCISCO DE ASIS

IGLESIA SAN SEBASTIAN

IGLESIA LA CATEDRAL

IGLESIA DE SANTO DOMINGO

CLAUSTRO LAS CARMELITAS

PALACIO EPISCOPAL

Titulo: Equipamiento de Servicios Sociales en el Central.

Fuente: Propia.

Elaboracidn: Propia.

EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS PUBLICOS

CAT.

Seguridad _
Tipo de uso
de Gestion
Administracié
n publica_
Tipo de uso
de Gestion

TIPOLOGIA

Barrial

Sectorial

Zonal

ESTABLECIMIENTOS

POLICIA MUNICIPAL

EERSSA

PACIFICTEL

PATRONATO DE AMPARO SOCIAL
CONSULADO Y CASA DE PERU
DIRECCION PROVINCIAL DE EDUCACION

RADIO DE
INFLUENC
m.

1500

3000

400

2000

RADIO DE
INFLUENC
m.
400

NORMA
m2/hab

0.20

0.125

400

NORMA
m2/hab
200

0.04

0.50

POBLACIO
N BASE
habitante
S
5000

20000

1000

5000

50000

POBLACION
BASE

500

10000

20.000

FOTO 13.

Direccion: Plaza Santo Domingo, esq.
Bolivar y Rocafuerte.

Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

r‘-"‘: L
FOTO 14.
Direccion: llustre Municipio de Loja y
Consejo Provincial de Loja, esq. Bolivar y
José A. Eguiguren.

Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.
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Gestion_ Tipo
de uso de
Gestion

Tabla 9.

Ciudad

Privada

SOCIEDAD DE OBREROS DE LOJA
INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL
ILUSTRE MUNICIPIO DE LOJA

CASA DE LA CULTURA

CONCEJO PROVINCIAL DE LOJA
GOBERNACION

MINISTERIO DE URBANISMO Y VIVIENDA
TRIBUNAL SUPREMO ELECTORAL

BANCO DE LOJA

BANCO DE GUAYAQUIL

BANCO DE PICHINCHA

BANCO BOLIVARIANO

BANCO PRODUBANCO

COOP-MEGO

Titulo: Equipamiento de Servicios Publicos en el Central.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.

*Tipologia Barrial **Tipologia Sectorial

0.40

50.000

***Tipologia Zonal 2 (no es necesario) © (necesario)

Los equipamientos no existentes son tomados en cuenta en esta tabla donde se recomienda

1. Recreacion

o En cuanto a este equipamiento existe en el D3-S1 Jipiro, en el parque Recreacional Jipiro y su radio de influencia es de
tipologia Metropolitano, que abastece a toda la ciudad y por tanto a dicho sector, ademds es de fdcil accesibilidad por medio
del transporte. Para realizar deportes exteriores se puede considerar el equipamiento presente en el D1-S4 En el Instituto
Tecnoldgico Superior’DAB”, que posee una cancha cubierta y que es de tipo Zonal.

Canchas Exteriores *
Juegos Infantiles *
Parque Recreacional o

FOTO 15.

Direccion: Banco de Loja, esq. Bolivar y
Rocafuerte.

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.

(No existe) ©
(No existe) ©
(No existe) ©




Capitulo Ill

En el Centro de la Ciudad de Loja, es un claro ejemplo de las ciudades Latinoamericanas, donde se concentran los equipamientos de
servicios publicos y privados. Las ventajas son que es muy aprovechable para los pobladores del sector pues dan uso comercial para
aprovechar las calles transitadas por peatones.Otra es la actividad econémica que presta los promotores de los edificios, aprovechan la
densificacion de uso de comercio y gestion, por la razén que los comercios se ubican en centro (teoria de los lugares centrales) y los
inquilinos se benefician por la rentabilidad que puede ganar él y el promotor. Pero una desventaja es la sobresaturacion de
equipamientos donde segun las normas municipales asigna la mayor cantidad de uso a una poblacion de tipo sectorial, lo cual afecta en
el transporte interno de la ciudad, donde se vuelve un caos, la poca planificacion vial no soluciona este problema en lugar ya
consolidado, y buscan soluciones descentralizando otros equipamientos en otros sectores de la ciudad.

iii. D4-S2 Urbanizacion El Electricista Clave Catastral: 6100-01-04-135.

La Urbanizacién “EL ELECTRICISTA”, perteneciente al DISTRITO 4, SECTOR 6 de la Ciudad de Loja, cuenta con un drea de 20,15 hectdreas
de superficie total y 0,55 hectdreas de superficie no urbanizable. La poblacién actual en esta urbanizacién es de 2156 habitantes. La
densidad Bruta es de 110 hab*ha y la densidad neta es 179 hab*ha. Su uso asignado es residencial con viviendas unifamiliar, de so
netamente residencial. De acuerdo a la poblacién base de la urbanizacién debemos considerar un equipamiento de tipo Sectorial (5000
habitantes), tomando en cuenta el equipamiento de tipologia barrial y sectorial existente.

No existe otros tipos de equipamiento, el uso que se observa alrededor del sector es el equipamiento de educacion La Universidad
Nacional de Loja, el Religioso que esta la Iglesia San Isidro, y otros usos que lo dan como mecdnicas, y carpinterias, de ahi es netamente
residencial.

*Tipologia Barrial **Tipologia Sectorial 2 (no es necesario) © (necesario)
Los equipamientos no existentes son tomados en cuenta en esta tabla donde se recomienda

1. Educacidn

e Guarderia * (No Existe) ©
e Escuela Primaria * (No Existe) ©
e Secundaria o (No Existe) ©

o En un sector cercano (D4-510 Urb. Héroes de Cenepa) a la urbanizacion, existe la unidad educativa Héroes de Cenepa y todo el
Distrito 1 estdn los centros educativos cuyo radio de influencia abastece a dicho sector.

2. Social
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e Casa Comunal *

e Biblioteca o
e Area de exposiciones multiples **

(No Existe) ©
(No Existe) ©
(No Existe) ©
o En cuanto a este equipamiento existe en el D1-S11 Centro de la Ciudad, varias instituciones privadas como publicas cuenta
con bibliotecas y drea de exposiciones multiples y su radio de influencia es de tipologia de Ciudad, que abastece a toda la
ciudad y por tanto a dicho sector, ademds estd ubicado cerca de la urbanizacion El Electricista que facilita su accesibilidad.

El uso de vivienda en este sector tiene mucha compatibilidad con otros equipamientos de servicio publico, aunque sea netamente de
uso de vivienda como dice las normas municipales, este sector tiene acceso a diferentes equipamientos de la ciudad.

Il. CARACTERISTICAS DE LOCALIZACION DE EQUIPAMIENTO EN LA URBANIZACION TURUNUMA (D3-S4)/ CENTRO DE LA

CIUDAD DE LOJA*/ EN LA URBANIZACION EI ELECTRICISTA (D4-S3)

El siguiente cuadro presenta las caracteristicas de los sectores de estudio, que se toma en cuenta los factores para la ponderacién del
equipamiento urbano. Este andlisis permite desde ya las caracteristicas de acceso, calidad, ambiente, modalidad, etc. de cada

equipamiento. Ver Tabla 10.
Tabla 10.

Titulo: Caracteristicas de localizacién de equipamiento en la urbanizacién Turunuma, centro de la ciudad de Loja.

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

Acceso Modalidad Ambiente Identidad
.

o ?5 S g ] =

EQUIPAMIENTO w — c 3] E = c ol £ = &

T £ = > © s 8 5 © g&8 B ¢

3] = 3 o ¥ s o © o oSe| g 2> 5

S @ o © o gl 2 () Qo c I o o o o 2°
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= > (2] = ) A

a < o i a2
Guarderia [ |
Primaria [ ]

Secundaria
Centro de capacitacién
Campus universitarios

Andnimo

Privado

Compatible c/hab

Calidad

Tranquilo

Activo

Seguro

Espacio abierto

Separado

Urb. Centro
Turunuma de la
ciudad
5 @ 5 9
a2 a2
e
||
ml |
[
Il

Urb. El
Electrici
sta

Si Existe
No existe

~
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EQUIPAMIENTO

SALUD [SOCIAL

BIENESTAR

z
‘©
o]
<
w
o
O
w
oc

Casas comunales
Centro civico
Oficinas de Gobierno
Oficinas

Subcentro de salud
Clinica

Hospital

Asistencia social
Orfanatos,

Asilo de ancianos

Cine, teatro
Deporte interior
Canchas exteriores
Juegos Infantiles
Jardin Botanico,
Zooldgico

Capilla

Templos, Iglesias
UPC (Policia)

Estacion de Bomberos
Cuartel de Policia

Mercado
Tiendas
Micromercados
Restaurant - bar
Hotel
Supermercado

a~ ""-\

Capitulo 11l

Regional

Area vecinal

Sitio

Local

Autobus

Automovil

Bicicleta

A pie

Buena Vegetacion
Asociacion c/agua
Buen Microclima
Terreno con Pendiente
Facil de ver
Distribucion sist.
Andénimo
Privado
Compatible c/hab
Tranquilo
Activo
Seguro
Espacio abierto
Separado
Si Existe
No existe
Si Existe

. ..l Facil de Identificar

No existe

Si Existe
No existe

* La tabla estd en el levantamiento de la caracteristica de todo el Centro de la Ciudad por lo que el radio de influencia de todos los equipamientos estan concentrados en la zona central de
Loja. Lo cual tiene una excelente localizacidon de equipamientos (variable a tomar para la valorizacién del suelo).
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Ill. CARACTERISTICAS DE LA COMPATIBILIDAD DEL EQUIPAMIENTO CON USOS ASIGNADOS DEL SUELO

g = ~
Capitulo 11l

Este tépico es uno de los factores también importantes donde se pueden definir ya la compatibilidad de Uso de Suelo con los
Equipamientos, esta tabla esta aplicada en los sectores de estudio donde se indican los usos destinados por el llustre Municipio de Loja y
gue estan emplazados los equipamientos urbanos publicos y privados. Este andlisis se comprobd la desigualdad de los usos de suelo,
donde es necesidad de equipamientos para los habitantes, pero que no lo son, por la razén de otros usos de suelo que se da. Un claro

ejemplo es la urbanizacién Turunuma, donde se da el Uso de Vivienda y Uso Industrial. Ver tabla 11.

CARACTERISTICAS DE LA COMPATIBILIDAD DEL EQUIPAMIENTO CON LOS USOS DEL SUELO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

USOS D SUELO Residencial Comercio \ Industria
EQUIPAMIENTO Alta Media Baja Zona Sector Barrio ‘ Ligera ‘ Media Pesada
Jardin de Nifios

Secundaria

Universitaria

Vocacional

Escuela Técnica o Institutos
Subcentro de Salud
Clmlca

00

Correo y Telegrafo
Teléfonos publicos
Policia y Transito o UPC
Bomberos

I

Basureros

Gasolinera

Cementerio

Depdsito de gas

Depdsito de Agua potable

Planta potabilizadora

Planta de tratamiento de aguas negras
Subestacion eléctrica

Oficina de Consulta

Compatible
Posible con restriccion
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- Grandes Tiendas
- Bancos
I Mercados

Supermercados
Comercio en general
Comercio especnallzado
Bodegas

Terminal autobis urbano ---------
Terminaldebuses | | | |
Estacionamientos —— T

| Campo deportivo | deportlvo
I DO Compatible
I

Areas verdes Posible con restriccion
Casa Comunal
Guarderias

c I I
S | | _c [ | |

T=Turunuma; C= Central; E= Electricista

Tabla 11.

Titulo: Caracteristicas de la Compatibilidad del equipamiento con los Usos del suelo de los sectores de estudio.
Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.
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c. ANALISIS DE LA RENTABILIDAD DEL SUELO URBANO
C.1. INVESTIGACION DE METODOLOGIAS PARA VALORAR EL PREDIO URBANO
I. DEPARTAMENTO DE AVALUOS Y CATASTRO DE LA CIUDAD DE LOJA

En el llustre Municipio de Loja, en el departamento de Avallos y Catastro, para valorar los
predios urbanos se rigen mediante subjetividades, tales como la localizacién con respecto al
centro de la ciudad, los servicios basicos, etc. Lo cual su objetivo es valorar el precio del -
Suelo, pero no existe una metodologia donde considere que variables son las que toman en
cuenta para hacer este trabajo. La Asociacidon de Municipalidades de Ecuador en su condicién
de organismo tiene como objetivo brindar los intereses de los municipios del pais con un
sistema completo a lo que se refiere del catastro, pero nuestro Municipio tiene sus propias
condiciones para hacerlo. En el sistema fisico catastral en el Municipio de Loja, los datos de
relevamiento y el levantamiento de la construccién no son tan minuciosos, por lo que genera
un mal sistema econdmico para valorar la construccién, ver Anexo 3 donde indica la ficha
catastral del relevamiento fisico de la propiedad urbana. Ver Fig. 23. =

20%

Existe una metodologia de valuacién

Usan pautas para su avaluaciéon

Il. INMOBILIARIAS DE LA CIUDAD DE LOJA

Después de hacer una investigacidon de cada inmobiliaria de la ciudad de Loja, se comprobd
gue la oferta y demanda de los bienes raices tienen como objetivo hacer avallos, asesoria en
compra y venta de casas, lotes y locales y el suelo. La muestra se tomo a 10 inmobiliarias y no | Fis. 23. _

existe una metodologia donde el 90% no tienen un documento donde se rijan como avaluary :::,I::;:ZgzzudeistUdm'

el 80% donde tienen pautas como los propietarios; la base de su experiencia en el trabajo y [ Elaboracién: Propia.

los cursos tomados en asesoria se convierte muy subjetiva al momento de valorar el predio urbano, por lo que no se han planteado a
realizar un documento donde tenga las diferentes variables para considerar el suelo y la construccién. Pocas de las inmobiliarias al
momento de avaluar la construccién se rigen bastante en los rubros que presenta la Camara de Construccién de Loja. Otra caracteristica
de las inmobiliarias es el valor de la propiedad mas el valor comercial para beneficio de la institucion.
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. CAMARA DE CONSTRUCCION

De la misma manera aqui en esta institucion solo se avalla la construccién pero si existe una metodologia donde toman en cuenta al
edificio o la obra muerta en si, donde consideran desde su excavacion hasta los acabados e equipos, mano de obra, transporte, lo cual
cada precio lo multiplican por el metro cuadrado de la construccidn.

La revista que ofrece la cdmara de construccion es bimestral, donde los precios de los materiales de construccidn son actualizados para
considerar el avalud, desde una vivienda de bajas condiciones como de alta.

c.2. RENTABILIDAD DEL SUELO URBANO DE LA CIUDAD DE LOJA

Se elaboro una investigacidén de los precios de suelos urbanos a los propietarios, inmobiliarios y el llustre Municipio del Departamento
de Avallos y Catastro donde se puede observar los valores en USD por metro cuadrado. Y el costo de la tierra estd condicionado por el
comportamiento de la oferta y demanda del mercado de los solares urbanos dado por su uso, ubicacidn, tamafio y valorizacién social,
etc., por lo cual se hace un andlisis de los precios del mercado actual con las inmobiliarias y el departamento de avallos y catastro de la
ciudad de Loja.”

El valor a determinar en el avalto, “es el precio por el cual se estima que se podria efectuar una operacién de compraventa en un
mercado abierto, entre personas conocedoras de valores de la propiedad raiz, en condiciones similares y en la que ninguna de las partes
tuviera una fuerza sobre la otra, actuando ambas partes libres de toda necesidad y urgencia, dentro de un equilibrio de oferta y

demanda”.*®

La rentabilidad constituye el beneficio que le genera anualmente a su propietario el terreno urbanizado, ésta, como una de las tantas es
una pauta de la relacién directa con el precio del terreno, donde se ve el siguiente resultado.

45 se han escogido varios sectores para tener una referencia de lo que sucede en la ciudad de Loja incluida con el drea de estudio. La toma de la investigacion de de 100 encuestas de varios
sectores donde los mas predominantes se pone en las graficas
46 BOLTERO, R. (2005). “Dictamen Pericial 11”. Bogotd D.C. Doc. Pp. 17
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VALORES DE SUELO

Precio/m2

N departamento de
avaluosy catastro

propietario

En la Urb. Turunuma tenemos una gran diferencia en los
precios de entre gl propietario, la inmobiliaria y el
departamento de." “avaluod. 'y, catastro, lo cual varia lo
cuadruplica al'valor.de/50 ddlares por m2, mientras que los
propietarios y<las inmobiliarias;oscilan entre el precio de
140 ddlares el m2.

En los compradores ofrecén menor precio por estos lotes,
los imaginarios‘urbanes, tienen una estratificacién socio
econdmica, es _por esta razén que los precios de suelo son
bajos.

En e Centro Historico

Precio/m2

W departamento de
avaluosy catastro

propletarlo

En el Centro de la ciudad.de Loja-conrespecto al resto, son
los precios mas altos; puesto que’considera: la localizacién;
y los precios de'los propietarios son muy exagerados puesto
gue oscila‘entre 750 ddlares el m2. Donde la rentabilidad
es muy-alta,

Los compradores.'ofrecen valores-altos en el centro de la
ciudad,-consideran la-localizacion; el medio de transporte
para llegar a sus oficinas.y viviendas, pero los precios son
mas bajos que’los propietarios.

Capitulo 11l

En las siguientes graficas se ve la diferencia entre los precios de los valores que establece el Departamento de Avallos y Catastro del

Municipio de Loja: Plano de Valores del 2008 y otros valores que encontramos en las Inmobiliarias y los Propietarios del Precio solo del
Predio y supuestos compradores. Ver tabla 12.
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Precio/m2

B departamento de
120

avaluosy catastro
120

® inmobiliaria

En la Urb. Electricista, los precios de los propietarios es el
mas alto, el precio del suelo piden entre el 140 délares el
m2. Pero la diferencia entre el departamento de avalud y
catastro y el propietario no es tan gran la escala como se
indico en lagrafica anterior.

Los compradores ofrecen precios casiiempatados con los
precios de los propietarios, consideran que el uso de suelo
es muy compatible a’sus necesidades, consideran que estan
cerca delc centro_de fa [ciudad y_estan abastecidos por
equipamientos

Tabla 12.

Titulo: Valores de Suelo
Fuente: Encuesta.
Elaboracién: Propia.

I. VALOR MAYOR, MENOR Y MEDIO DE LOS PRECIOS DE LOS TERRENOS

El valor promedio de los precios de los terrenos de los propietarios se promedio por metro cuadrado, lo cual indica que los valores son
muy altos que no tienen justificacion alguna. Para fijarse en el precio de un terreno®’ es necesario fijar el limite minimo que el
propietario del predio o del inmueble que accede a venderlo ver Tabla 13. (El vendedor aspira precios altos y materializa esa aspiraciéon
estando dispuesta a ofrecer mas terrenos cuando mds caros sean sus precios) *®. Y el limite superior correspondiente al precio maximo
gue el eventual comprador estaria dispuesto a pagar para un uso determinado. (El consumidor desea precios bajos y materializa dicho
deseo comprando mas cuanto mads baratos sean los bienes) ¥ Ver Tabla 14.

47 (Junio de 2003). DICTAMEN PERICIAL II, [en linea]. Parcelacidn San Bernardino, Bosa, Bogota D. C. (Consultado el 3 de febrero del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/9724146/Avaluo-No-0993-

DictamEn-Pericial-Lotes-72-a-77. Pp. 17.

48 Y 49 ILLERA. C. (1996). “Fundamentos de la Economia de la Empresa”. Edit. Piramide. Espafia. Pp. 396
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MANZANA

VALOR MENOR DEL SUELO A VENDER LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

3(USD/M2) | MUESTRAS | LIMITE INFERIOR | LiMITE SUPERIOR PRECIO

(usb/m2) (usb/m2) (usb/m2)
Turunuma 1274.55 7 60.00 309.99 182.08
Urb. El Electricista 1243.61 9 110.00 169.99 138.18
En el Centro 6289.71 8 540.00 909.99 786.21

Tabla 13.

Titulo: Valor menor del suelo a vender los propietarios del suelo.
Fuente: Encuesta.

Elaboracién: Propia.

En el estudio de las encuetas en los 3 sectores, los compradores estan dispuestos a pagar lo maximo a los propietarios:

MANZANA

Turunuma
Urb. El Electricista
En el Centro

5(USD/M2)

710.00
1085.00
2803.00

MUESTRAS

LIMITE INFERIOR

(USD/M2)
60.00
90.00

210.00

VALOR MAYOR DEL SUELO QUE OFRECEN LOS COMPRADORES DEL SUELO
LIMITE SUPERIOR

(USD/M2)
159.99
149.99
510.99

PRECIO

(USD/M2)

101.43
120.56
350.38

Tabla 14.

Titulo: valor mayor del suelo que ofrecen de los compradores
del suelo

Fuente: Encuesta.

Elaboracién: Propia.

La gran diferencia de los precios de suelo esta basicamente reflejada la oferta y demanda, la conformidad, y el mejor uso en su mayor
rentabilidad. Los compradores y vendedores dijeron valores por varios factores:

e Los consumidores tienen sus gustos y preferencias por el terreno ya sea por vender mas costoso o reservarlo para dar otro uso a

su interés en el ingreso econdémico.

e Por los Servicios Bésicos, Area y Localizacién.
e Potencializar el uso del suelo después de con una edificacion.
e Nivel Socioeconémico de los compradores, habitantes del sector, asi como de las zonas y sectores que lo rodean (Imaginarios

Urbanos).
e Elsalario basico unificado no abastece para los ingresos de la familia.

e Existe una variacién muy grande en los precios que ofrecen los propietarios y compradores de los predios urbanos.
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Conclusion:

De las Inmobiliarias:

Los precios por metro cuadrado son un valor mds comercial (oferta-demanda) en la compra y venta lo que es el mercado, puesto que en
las instituciones tienen un porcentaje del valor de la venta del solar del propietario, en que se ponen de acuerdo para fijar el precio para
venderlo, son beneficiados entre ambos. Una ventaja es que estas personas visitan el lugar y realizan un estudio pero es por
subjetividad.

Las inmobiliarias consideran el precio base mas el valor comercial que concuerdan con el propietario. El departamento de Avalud y
Catastro lo toman como el valor mas real.

Del Departamento de Avaluos y Catastro:

Los precios por metro cuadrado no tienen un valor comercial en el mercado como lo es en la Inmobiliarias, puesto que el fin del
Municipio tiene el derecho sacar los valores quintenos de los valores de la tierra como lo dicta el Art 316 de La Ley Régimen Municipal,
lo cual dice que cada Municipio tiene el derecho de actualizar los datos catastrales, con el fin de obtener informaciones fisicas,
econdmicas vy juridicas. Sin embargo los precios no son tan reales, puesto que en las graficas de Pitas Il y la comprobacion en el campo
podemos observar que los precios son muy bajos a los que piden los propietarios o las inmobiliarias, esto dice que el personal de los
departamento no son conscientes del proceso que han tomado en el momento de valorar el solar.

Del Propietario:

Los precios por metro cuadrado que propone el propietario estd mas cercano al valor real, puesto quien es el Unico que conoce su solar
fisicamente, una de las ventajas es que ellos tienen el precio base, y la desventaja que lo especula y lo alza sin verdaderas razones
algunas. Los propietarios tienen la confusion al avaluar al predio, siempre consideran junto con la construccién como se da en el Centro
de la ciudad.
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En fin las inmobiliarias, el propietario y el departamento de Avaltos y Catastro. No se tiene el valor real a base de una metodologia
practica, técnica y tedrica solamente se aprovechan de las NECESIDADES HUMANAS>® (Anexos).

c.3. FACTORES RESULTANTES DE LA RENTA DE COMERCIO, VIVIENDA.

En este tdpico resultan los siguientes factores que se ligan al
precio del suelo, que son las causas de la renta diferencial
del comercio y de la vivienda. Y estos factores que se detallan
a continuacién estdn en el estudio de la Economia Urbana. La
encuesta aplicada a las Propietarios de las propiedades y
predios urbanos, dan resultados muy aleatorios en donde
ellos opinan que son los mds importantes para vender o
arrendar una casa, un lote, o un local comercial, lo cual se
jerarquiza los factores:

Los valores bajos: Deterioro Urbano 1%, Flujo Peatonal o
Frecuencia con el 3%, Corredores Comerciales con el 4% vy la
Infraestructura, Actividades Econdmicas, El tipo de Uso y
Equipamiento que se encuentra al interior y exterior y la
Obsolescencia Funcional del Edificio y Accesibilidad a os
lugares de Trabajo y El tipo de Densificacién con el 5%; que
son a criterio de los propietarios. La mayoria no toman de
gran importancia estos factores, puesto que opinan que el
entorno del solar no es tan gran escala como el interior del
solar e incluso no piensan ni en el confort del usuario.

Sectorizacion de
Clases Sociales.

0,
g% El Flpo d? Usay Deterioro Urbano
Equipamiento que 1%
se encuentra al
exterior e interior
del solar
4%

PRO P| ETAR'OS Infraestructura en

el Lote y el Sector
4%

Flujo peatonal
o Frecuencia

[
Densidad Edificada 3%

4%

Corredores/Sectore

s Comerciales

4%

Actividades

Econdmicas
4%

El Tipo de
Densificacion
5%

Materiales de
los
Componentes
dela
Construccion
7%

Accesibilidad a los
lugares de trabajo
5%

Identidad Simbélica
6% Obsolescencia
Fisica
7%

Obsolescencia
Funcional
6% 4%

Obsolescencia
Financiera

Fig. 24.

Titulo: Resultantes de la Renta diferencial de Comercio, Vivienda.
Fuente: Encuesta.

Elaboracidn: Propia.

50 GEHL, Jan. (2006) “La humanizacién del Espacios Urbano”. La vida social entre los edificios. Editorial Reverte. Quinta Edicion. Espafia.
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Los valores medios: La Obsolescencia Financiera del Edificio, Identidad

Simbdlica y el Area con el 6%, Obsolescencia Fisica del Edificio y los
Materiales de los componentes de la construccion con el 7%, y la
Sectorizacién con las Clases Sociales con el 8%. Estos factores toman
interés cuando el Edificio se vuelve una ganga de lo que esta hecho para
venderlo.

Los valores altos: La altura de la edificacidén y Localizacidon con respecto
al centro de la ciudad con el 10%. Estos factores favorecen al
propietario, cada uno de ellos se orientan respecto a la ubicacion del
terreno y la altura donde mas rentabilidad pueden sacar ingresos.
Conclusién:

D3-S4 Urbanizacion Turunuma

Como vya se ha visto los diferentes tipos de Uso de Suelo, aqui lo que mas
residen las personas es de uso de vivienda, pero lamentablemente la
compatibilidad del Uso de Suelo Industrial, baja de categoria. Y cuando
es momento de vender un lote en este sector, tiene muchos

Se resume los siguientes factores: Ver plano: 15, 16, 17, 18, 19, 20

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

10)
11)
12)
13)
14)
15)

16)
17)

Infraestructura en el Lote y el Sector

Localizacidon con respecto al Centro

Flujo peatonal o Frecuencia

Corredores/Sectores Comerciales

Actividad Econdmica

Materiales de los Componentes de la Construcciéon

Area

Obsolescencia Fisica del Edificio

Obsolescencia Funcional del Edificio Obsolescencia Financiera
del Edificio

Identidad Simbdlica

Accesibilidad a los lugares de trabajo

La Altura de la Edificacion

El Tipo de Densificacidn

Densidad Edificada.

El tipo de Uso y Equipamiento que se encuentra al exterior del
solar

Sectorizacién de Clases Sociales.

Deterioro Urbano.

inconvenientes a la venta; puesto que hay muchos “peros” por los compradores. La infraestructura Basica es deteriorada y tiene mala
imagen urbana. Y es por ello que los compradores prefieren hacerlo en otros sectores. Y la rentabilidad es muy baja en este sector
puesto que solo hay vivienda e industria que no genera comercio. Pero los propietarios de este lugar piden muy altos los precios y es por
ello que la rentabilidad para ellos es alta, pero baja en el momento de ver con la Economia Urbana.
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D1-S11 Centro Historico

Aqui en sector es una ganga puesto que hay mucha
demanda de ventas de casas, lotes y los arrendamientos
de los locales son muy altos provocando plusvalia en todo
el sector del Centro Histérico y los 5 nucleos! comerciales
tienen la oportunidad de ofrecer los precios mas altos e
incluso son exagerados, puesto que hay mucha
rentabilidad y no por el hecho que se encuentra en el
centro o en los nucleos, sino mas bien por Ia
concentracion de comercio que forman corredores y que
es una oportunidad para arrendar o vender lotes o
locales, como los es la Calle 10 de Agosto, 18 de
Noviembre, La Bolivar, El Terminal Terrestre, y Centros
Comerciales, que a su alrededor se instala nuevos locales
de comercio. Ver Fig. 25. En el capitulo de Anexos
podemos apreciar el (censo del 2001 de la poblacién
econdmicamente activa de acuerdo a la prestacién de los
servicios), podemos concluir que el darea urbana es
practicamente de actividad comercial quienes la mayoria
estan dedicados al comercio favoreciendo a la economia y
por tal razén son factores importantes, para tomar en
cuenta en la rentabilidad.

En los datos que se estudio podemos darnos cuenta que
en en el Centro Histdrico, los edificios en altura, no tienen
espacio donde puedan vivir plenamente en comunidad, es
verdad que se llevan a cabo actividades humanas, pero no

Capitulo 11l

Extension expansiva a las afueras
}* — algunas en el centro de la ciudad

‘ TENDENCIAS DE EDIFICIOS EN L OJA: CORTES ESQUEMATICOS

////

USO DE COMERCIO-OFICINA
7 %

7

% USO DE OFICINA

% USO DE VIVIENDA

Fig. 25.

Titulo: Corte Esquematico de las Edificaciones en 7 pisos.
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

Fig. 26.

Titulo: Planta Baja Esquematica viviendas en las manzanas.
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

51 Ver sobre los Policentros: TAPIA, W. (2006). “El Uso y Renta del Suelo y sus Impactos Ambientales en el Desarrollo Urbano de la Ciudad de Loja”. Ecuador. pp 94.
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existe el espacio adecuado. Todos los promotores tienen fines e intereses propios de ganar en el mercado, llenando cada cm, unidades
0 piezas para arrendar, sin dejar algun espacio para la sensibilidad de habitar. Se convierte en un edificio sélido sin respirar.
Convirtiéndose obsoletamente funcional. Dentro del Centro Histdrico de la ciudad de Loja, el uso de suelo comercial se desarrolla en la
planta baja, mientras que el uso de viviendas esta localizado en los pisos superiores luego de ser expulsadas, reemplazadas o sustituidas
por los otros usos. Ver Fig. 26. Para tener mejor referencia fijarse en Anexos en la expulsion, y remplazo de del uso de vivienda al uso
comercial.

Sin embargo existe una consolidacién del comercio, servicio y vivienda, donde se complementa con otros tipos de uso: culto y fines,
educacion, etc., pero la realidad es que no existe una jerarquizacion un orden del uso del suelo urbano. La mayoria de las viviendas se
estan expandiendo hacia la occidental donde los servicios bdsicos son mejor equipados. En una planta y corte esquematico de la
manzana y de la edificacion donde se encuentra el Centro Comercial Reina del Cisne y a sus alrededores de ésta se expanden las
viviendas del siguiente grafico, es decir asi se forman a los alrededores de las plazas, mercados y centros comerciales, formando nuevos
nucleos urbanos de Loja (uso que se da en cada planta).

Entonces a nivel urbano, la densificacidon del comercio y gestién se concentra mas en el Centro Histérico, por la razén de ser uno de los
sectores que mads usos asignados tiene y por el alto crecimiento poblacional. No deja de ser residencial y se encuentra todo tipo de
clases sociales (dependiendo del tamafio de las familias), con vivienda propia o arrendada; pero hay pocos espacios exclusivos de algun
tipo de clase social. Al fijarse en los anexos sobre el nimero de dormitorios de las viviendas dependiendo a la residencia del numero de
familias como lo es para 2 y 3 familias se nota una obsolencia totalmente funcional, aqui se demuestra que el nimero no es racional
para habitar una vivienda (nimero de dormitorios por vivienda por tipo de residencia).

D4-S2 Urbanizacion el Electricista

Netamente residencial, practicamente no es muy rentable este sector puesto que los equipamientos a este sector estdn a distanciado
de este lugar. Pero esto depende solo del propietario. La cantidad que ofrece en USD son los mismos precios que dicta en el Avalud de
Catastro del Municipio de Loja. Después del analisis se puede comprobar la obsolescencia de los edificios en el capitulo de anexos a
nivel de la provincia de Loja.
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d. ANALISIS DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

1. En este andlisis se estudia la densidad poblacional o la densidad edificada, donde se genera dos factores en pro y en contra las
cuales en el estudio de los sectores son:

A favor:

La densidad poblacional en el Centro de la Ciudad de Loja es alta por lo tanto la densidad edificada pertenece a un porcentaje del
universo del 100%, eso quiere decir que es mucho mds econdmico intervenir en los mejoramientos de las redes de infraestructura
basica y complementaria.

El Contra:

La densidad poblacional en las periferias de la Ciudad de Loja es baja sobre todo en el drea de expansion, por lo tanto la densidad
edificada pertenece a un porcentaje del universo entre el 60% con respecto del darea consolidada, eso quiere decir que habra un alto
valor de costo econdmica en elaborar las redes de infraestructura de servicios bdsicos. Y eso hace que haya unos grandes tejidos de
redes de infraestructura, por la poca planificacién por parte de la Municipalidad.

Conclusion:

Esto quiere decir las lotes ubicados en las periferias de la ciudad de Loja hay un valor relativo elevado del precio de los lotes con lo que
respecta a la infraestructura urbana.

Por ende en la intervencidn de la redes de infraestructura basica y complementaria es mucho mas econdmico en el Sector de estudio

del centro de la ciudad y las Urbanizaciones Turunuma vy El Electricista con respecto a las otras urbanizaciones que se encuentran en el
area de expansion como Capuli o la Zona del Franco Occidental.
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2. Otro factor que vale la pena analizar es el tipo de la manzana donde se emplaza el predio. Ver Tabla 15.

TIPO DE MANZANA

D3-S4 Urbanizacion Turunuma

DENSIDAD EDIFICADA:
CONSOLIDADO

FORMA DE LA MANZANA:
TIPO PARRILLA.-
- Fraccionario
- Exceso en longitud de las redes de infraestructura, resulta incosteable para
fraccionamientos de bajos ingresos en que los precios de venta estan limitados a su escasa
capacidad de compra.

DENSIDAD EDIFICADA:
CONSOLIDADO

FORMA DE LA MANZANA:
TIPO PARRILLA.-
- Fraccionario
- Exceso en longitud de las redes de infraestructura, resulta incosteable para
fraccionamientos, pero como es consolidado es muy mas econémico.

®e
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DENSIDAD EDIFICADA:
CONSOLIDADO

FORMA DE LA MANZANA:
COMBINACION ENTRE CLUSTERS Y ANDADORES.-
- Ofrece un patrén urbano con la ventajas de ambas: la privacidad de calles de transito local
con un sistema interno de circulacién peatona a lo largo
- Presenta la conveniencia de que la poblacidn tiene acceso a ellos desde sus casas.

Tabla 15.
Titulo: Tipo de Manzana

Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.




3.3 ANALISIS DEL ESTUDIO INDIVIDUAL DE LOS PREDIOS DE LOS SECTORES DE ESTUDIO PARA APLICAR LAS
VARIABLES INTERNAS

En el andlisis de cada terreno tiene un valor comercial donde es el que depende de las diferentes caracteristicas de cada predio. Ver

Tabla 16.

3.3.1

DE LA INFRAESTRUCTURA BASICA

SERVICIOS BASICOS DE CADA PREDIO

RED DE ALCANTARILLADO

120

100

80
60
40
20

Porcentaje

o
Sitiene

Notiene

m URBANIZACION EL

ELECTRICISTA. 58

42

m CENTRO HISTORICO 100,0 0,0
URBANIZACION 1000 0.0
TURUNUMA ’ !

El 42% de los predios ocupados y
vacantes de la Urb. Electricista no
cuentan con este servicio al lote.
Mientras que el 100% de los predios
vacantes y ocupados del Centro
Historico y La Urb. Turunuma si
cuentan tanto en la via como en los
predios.

AGUA POTABLE

120
5 af
3 a
51 tione
m URBAN EACION EL .
ELECTRICISTA, =
® CENTRO HISTORICD 10,0
L REAMIZACIDN
TURLIMNL k1A 538

Motiene
7l
o

44,1

El 71% de los predios vacantes de la
Urb. Electricista no tienen servicio a
los predios. De igual manera asi
sucede con el 46% de los predios
vacantes de las Urb. Turunuma no
constan con el servicio en el predio, lo
cual es menor el precio del suelo al
momento de avaluarlo.
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El alumbrado publico no consta en

ENERGIA ELECTRICA e
todas las calles de las urbanizaciones,
rdi] PR . .
:DE' pero si tienen acceso al servicio de
il energia eléctrica, igualmente esto
=] . .
& a0 determina en parte el precio del suelo
= 0
2 N Sitieme Mo tiene
| URBARN [EaLioM EL
ELECTRICISTA 46 74
m CEMTRO HISTORICD 10K [0
LIRB&N [EaL 10
TUAL MURAA 53,8 44,2
El 100% no tienen servicio de la red
RED TELEFONICA , _°
telefénica en la Urb. Turunuma.
120 . .
100 Mientras que el 100% del centro si,
g 28 — esto hace que el precio disminuya en
g 40 - el sector de Turunuma.
£ 20 |
9]
Sitiene Notiene
m URBANIZACION EL
ELECTRICISTA 23 7”7
m CENTRO HISTORICO 100,0 0,0
URBANIZACION
TURUNUMA 0.0 100,0
120.0 RED VIAL Las diferentes clases de vias hacen
1000 que el precio del suelo sea mas bajo o
800 alto, esto se debe por el tipo de
600 material que este hecho.
40,0

Porcentaje

. T
0,0

MOTIENE | TIERRA | LASTRE | ASFALTO ADOQUIN Hogz'”G
® URBANIZACION EL ELECTRICISTA| 22,6 51,6 25,8 0 0 0
® CENTRO HISTORICO 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
URBANIZACION TURUNUMA 0,0 30,8 69,2 0,0 0,0 0,0
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RECOLECCION DE BASURA La recoleccion de basura es otro
120,0 elemento importante que da el
e servicio municipal sin embargo, en la
. coo urbanizacién  Electricista solo da
£ 200 servicio a una sola calle.
é o0 Sitiene No tiene
m URBANIZACION EL
ELECTRICISTA 25,8 74,2
m CENTRO HISTORICO 100,0 0,0
URBANIZACION
TURUNUMA 84,6 7.7
ACERAS BORDILLOS En la Urbanizacion Turunuma no tiene
120 . .
10 ;g este servicio, una de las causas como
80 , 5 ya se dijo es por la poca planificaciéon
0 g or el Municipio
g 30 P pro.
o 40 4
I S 20
g 2 10
5 0
& Sitiene Notiene Sitiene Notiene
B URBANIZACION EL B URBANIZACION EL
ELECTRICISTA 16 84 ELECTRICISTA 65 35
W CENTRO HISTORICO 100,0 0,0 B CENTRO HISTORICO 0,0 0,0
URBANIZACION URBANIZACION
TURUNUMA 0.0 100,0 TURUNUMA 0.0 00

Tabla 16.

Titulo: Servicios Bdsicos de cada Predio
Fuente: Encuesta.

Elaboracion: Propia.

3.3.1.1 CALIDAD DE SUELO Y TOPOGRAFIA

Existen varios tipos de calidad de suelo en la ciudad de Loja, los andlisis del lugar depende de cada caso, como lo son: estudios de
analisis para construir viviendas o edificaciones, para la agronomia para los sembrios, etc., donde este factor es muy importante para
determinar el avallo, ya sea para relevamiento de catastro urbano o rural. Los lugares de estudio tienen los siguientes caracteristicas de
suelo. Ver Tabla 17.
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Capitulo 11l

CALIDAD DE SUELO Y TOPOGRAFIA

D3-S4 Urbanizacion Turunuma

CORTES

0 2 ) ®

CORTEA_A

CORTE B_B

CALIDAD DE SUELO: SECO

Baja humedad

Permeabilidad permite el drenaje del agua
inmediatamente

Conglomerado semi-compacto: arcilla, limo y grava

Se encuentra los niveles mas altos de la ciudad de Loja

TOPOGRAFIA: ESCARPADO HACIA ARRIBA Y HACIA BAJO

Alto costo de infraestructura

Varia entre el 12% al 14% de pendiente
Escarpado hacia Abajo

Pendiente variable

Zonas pocas arregladas

CORTEC_C

CORTED_D
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D1-S11 Centro Historico

D4-S2 Urbanizacion el Electricista

CORTES

CALIDAD DE SUELO: HUMEDO
- Alto contenido de humedad
- Aquel que no permite el drenaje del agua y su
consistencia es soélida.
- Terraza aluvial: Conglomerado, Limo ( Entre los dos
Rios: Zamora y Malacatos)
TOPOGRAFIA: A NIVEL
- Varia entre 0% al 1% de pendiente
- ANivel
- Estancamiento de Agua
- Drenaje adaptable
- Sensiblemente plano y A Nivel

CORTEA_A

CALIDAD DE SUELO: HUMEDO
- Alto contenido de humedad
- Terraza aluvial: Arcilla ( Cerca del Rio Malacatos)

- Aquel que no permite el drenaje del agua y su
consistencia es sélida.

TOPOGRAFIA: A NIVEL
- Varia entre 0% al 1% de pendiente
- A Nivel
- Estancamiento de Agua
- Drenaje adaptable
- Sensiblemente plano y A nivel

Capitulo 11l
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Tabla 17.

Titulo: Calidad de Suelo y Topografia
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

3.3.1.2 DETERMINACION DE LA SUPERFICIE DEL PREDIO

Este dato determinado por el relevamiento de la parcela, predio, lote o baldio en el campo es transportado al analisis de los precios. La
superficie de los predios varia dependiendo del sector tal es como en el estudio del centro que oscila entre el 249,42m> y 160,32m>.
Mientras que los otros predios de estudio que lo son la Urb. Turunuma y la Urb. El Electricista tienen un predio tipo de igual superficie
como: 163 mzy 198m? respectivamente. Que solo se diferencia de la Ubicacién y la forma del predio.

3.3.1.3DETERMINACION DEL PREDIO TIPO
Para determinar el predio, se toma en cuenta las relaciones entre el frente/fondo, la forma, y la localizacién en la manzana. Por lo tanto

esto depende de cada predio. Por ejemplo los predios que estan en el centro son distintos, a las otros predios de las urbanizaciones. Ver
Tabla 18.
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DETERMINACION DEL PREDIO TIPO

RELACIONES ENTRE EL FRENTE/FONDO:
- Los 13 predios oscilan entre una relacién de 1:3 es una
forma fécil de Habitar.
LA FORMA:
- Forma Regular
LA LOCALIZACION EN LA MANZANA:
- Esquineros
- Intermedio

RELACIONES ENTRE EL FRENTE/FONDO:

- 18 predios que se encuentran oscilan entre una relacion
de 1:3; 1:4; 1:5; 2:1. Cuando la Relacion de la
Proporcion es muy grande es dificil de habita.

LA FORMA:
- Regular
- lrregular
LA LOCALIZACION EN LA MANZANA:
- Esquineros
- Intermedio

D4-S2 Urbanizacion el Electricista
D eemess N
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RELACIONES ENTRE EL FRENTE/FONDO:
- 31 predios que se encuentran oscilan entre una relacion
de 1:1;1:2;1:4;1:8

LA FORMA:
- Regular
LA LOCALIZACION EN LA MANZANA:
- Esquineros
- Intermedio
- Cabecera
- Cuchara

Tabla 18.

Titulo: Determinacién del Predio Tipo
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.
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DIAGNOSTICO PROPOSITIVO
PROPUESTA METODOLOGICA
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4. INTRODUCCION

En este capitulo después del Andlisis obtenido, se intenta a interpretar los datos cualitativos a cuantitativos. Y hay muchas formas de
como partir para ponderar los coeficientes, existen, métodos comparativos y deductivos, por interpretacién, por adicién, etc., y las
variables externas e internas se procederan a priorizar, jerarquizar, y a ponderar con los valores absolutos y coeficientes a cada factor.
En este tdpico solo se limita a explicar la razén de los rangos de coeficientes ponderados, demostrando por teoremas y formulas, a nivel
econométrico. Se contempla todas las variables con incidencia significativa, que concluye en una ecuacidn capaz de brindar respuestas,
cualitativa y cuantitativamente, con una serie de requerimientos como se explica durante este capitulo. Es muy importante recalcar que
en la propuesta tome referencia de algunos datos de AME, donde ya existe un estudio sdélido que es la unidad, y que a partir de esto, el
disefio metodoldgico va variando y cambiando durante toda la propuesta, puesto que fijamos el precio a partir del costo, puesto que es
un método de fdcil y mds utilizado por su sencillez y porque la informacion siempre suele estar disponible, que estd de acuerdo al andlisis
de la ciudad de Loja. Este tdépico es un diagndstico propositivo que va encaminada a la Propuesta Final, donde se encuentra mas
explicativo los factores con una encuesta metodoldgica. Asi que los coeficientes se interpretaran por los rangos de variaciéon y por
dispersién, y por qué la razén de las formulas. Es importante recalcar que las siguientes formulas son explicativas e interpretadas,
puesto que son modelos econométricos.

“Todo numero es Unico y ningln otro es exactamente lo mismo. Un numero tiene pues identidad. Asi que todo objeto o suceso al que se
aplique un numero debe tener también identidad. En el sistema numérico, los nimeros tienen la propiedad del orden o rango, pues de
dos numeros uno es mayor que el otro. Los objetos a los que se aplican deben ser ordenables segiin un continuo dado, si el orden de los
nuimeros asignados a ellos ha de suministrar una descripcion de orden. Los nimeros también tienen la propiedad de la aditividad, lo cual
quiere decir que la suma de un nimero determinado con un nimero determinado debe dar invariablemente un nimero uUnico”.
[GUILFOR y FRUCHTER. 1984:18-19] >

Es por ello que cada coeficiente son nimeros, y estan ligados a un peso que tiene cada factor que son los valores absolutos que bien las
fortaleza o las penaliza, y que luego se distribuyen entre un rango de dispersidn en grupos en coeficientes de ponderacidn, que se esta
mas explicita en este capitulo. En la Fig. 27 se indica como estd estructurado el capitulo, explicando la metodologia como propuesta
pero limitado solo a coeficientes.

52 MEGIA. A. (1994). “Estudios de disponibilidad Léxica: La ponderacion de la posicion y los coeficientes de disponibilidad Iéxica. Convivencia de ensayar otros procedimientos de cdlculo”. Pp. 2. (Consultado el 24
de junio del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/14344896/La-ponderacion-de-la-posicion-en-el-calculo-de-coeficientes-de-disponibilidad-lexica-1
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METCDCLOGIA PARA VALORAR

[

VARIABLES EXTERNAS ‘

‘ CCNDICIONES DE
HABITABILIDAD

SERVICIQS BASICOS

Fig. 27.

RED DE AGUA POTABLE
RED DE ALCANTARILLADO

RED DE ENERGIA ELECTRICA
RED DE ALUMBRADO PUBLICO
RED VIAL

RED TELEFONICA

RED DE ACERAS Y BORCILLOS
RED DE RECOLECCION DE
BASURA

Titulo: Esquema de Metodologia de valorizacion del Predio Urbano

Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

CCNDICICNES DE DESARROLLC
URBANC

— USQ DE SUELO —

COMERCIAL-TURISTICO
COMERCIAL-VIVIENDA
VIVIENDA

ADMINISTRATIVO-GESTIGN
PRODUCCIGN-VIVIENDA

PRODUCCION
ESPECIAL

— EQUIPAMIENTC —

MOVIMIENTC ECONOMICO
RADIO DE INFLUENCIA
RELACION DE DOMINIO
TIPOQ DEUSQO

AMBIENTE

VARIABLES INERNAS

CCNDICONES DEL PREDIO
INDIVIDUAL

SERVICIOS BASICOS

CARACTERISTICAS
DEL SUELQ

TOPOGRAFIA

RELACION FRENTE FONDO

RANGOQ DE AREA

— RENTABILIDAD —

FLUJC PEATONAL Y VEHICULAR
FRECUENCIA DE USO

NUMERQ DE CUARTOS
LOCALIZACION CON RESPECTQ AL CENTRO

ALTURA DE LA EDIFICACION
FORMAS DE HABITAR

CENTRO HISTORICO

DENTRO DEL ALCANCE DE RADIOS DE ACCION
TIPO DE USO DE LA EDIFICACION

IDENTIDAD SIMBOLICA

SECTORIACION DE CLASES
COMPATIBILIDAD
OBSOLESCENCIA DEL EDIFICIO

UBICACION

FCRMA

MORFOLOGIA DE
LA MANZANA

PRQOCESQO DE URBANIZACIGN
TIPO DE MANZANA

Fig. 27. El esquema de este cuadro sindptico, trata de explicar que las Variables Externas e Internas son independientes, lo cual para cada uno existe varios factores que estdn en grupos jerarquizados y priorizados
respectivamente, asi |a tabla general de la metodologia estd compuesta de esta manera, para dar entender con mas facilidad.
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Las variables y factores tienen que tener las siguientes propiedades: >3

7.

La formula de cdlculo contempla la totalidad de las variables con incidencia significativa en el fendmeno. Esto es, toma en
consideracion los elementos, internos y externos, que participan de la disponibilidad léxica e intervienen en el acto de su
medicion.

Todos los miembros de la ecuacién son representativos. Cada fase de calculo reconoce y evalla la importancia de un factor
concreto con presencia probada en la eleccidn semantica.

Respeta el juego de relaciones y correspondencias que subyacen en el seno de la disponibilidad ponderandolas de manera
proporcional a su peso en el desarrollo de la accidén verbal.

Asume que la informacién procesada procede de una muestra de individuos, referentes de una comunidad amplia en nimero y
varia en caracteres y circunstancias, que obtenida en un espacio y tiempo concretos, durante una época o estacién
caracterizada y como reaccién a una situacién provocada y sujeta a condiciones. Es decir, interpreta los hechos conocidos como
el reflejo experimental de una realidad y nunca como la realidad misma.

Usa siempre modalidades de calculo compatibles con la escala de medicién que encuadra a los datos manipulados.

Pasa de una categoria numérica a otra de acuerdo con postulados matematicos probados y admitidos. Interpreta las
conclusiones de acuerdo con el tamafio y caracteristicas paramétricas de la muestra en relacion con el universo en estudio.
Busca la maxima simplicidad. Elige el procedimiento mas sencillo entre aquellos que logran resultados analogos.

4.1 EJECUCION PARA JERARQUIZAR VARIABLES EXTERNAS E INTERNAS DEL PREDIO URBANO

Para la elaboracion de la tabla de las variables externas e internas, vamos a considerar un analisis estructural (se toma en cuenta la
cantidad y el tiempo), que es una herramienta de estructuracién que ofrece la posibilidad de describir un sistema con ayuda de una
matriz que relaciona todos sus elementos constitutivos.>* Un paso importante es que esta herramienta es un proceso largo lo cual se
detalla la tabla y la matriz y se procedimiento se propone la siguiente pregunta: éexiste una relacidn de influencia directa entre la
variable i y la variable j? Si es que no, anotamos 0, en el caso contrario, nos preguntamos si esta relacion de influencia directa es (1),
mediana (2), fuerte (3) o potencial (P). (En el capitulo de Anexos podemos aprecia estas tablas). Luego se procede a la grafica:

53 MEGIA. A. (1994). “Estudios de disponibilidad Léxica: La ponderacion de la posicion y los coeficientes de disponibilidad Iéxica. Convivencia de ensayar otros procedimientos de cdlculo”. Pp. 2. (Consultado el 24
de junio del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/14344896/La-ponderacion-de-la-posicion-en-el-calculo-de-coeficientes-de-disponibilidad-lexica-1

54 MIMAC. Software un programa de desarrollo de identificacion de jerarquizacion e importancia de las variables externas e internas, mediante matrices por un analisis estructural. Disponible en:
http://www.3ie.fr/lipsor/lipsor_es/micmac_es.htm
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Capitulo IV

GRAFICA Y ESQUEMA DE LAS VARIABLES EXTERNAS E INTERNAS CON LOS CUADRANTES DE INFLUENCIA Y DEPENCIA DIRECTA

Plan des influences f dépendances directes

[Red de infrasstructura |

: _F'roceso urbano
Furmas T Fabiiar [Uzo comercial-vivienda ._Frente.-"ando i |—|A|:t|\-'ldad PRt T

5] tbld d Tipo d de | df Alt l
[Eentabilidad Tipo de uso de la edificacion i ura w
. E Y

[Uzo administratio gestlon I q,_
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[Relacian de dominio | dl:ll‘l'lInID Mimero de glezem |
ﬂ-
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=
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Fig. 27a.

Titulo: Cuadrante de influencias y dependencia
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.
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Influences les plus faibles
— Influences faibles
— Influences moyenneas
= |nfluences relativemeant impordantes
== |nfluences le= plus importantes

Fig. 27b.

Titulo: Esquema de influencias y dependencia
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.
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En la Fig. 27a. y 27b. Luego de calificar las variables externas e internas en la tabla de matriz, se obtiene la influencia y la dependencia de
cada uno de ellos, lo cual nos indica:

Variables Externas (condiciones de habitabilidad y desarrollo urbano):

La red vial, si lo interpretamos que es el medio de comunicacion e intercambio de informacion, entonces de por si existe ya una
infraestructura basica consolidada, lo cual es muy importante, es por ello que la infraestructura se calificara sobre el 45%.

La rentabilidad son los que llegan a tener mas jerarquia en el predio urbano, la actividad econdmica esta relacionado con todas
las variables externas. Por eso la rentabilidad tiene relacién directa con el equipamiento urbano el uso de suelo, entonces éste
va a un grado mayor, porque aun asi depende mucho de la infraestructura bdsica, es por ello que lo calificaremos sobre el 25%.
El uso de suelo y el equipamiento tiene una relacién estrechamente directa, y en la grafica podemos observar que los factores
tienen menor jerarquizaciéon y por ello se les calificara al equipamiento sobre el 15% y uso de suelo sobre el 10%.

También se puede se puede considerar que el proceso urbano no se queda atrds, es una variable externa que indirectamente
afecta al predio, pero que toma escala en la morfologia y por ello se calificara sobre el 5%

Esto nos da la totalidad del 100%

Variables Internas (condiciones propias del terreno):

De la Infraestructura Basica estd muy relacionada con la mayoria de las variables externas, podemos concluir que la cantidad de
lineas telefdnicas, el drea, el numero de familias, el tipo de uso, la forma de habitar, cristaliza el nimero de habitantes de la
edificacidn es por ello que lo toma my en cuanta al ponderarlo que va sometido al precio total del predio urbano. Asi mismo con
la calidad de suelo, topografia, determinacidn de la Superficie del Predio, la forma y la determinacién del Predio Tipo

4.2 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA EXPLICACION DE LAS VARIABLES EXTERNAS PARA EL DISENO

METODOLOGICO DE LA VALORIZACION DEL PREDIO URBANO
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4.2.1 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LOS SERVICIOS BASICOS DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

La prestacién eficaz de estos servicios tendra un impacto mayor en la productividad global de la ciudad de Loja por lo que benefician al
conjunto de la sociedad. La calidad de los servicios es otro variable importante donde puede mejorar y afectar a uso de éstas, es por ello
gue se toma en cuenta varios factores para calificarlas. La densidad de la poblacién es un factor importante de costo para muchos
servicios e infraestructuras. Es un argumento importante a favor la planificaciéon del espacio urbano. Si la poblacién es poca densa, si
estd dispersa, sera mas caro. Mientras que la poblacidon es mas densa serd mas econdmico.

Por ello planificar una nueva infraestructura en lugares de expansién de la ciudad serd muy caro si la poblacién es baja, un claro ejemplo
es la Urbanizacion Ciudad Victoria, pero que con el tiempo serd ya consolidada este factor sera también un indice para ponderar con lo
gue respecta a la morfologia de la manzana. Este proceso de metodologia da resultados donde se puede continuar avaluando en esta
investigacion.

Y para ponderar los servicios bdsicos me base en los ejes viales de la manzana, puesto que si una manzana no tiene todos los servicios su
precio serd menor; y por cada servicio que se encuentre en un lote o predio el valor por metro cuadrado de terreno aumentard o
disminuira dependiendo el caso. Asi que se procede avaluar a cada uno de los lugares de estudio donde representan los diferentes ejes
viales de tipo de infraestructura que tenga a continuacion:

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION , VALORES ABSOLUTOS Y PONDERACION DE LOS SERVICIOS BASICOS EN LA
MANZANA

a.1. JERARQUIZACION YPRIORIZACION DE LOS SERVICIOS BASICOS EN LA MANZANA

Factores: Priorizacidn de Factores:

Red de Agua Potable Primero: Red de Agua Potable

Red de Alcantarillado Segundo: Red de Alcantarillado

Red de Energia Eléctrica Tercero: Red de Energia Eléctrica

Red de Vias Cuarto: Red de Vias

Red Telefdnica Quinto: Red Telefdnica

Aceras y Bordillos Sexto: Aceras y Bordillos

Recoleccion de Basura y Aseo Séptimo: Recoleccion de Basura y Aseo

120



a.2. EXPLICACION DE LOS RANGOS DE LOS SERVICIOS BASICOS EN LA MANZANA

La ponderacidn de la jerarquizacion de los valores porcentuales estd al respecto del 45% de las Variables Externas. En la siguiente Fig.
28 se indica el valor de (0 a 1.25), este rango va estar en dispersién en todas las redes de infraestructura basica a los 4 lados de la
manzana (1-2-3-4 ejes) de la manzana para evaluar a cada una de las redes de infraestructura. En esta tabla me regi a base de los
estudios de los datos de Asociacidon Municipales de Ecuador™, en base de la unidad, y que lo modifico de acuerdo a los ejes por los
siguientes criterios que se explica mas adelante.

0.00 0.05 0.10 0.15 0.20 0.25 0.30 0.35 040 045 0.50 0.55 0.60 0.65 0.70 0.75 0.80 0.85 0.90 0.95 1.00 1.05 1.10 1.15 1.2 1.25

LT T T T T T T T T A

Fig. 28. 035 030 025 020 0.15 0.10 0.05 0.00

Titulo: Rango de Variacién de los Valores Absolutos

Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia. Fig. 29.
Titulo: Rango de Desviacién

En la Fig. 28. Una regla esquematica explica los datos dispersos desde los valores absolutos 0.00 ¢,enie: propia,

hasta 1.25, para indicar el rango de importancia dependiendo de los colores. Por ejemplo en |la red Elaboracion: Propia.

de Alcantarillado, se parte desde la manzana de los ejes 4/4 con el punto 1.25, valor absoluto, que es el valor mas importante que
dependié de la jerarquizacidn y priorizacién de cada red por las condiciones de habitabilidad. En la Fig. 29 es el resultado de de los
Rangos de la Desviacidon que indica la importancia de los de los 4 ejes emplazados, donde se toma en cuenta el costo de la

infraestructura de los servicios basicos por m? por una manzana, como indica en la tabla

REDES DE INFRAESTRUCTURA/m’ usD o

A RED VIAL VIAL 95 19. Y en la Tabla 20, se encuentras los rangos de coeficientes de los valores absolutos y
B. ALCANTARILLADO SANITARIO 45 en la tabla 21 estan los coeficientes ya ponderados.

C. ALCANTARILLADO PLUVIAL 4.4

D. AGUA POTABLE 1.9 Tabla 19.

E. REDES ELECTRICAS 5.1 Titulo: Precios de Servicios Basicos por m’.

F. RES DE TELEFONICAS 3.2 Fuente: Constructora P.L. (Ing. Patricio Luzuriaga). Ver mas detallado en Anexos.

G. ACERAS Y BORDILLOS 34 Elaboracidn: Propia.

Total 32.10

55 AME, este documento se encuentra en los anexos, donde se encuentra los coeficientes de ponderacidn de las redes de infraestructura y los usos de Suelo donde, se basan a basa de la unidad. O sea: “Se asume
que la informacion procesada procede de una muestra de individuos, referentes de una comunidad amplia en niumero y varia en caracteres y circunstancias, que obtenida en un espacio y tiempo concretos, durante
una época o estacion caracterizada y como reaccidn a una situacion provocada y sujeta a condiciones. Es decir, interpreta los hechos conocidos como el reflejo experimental de una realidad y nunca como la realidad
misma.” Una caracteristica para basarse en los datos.
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a.3. VALORES ABSOLUTOS DE CON EL RANGO DE DISPERSION Y VERIFICACION PARA LOS SERVICIOS BASICOS

MANZANAS ——
Rangos de
SERVICIOS - - . . Desviacion
BASICOS -
1. RED DE AGUA POTABLE
AGUA POTABLE (1/4)+0.25-(0.21)=0.29 | (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 | (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25= 1.25 0.32
AGUA ENTUBADA 1/4=0.25 2/4=0.50 3/4=0.75 4/4=1.00
PVC 0.03 0.04 0.05 0.06
ASBESTO CEMENTO 0.00 0.01 0.02 0.03
2. RED DE ALCANTARILLADO
COMBINADO (1/4)+0.25-(0.21)=0.29 = (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 | (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25=1.25 0.32
SEPARADO (5/8)+0.25-(0.03)= 0.29 (6/8)+0.25-(0.02)=0.61 (7/8)+0.25-(0.01)= 0.93 (8/8)+0.25=1.25 0.32
(1/8)+0.25-(0.07)=0.33 | (2/8)+0.25-(0.06)= 0.44 = (4/8)+0.25-(0.04)= 0.58 = (4/8)+0.25-(0.04)= 0.71
3. RED DE ENERGIA ELECTRICA
TENDIDO ELECTRICO (1/4)+0.2-(0.21)= 0.24 (2/4)+0.2-(0.14)= 0.56 (3/4)+0.2-(0.07)= 0.88 (4/4)+0.2=1.20 0.32
CABLEADO
SUBTERRANEO 1/4=0.25 2/4=0.50 3/4=0.75 4/4=1.00
4. RED DE ALUMBRADO PUBLICO
ALUMBRADO PUBLICO | (1/4)-0.15= 0.10 | (2/4)-0.35= 0.15 (3/4)-0.55= 0.20 | (4/4)-0.75=0.25
5. RED VIAL
HORMIGON (1/4)+0.25-(0.21)= 0.29 (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25=1.25 0.32
ASFALTO (1/4)+0.25-(0.21)= 0.29 (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25=1.25 0.32
ADOQUIN DE H. 1/4=0.25 2/4=0.50 3/4=0.75 4/4=1.00
LASTRE (1/4)-0.2= 0.05 (2/4)-0.35=0.15 (3/4)-0.5= 0.25 (4/4)-0.65= 0.35
TIERRA (1/4)-0.1=0.15 (2/4)-0.3= 0.20 (3/4)-0.5= 0.25 (4/4)-0.7=0.30
6. RED TELEFONICA
TELEFONICA | (1/4)-0.2= 0.05 | (2/4)-0.3=0.20 (3/4)-0.4=0.35 | (4/4)-0.5= 0.50 0.15
7. ACERAS Y BORDILLOS
ACERAS (1/4)-0.2= 0.05 (2/4)-0.3=0.20 (3/4)-0.4=0.35 (4/4)-0.5= 0.50 0.15
BORDILLOS (1/4)-0.1= 0.15 (2/4)-0.3=0.20 (3/4)-0.5=0.25 (4/4)-0.7=0.30
8. RECOLECCION DE BASURA Y RECOLECCION DE BASURA
RECOLECCION DE 0.15

BASURA

(1/4)-0.2= 0.05

(2/4)-0.3= 0.20

(3/4)-0.4= 0.35

(4/4)-0.5= 0.50

ASEO DE CALLES

(1/4)-0.1= 0.15

(2/4)-0.3= 0.20

(3/4)-0.5= 0.25

(4/4)-0.7=0.30

Tabla 20.

Titulo: Valores Absolutos de los Servicios Basicos.

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

Las redes de infraestructura basica que estan en el cuadro, son las posibilidades
gue se da en la muestra del conjunto universo que se da en la ciudad de Loja.

122



Ejemplos de 2 Redes:

Ejemplo 1: La Red de Agua Potable es indispensable para la vida de las personas, asi que es el que es una de las redes el mds importante

y se explica en la siguiente formula:

| @2+ 025
1 (3/4)0 + 0.25- (0.07)
Ejes de Manzana sobre los ¢ : (2/4)y + 0.25- (0.14)
4 lados i (1/4)1 + 0.25- (0.21)
| RS
Constante que se adiciona a la unidad Rango

por la importancia que tiene la Red o

semasdel
Verificacion del los resultados:

Para la verificacién de los datos se basa en la condicién: >

Donde i es posicion

de

[Posicidn i] + [Posicidn (i+2)] = 2 [Posicidn (i+1)]

1.25
0.93
0.61
0.29

» Rango de

Desviacion

Depreciacién a la
disminucion de cada eje

A partir de listas con el valor de escalas ordinales, y que el orden indica posicion relativa, pero nunca mide la magnitud que separa una
posicion de otra, la aplicacion indiscriminada de ese principio puede desvirtuar la realidad de los hechos

Posicion Posicion (i+3)

Posicion (i+2)

Posicion (i+1)

Posicion i

Rango de desviacion de cada eje

AGUA POTABLE 0.29

0.61

0.93

1.25

0.32

[1.25] +[0.61] =22 [0.93]

1.

86 >1.86

56 MEGIA. A. (1994). “Estudios de disponibilidad Léxica: La ponderacion de la posicion y los coeficientes de disponibilidad léxica. Convivencia de ensayar otros procedimientos de cdlculo”. Pp. 5. (Consultado el 24
de junio del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/14344896/La-ponderacion-de-la-posicion-en-el-calculo-de-coeficientes-de-disponibilidad-lexica-1

123



Esto quiere decir: >

e Tiene una total precisién correspondencias numéricas.

e Respeta el juego de relaciones y correspondencias que subyacen en el seno de la disponibilidad ponderdndolas de manera
proporcional a su peso en el desarrollo de la accién verbal.

e Eldato de 1.25 es el valor absoluto mads alto por la priorizacién y jerarquizacién de las condiciones de habitabilidad.

e El dato de desviacién 0.32 indica que el rango es altamente significativo, puesto que los costos son altos para instalar la Red de
Alcantarillado. Condiciones de Costo.

e Se uso modalidades de cdlculo compatibles con la escala de medicidn que encuadra a los datos manipulados.

Ejemplo 2: La Red de Agua Entubada igualmente es indispensable para la vida de las personas, asi que el segundo las redes priorizadas,
se explica en la siguiente férmula:

Ejes de Manzana sobre los

4 lados

Verificacion del los resultados:

Para la verificacion de los datos se basa en la condicion:
[Posicién i] + [Posicion (i+2)] = 2 [Posicion (i+1)]

(4/4); -
(3/4)i -
(2/4)F -
(1/4)i -

]

(0.5)
(0.4)
(0.3)

(0.2)

l

de Depreciacion a la
disminucion de cada eje

0.50

0.35

020 |  ,Rango de
0.15 Desviacion

Posicion

Posicion (i+3)

Posicion (i+2)

Posicion (i+1)

Posicion i

Rango de desviacion de cada eje

ACERAS

0.15

0.20

0.35

0.50

0.15

57 MEGIA. A. (1994). “Estudios de disponibilidad Léxica: La ponderacion de la posicién y los coeficientes de disponibilidad Iéxica. Convivencia de ensayar otros procedimientos de cdlculo”. Pp. 7. Caracteristicas de
los datos expuestos. (Consultado el 24 de junio del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/14344896/La-ponderacion-de-la-posicion-en-el-calculo-de-coeficientes-de-disponibilidad-lexica-1
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[0.50] +[0.20] = 2 [0.35]
0.7020.70

Esto quiere decir:

e Tiene una total precisién de correspondencias numéricas.
e Eldato de 1.25 es el valor absoluto con menor priorizacidn y jerarquizacion de las condiciones de habitabilidad.

e El dato de desviacién 0.25 indica que el rango esta en un término bajo, puesto que los costos son bajos, fijese en la tabla 17 en
las condiciones de Costo.

Asi es con el resto de las formulas, si por los casos se cambien los datos sin una légica estructural entonces la comprobacién es falsa.
Por ejemplo cambiemos los datos de la Red de Agua Potable:

Posicion Posicion (i+3) Posicion (i+2) Posicion (i+1) Posicion i Rango de desviacion de cada eje
AGUA POTABLE 0.23 0.64 0.95 1.25 0.32

[1.25] +[0.64] 2 2 [0.95]
1.892>1.90
Esto quiere decir que los datos no tiene una légica estructura y se opera con elementos nacidos de actos volitivos entre los que no es
posible establecer con total precisién correspondencias numéricas. 8y asi pasa con el resto las condiciones de las otras Redes de los
Servicios Basicos.

También para aclarar en la Fig. 30, grafica de la Red de Alcantarillado, indica que los puntos siguen en la misma recta, significa que los
valores del rango siguen una sola légica numérica proporcional, mientras que los otros datos se encuentras fuera de la recta, lo que
significa que no tiene un rango con una légica matematica, que indica valores volitivos.

58 “Lo verdaderamente importante es que sepa acercarse con mentalidad matematica a los problemas que se le presenten. Es decir, que se esfuerce por asimilar el proceso légico subyacente al modelo
matematico de que se trate, que conozca las condiciones que lo hacen posible y, consiguientemente, las condiciones que éste exige de la realidad concreta para que sea posible su aplicacién a la misma”.
[AMON, J. 1990:23].
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Red de Agua Potable

Ejes de Manzana

Datos confiables

Datos no confiables

1 0.29 0.23
2 0.61 0.64
3 0.93 0.95
4 1.25 1.25

Datos confiables

Datos no confiables

Ejes de Manzana

—— Lineal (Datos
confiables)

3 4 5

Rangos de Variacion de los Valores Absolutos
Fig. 30.
Titulo: Rangos de variacién Absolutos de la Red de Alcantarillado
Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

a.4 PONDERACION DE LOS SERVICIOS BASICOS POR GRUPOS

Colocacion del equivalente de los valores absolutos en la Tabla de Ponderacién. Los grupos de Rangos de Ponderacion esta entre el 0.25
donde se basa por el costo de los servicios basicos, es un valor promedio de los costos de las redes de infraestructura, que se dispersan
entre los valores absolutos del 45% de la totalidad de 6.76, que es la diferencia de 0.56 que es 3.72%, esto indica que hay 12 grupos,
donde se ponderan hasta el 3 que es el 45% de las Variables Externas. En el disefio metodoldgico del 100% de las Variables Externas, se
propone considerar el 45% de las Redes de Servicios Basicos, es el mayor peso del resto de las variables.

INFRAESTRUCTURA | Mayor Valor
BASICA (GRUPOS)

Grupo 1: entre
Grupo 2: entre
Grupo 3: entre
Grupo 4: entre
Grupo 5: entre
Grupo 6: entre
Grupo 7: entre

Menor Valor 2 PORCENTAIJE
Absoluto Absoluto el gl 45%
6.76 6.20 3.00 45.00
6.19 5.64 2.75 41.25
5.63 5.07 2.50 37.50
5.06 4.51 2.25 33.75
4.50 3.94 2.00 30.00
3.93 3.38 1.75 26.25
3.37 2.81 1.50 22.50
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Grupo 8: entre 2.80 2.25 1.25 18.75

Grupo 9: entre 2.24 1.68 1.00 15.00

Grupo 10: entre 1.67 1.12 0.75 11.25

Grupo 11: entre 1.11 0.55 0.50 7.50

Grupo 12: entre 0.54 0.00 0.25 3.75
Tabla 21.

Titulo: Ponderacion de los Servicios Bésicos.
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

Explicacion de los valores de los valores absolutos y ponderacion:

Los grupos de los coeficientes estan calificados sobre 3, representa el maximo puntaje del 45% de las variables externas. Sin los
servicios basicos, la habitabilidad de las personas se mostraria escasa y en malas condiciones, asi mismo muestran una deteriorada
imagen urbana, porque sin los servicios de las infraestructuras bdsicas y la prestacién eficaz de estos, no tendra un impacto mayor en la
productividad global de la ciudad de Loja por lo que benefician al conjunto de la sociedad. La calidad de los servicios es otro variable
importante donde puede mejorar y afectar a uso de éstas, es por ello que se toma en cuenta varios factores para calificarlas. Es por eso
gue los rangos de los datos de los valores absolutos se ponderan ya en 12 grupos. Con un rango de 0.25 que es un valor determinante y
el mas elevado que bajaria en el proceso del célculo.

a.5 CARACTERISTICAS DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURA BASICA DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

Se procedié a marcar los ejes de la infraestructura basica alrededor de la manzana de las posibilidades de cdmo se da en cada manzana
sobre los lados posibles. Es muy importante decir que la trama de la ciudad de Loja es de forma rectangular que se toma los 4 lados, en
otras ciudades son de forma irregular las manzanas que se daria otro estudio ya sea sobre n lados, en la figura 31, se indica las
posibilidades de cada manzana de estudio donde se puede ya determinar los deterioros urbanos.
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CARACTERISTICAS DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURA BASICA DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

\SERVICIOS BASICOS
\
\

UBICACION T

RED DE
ALCANTARILLADO

RED DE
AGUA POTABLE Y
ENTUBADA

RED DE

ENERGIA ELECTRICA

RED VIAL

ACERAS Y
BORDILLOS

RED
TELEFONICA

RECOLECCION
DE BASURA

ASEO
DE CALLES

SEPARADO |COMBIANADO

POTABLE ENTUBADA

ASBESTO
CEMENTO

TENDIDO
ELECTRICO

[SUBTERRANEO
ELECTRICO

ALUMBRADO
PUBLICO

ASFALTO

HORMIGON | LASTRE

TIERRA

ACERAS | BORDILLOS

URB. TURUNUMA

- . H H E B RN - H B
HISTORICO

. . . H E Bl T N BN BE
ELECTRICISTA —_— —_— — —

Fig. 31.

Titulo: Caracteristicas de las redes de infraestructura basica de los sectores de estudio

Fuente: Propia.
Elaboracidn: Propia.
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FOTO 16.

Direccion: Urbanizacién Turunuma ubicado en el Norte

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

o~ B

La accesibilidad a los servicios
basicos, el uso de suelo, la
morfologia urbana, la rentabilidad
son diferenciados en la localizaciéon
de estas manzanas. Las siguientes
caracteristicas estan hacia los 4
lados de la manzana.

J

Red de alcantarillado: 4/4
Red de agua potable: 4/4
Red de Energia Eléctrica: 4/4
Red Vial: Asfalto 4/4

Aceras y Bordillos: 4/4
Recoleccién de Basura: 4/4
Aseo de calles: 4/4

FOTO 17.
Direccién: Urbanizacién Electricista ubicado en el Sur

Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

Red de alcantarillado: 4/4
Red de agua potable: 4/4
Red de Energia Eléctrica: 4/4
Red Vial: Lastre 4/4

Aceras y Bordillos: 0/4
Recoleccién de Basura: 4/4
Aseo de calles: 0/4

FOTO 18.

Direccion Centro de la ciudad frente a la Plaza Central
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

l

Red de alcantarillado: 3/4
Red de agua potable: 3/4
Red de Energia Eléctrica: 3/4
Red Vial: Lastre 3/4

Aceras: 2/4

Bordillos: 1/0

Recoleccién de Basura: 1/4
Aseo de calles: 0/4

Capitulo IV
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4.2.2 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DEL USO DE SUELO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

Los datos cualitativos se llevo a cabo por el andlisis del comportamiento de la estructura urbana, se tomo el 15% del total de la
sumatoria de las variables externas; se llego a comprobar que en cada manzana tiene diferentes actividades humanas y econdmicas, es
por ello que cada predio tiene un uso diferente a la otra, pero que estdn dentro de una actividad global, es por ello que a partir del
analisis se parte de cada uso que se da en el predio. Cabe destacar que los edificios son mas saturados, en piezas o en divisiones de las
mismas, y que aprovechan los promotores para generar mas ingresos, convirtiéndose en edificio obsoletamente funcional, ganando
mas alturas mientras puedan, convirtiéndose un caos en el Centro Histdrico. Pero primero tomaremos en cuenta la ponderacién en los
ejes viales y se procede de la misma manera como se explico en los Servicios Basicos, este dato es mas directo en la sumatoria de la
variables. En el Diagnostico Propositivo se explico cdmo ubicar los ejes y hemos dicho que se toma en cuenta a los predios de mayor uso
de tipo de suelo, y la jerarquizacién de a cuerdo a la tabla para colocar el eje vial con respecto a las 4 manzanas que estan alrededor.

Como ya se ha dicho anteriormente en el Uso de Suelo, un terreno tiene un precio unitario que en principio es el reflejo de su valor
econdmico incluyendo su ventaja de localizaciéon. Al elegir una empresa o una familia un terreno para instalarse, estd comprando una

localizacidn, y es por ello que el conjunto de edificios de diferentes usos que se emplazan en las manzanas dan a nivel global que ejes
viales de usos lo son.

Y para ponderar los Usos de Suelo me base en los ejes viales de la manzana, como se hizo en los servicios basicos, esto se encuentra a
nivel global, pero que luego serd analizado por individual puesto que cada edificio es diferente de él a lado.

A nivel de la manzana se toma en cuenta a los predios de mayor uso de tipo de suelo, y la jerarquizacién de a cuerdo a la tabla para
colocar el eje vial con respecto a las 4 manzanas que estan alrededor.

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DE LOS USOS DE SUELO DE MANZANA

De acuerdo a los usos predominantes se elabord una tabla donde se valore cada Uso de Suelo mads representativos en la ciudad de Loja,
los cuales se priorizaron:
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a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DE LOS USOS DE SUELO

Factores: Priorizacion de Factores:

Uso Comercial-Turistico Primero: Uso Comercial- Turistico
Uso Comercial-Vivienda Segundo: Uso Comercial-Vivienda

Uso de Vivienda Tercero: Uso de Vivienda

Uso Administrativo Cuarto: Uso Administrativo

Uso de de Servicios-Vivienda Quinto: Uso de de Servicios-Vivienda
Uso de Servicios Sexto:  Uso de Servicios

Uso Especial Séptimo: Uso Especial

a.2. PONDERACION DE LOS USOS DE SUELO

Ponderacion de la jerarquizacion en valores porcentuales respecto al 10% de las variables externas del 100%. En el siguiente cuadro se
indica los rangos de cada lado de las manzanas a evaluar. La tabla 22 indica los valores ya ponderados, es el mismo procedimiento que
indica en la tabla de valores absolutos de los servicios bdsicos, aqui la diferencia es que estos ya son los valore ponderados directos a la
sumatoria de las variables externas, los usos estan detallados en la encuesta metodolégica de cada uso de suelo.

MANZANAS . Rangosde | oo enirale
Desviacion
10%

USOS DE SUELO

Uso Comercial-Turistico (1/4)+0.25-(0.21)=0.29 = (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25=1.25 0.32 10.00
Uso Comercial-Vivienda (1/4)+0.25-(0.21)=0.29 | (2/4)+0.25-(0.14) =0.61 (3/4)+0.25-(0.07)= 0.93 (4/4)+0.25=1.25 0.32 10.00
Uso de Vivienda 1/4=0.25 2/4=0.50 3/4=0.75 4/4=1.00 8.12
Uso Administrativo 1/4=0.25 2/4=0.50 3/4=0.75 4/4=1.00 8.12
Uso de de Produccién -Vivienda (1/4)-0.2= 0.05 (2/4)-0.3= 0.20 (3/4)-0.4=0.35 (4/4)-0.5=0.50 0.15 3.57
Uso de Produccidn (1/4)-0.1= 0.15 (2/4)-0.3=0.20 (3/4)-0.5= 0.25 (4/4)-0.7= 0.30 2.92
Uso Especial (1/4)-0.1=0.15 (2/4)-0.3=0.20 (3/4)-0.5=0.25 (4/4)-0.7=0.30 2.92

Tabla 22.

Titulo: Ponderacion de los Usos de Suelo.
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.
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a.3. CARACTERISTICAS DEL USO DE SUELO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

Capitulo IV

~oh

Se procedid a marcar los ejes de los usos de suelo alrededor de la manzana de las posibilidades de cémo se da en cada manzana a los
numeros de lados existentes. Ver Fig. 32

N USOS DE SUELO

UBICACION

USO COMERCIAL-
TURISTICO

USO COMERCIAL-
VIVIENDA

USO DE
VIVIENDA

uso
ADMINISTRATIVO

USO DE
SERVICIOS-
VIVIENDA

USO DE
SERVICIOS

uso
ESPECIAL

URB. TURUNUMA

L

CENTRO
HISTORICO

|

URB.
ELECTRICISTA

Fig. 32.

Titulo: Caracteristicas de los Usos de

Suelo
Fuente: Propia.

m
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4.2.3 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO EQUIPAMIENTO DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

En este diagndstico es diferente al anterior puesto que ya no son las tablas de los ejes viales ya que cada equipamiento tiene diferentes
caracteristicas. Ahora son calificadas individualmente Y es por ello que algunas veces y siempre no llegan a ser compatibles con el uso de
suelo, donde es mejor calificarlos por individual.

Gracias a los servicios que brindan los equipamientos, estos predios tienen ventajas quienes estdn en su alcance. Y estas estdn al 15%
del total de la sumatoria de las variables externas. Aqui no incluye la vivienda. Este método sirve para aplicar en cualquier lugar de la
ciudad de Loja. Estos equipamientos privados y servicio publico tienen un radio de accidn con el fin de abastecer y atender a las
actividades humanas.

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DEL EQUIPAMIENTO URBANO

De acuerdo al analisis del equipamiento, tenemos una directriz para ponderar lo siguientes factores, tomemos en cuenta que una
edificacidon y el tipo de equipamiento que se caracteriza es compatible y no con otros equipamientos y que por ello hace la diferencia, lo
cual se disminuird o aumentara el valor dependiendo del uso de suelo y el equipamiento.

De acuerdo a los factores predominantes se elabord una tabla donde se valore lo mas representativos en la ciudad de Loja, los cuales se
priorizaron:

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION, VALORES ABSOLUTOS Y PONDERACION DEL EQUIPAMIENTO URBANO

Factores: Priorizacion de Factores:

Movimiento Econémico Primero: Movimiento Econdmico
Radio de Influencia o Acceso Segundo: Radio de Influencia o Acceso
Tipo de Uso Tercero: Tipo de Uso

Relacion de dominio Cuarto: Relacién de Dominio
Ambiente Quinto: Ambiente
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a.2. VALORES ABSOLUTOS DEL EQUIPAMIENTO URBANO

Ponderacion de la jerarquizacion en valores porcentuales respecto al 15% de las variables externas. Los valores absolutos de cada factor
estan en la relacion del 1 a 2% de cada punto a evaluar, dentro de los factores, el valor absoluto mas alto es ocho y el minimo uno, se
puede ver en la tabla 23 la jerarquizacién de los items:

Factores del Equipamiento Urbano
1.

Movimiento Econémico
Intercambio

Gestion

Consumo

Produccion

Radio de Influencia o Acceso
Ciudad

Zona

Sector

Local

Relacién de Dominio
Uso privado

Uso publico

Tipo de Uso

Colectivo

Individual

Ambiente

Buena Vegetacién
Asociacién con el Agua
Buen Microclima

Tabla 23.

Titulo: Valores Absolutos de Equipamientos.

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

Valores Absolutos

8,00
7,00
6,00
5,00

5,00
4,00
3,00
2,00

4,00
3,00

4,00
2,00

3,00
2,00
1,00

%_JH_}H_}\

Se interpreta estos factores basado por el Andlisis y en el cuadro de localizacion de las actividades
econdémicas en el libro de POLESE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Cap. 10 y BAZANT, J.
“Manual de disefio urbano”. Cap. 2 y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Se interpreta estos factores por el Analisis y el abastecimiento que tiene cada equipamiento basado
por las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Registro Oficial de la Ordenanza Oficial. Ecuador. Art

Se interpreta estos factores por los derechos de actividades publico y privado basado por las
Normas de Arquitectura y Urbanismo. Registro Oficial de la Ordenanza Oficial. Ecuador. Art 4.

Se interpreta estos factores por el uso a determinadas personas basado por las Normas de
Arquitectura y Urbanismo. Registro Oficial de la Ordenanza Oficial. Ecuador. Art 4.

Se interpreta estos factores basado en el cuadro de Compatibilidad del Cap. 7 de BAZANT, J.
“Manual de disefio urbano”.
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a.3. PONDERACION DEL EQUIPAMIENTO

Colocacion del equivalente de valor:
El rango de los valores absolutos estan entre los 7 grupos, se considera el maximo de 8 puntos hasta 1 donde indica que es el 1.76% de
los valores de rango. Ver tabla 24

Rangos de
EQUIPAMIENTO Mayor Valor Menor Valor 2 . PORCENTAIJE
D
(GRUPOS) Absoluto Absoluto | PONDERACION | Desviacion 15%

Grupo 1: entre 30.00 0 mas 26.00 2.00 15.00
Grupo 2: entre 25.00 21.00 1.75 0.25 13.13
Grupo 3: entre 20.00 16.00 1.50 0.25 11.25
Grupo 4: entre 15.00 11.00 1.25 0.25 9.38
Grupo 6: entre 10.00 6.00 1.00 0.25 7.50
Grupo 7: entre 5.00 1.00 0.75 0.25 5.63

Tabla 24.

Titulo: Ponderacion de los Equipamientos.

Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

Verificacion del los resultados:
Para la verificacion de los datos se basa en la condicion:
[Posicion i] + [Posicion (i+2)] = 2 [Posicidn (i+1)]
Posicion Posicion (i+3) Posicion (i+2) Posicion (i+1) Posicion i Rango de desviacion de cada rango
TOTAL 1.25 1.50 1.75 2.00 0.25
[2.00] +[1.50] = 2 [1.75]
3.50 > 3.50

Esto quiere decir:
e Tiene una total precision de la correspondencias numéricas.
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e El dato de 30 o mads, es el valor absoluto con mayor priorizacion y jerarquizacién del maximo abastecimiento de los servicios del
equipamiento en los sectores.

e El dato de desviacidn 0.25 indica que el rango estd en un valor bajo, puesto que se considera la minima condicion de los valores
del equipamiento, por un rango de 5 puntos de diferencia de los valores absolutos.

4.2.4 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA RENTABILIDAD DEL SUELO URBANO DE LA CIUDAD DE LOJA

Los precios elevados del centro eliminan a las funciones menos centrales que van instalarse en localizaciones mas periféricas. Cuantos
mas elevados sean los precios relativos en el centro, entonces el centro se caracteriza por su estructura y la forma donde se concentran
las oficinas, bancos, restaurantes, boutiques, tiendas, etc. Es por ello que buscan el mercado o corredores de mercados o comercio para
instalarse, un claro ejemplo es el centro de la ciudad, El Terminal Terrestre y El Hipervalle, etc. O sea cada localizacién tiene su ventaja.
Pero una mds baja que la otra. Y como el centro de una ciudad es por definicion el “centro” de una regién. En él se cruzan vias de
comunicaciones y de transporte, en él se encuentra el mejor acceso al conjunto de la regién.

Los factores de la Rentabilidad pasan de valores cualitativos a valores cuantitativos, donde los promotores o duefios de los edificios,
locales, o terrenos de uso especial esperan el momento idéneo para venderlos, conocidos lotes de engorde. Anteriormente hemos dicho
gue estos, se aprovechan de la localizacion para arrendar o alquilar, que es nada mas que la dinamica social relacionada con la actividad
economia, que se genera la rentabilidad y una alteracién en la plusvalia. Y estas personas aprovechan las oportunidades, lo cual
invierten dinero en las construcciones para tener mas ingresos, por mayores unidades de piezas y mas altura de pisos de la edificacién.
Y ellos saben que existe el movimiento a los alrededores de los centros comerciales, plazas o en los ejes comerciales. Y mientras mas
locales de comercio se emplazan, existe mas aumento de flujos de personas y vehiculos, dando vida a las calles, dependiendo del uso de
frecuencia que se les dé. La centralidad, la concentraciéon de actividades humanas aumenta también la rentabilidad, puesto que las
personas que buscan estar en los trabajos de oficina, los negocios de comercio, bancos, tiendas, restaurantes etc., prefieren estar en un
nucleo o corredor comercial, que estar en un lugar donde no hay ninguna actividad humana. Y la distancia, el tiempo y la localizacién
son importantes para quienes necesiten tener ingresos econdmicos para la empresa o una familia. Entonces donde hay alta densidad de
poblacidén los usos de suelo son compatibles con los Equipamientos. Por ello que hasta hay personas que han desplazado, remplazado o
expulsado a la vivienda en los pisos superiores o internos, por otros usos para aprovechar el movimiento econdmico que existe
generando obsolescencia funcional, fisica y financiera en los nicleos urbanos y en los Centros Histdricos. Estas actividades hacen
fortalecer mas la economia, y a la misma vez una alza de precios de los predios urbanos. En fin las Actividades Sociales, Opcionales, y
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Necesarias generan espacios y se encuentran concentradas siempre en un nucleo o corredores, y es por ello que en este punto se
califica el 25% de la sumatoria total de las variables externas.

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DE LA RENTABILIDAD

Después del analisis sobre la rentabilidad y los factores causantes a esta, se determinard a clasificar a cada uno de estos y a ponderar
individualmente a nivel contextual de la manzana, por la razén que el conjunto de edificios ofrece rentabilidad a la manzana, donde
genera diferentes usos. Y estas tienen varias caracteristicas como: la altura, nimero de piezas, los usos que se dan, si es arrendado o

privado etc. Y estos influirdn en el precio del suelo.

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION, VALORES ABSOLUTOS Y PONDERACION DE LA RENTABILIDAD

Factores:

Priorizacion de Factores:

Flujo Peatonal y Vehicular

Frecuencia de Uso

Numero de Piezas

Localizacidn con respecto al Centro (Concentracion de Equipamientos)
Altura del Edificio

Formas de Habitar

Centro Historico

Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos
Tipo de uso de la Edificacidn

Identidad Simbdlica

Sectorizacién de Clases Sociales

Compatibilidad

Obsolescencia del Edificio

Primero:

Segundo:

Tercero:
Cuarto:
Quinto:
Sexto:
Séptimo:
Octavo:
Noveno:
Décimo:

Onceavo:
Doceavo:
Treceavo:

Flujo Peatonal y Vehicular

Frecuencia de Uso

Numero de Piezas

Localizacién con respecto al Centro (Concentracion de Equipamientos
Altura del Edificio

Formas de Habitar

Centro Historico

Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos
Tipo de uso de la Edificacidn

Identidad Simbdlica

Sectorizacion de Clases Sociales

Compatibilidad

Obsolescencia del Edificio

a.2. VALORES ABSOLUTOS DE LA RENTABILIDAD

Ponderacion de la jerarquizacidn en valores porcentuales respecto al 25%. Los valores absolutos de cada factor estan en la relacién del
1 a 2% de cada punto a evaluar, dentro de los factores, el valor absoluto mas alto es veinte y el minimo menos seis, se puede ver en la

tabla 25 la jerarquizacién de los items:
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Factores de Rentabilidad Valores Absolutos
Flujo Peatonal y Vehicular

Alta 20,00
Media 10,00
Baja 5,00
Frecuencia de Uso
Siempre 20,00
Media 10,00
Esporadico 5,00
Namero de Piezas/Cuartos
Mas piezas-40piezas 15,00
39piezas-20piezas 10,00
19piezas-10piezas 5,00
9piezas-1pieza 2,00
Localizacion con respecto al Centro (Concentracidn de Equipamientos)
Dentro del Centro Histérico (0 km-0,65 km) 12,00
Fuera del Centro (0,65 km-2,5 km) 6,00
Limite Urbano (2,5 km-4,5 km) 3,00
Limite Urbano (4,5 km-7,5 km) 1,50
Altura de la Edificacion
12 pisos a 8 pisos 10,00
7 pisos a 4 pisos 5,00
3pisos a 1 piso 2,00
Formas de Habitar
Arrendada 8,00
Arrendada y Propia 4,00
Propia 2,00
Centro Histérico
Area de Respeto 6,00
Zona de Primer Orden 3,00
Fuera del Limite de Respeto 1,00

Se basa en las posibilidades de los corredores comerciales o a los alrededores
de las plazas, por medio del Andlisis y los puntos basicos de la POLASE, M.
(1998). “Economia Urbana y Regional”. Cap. 10 de los Centros Histdricos

Se basa en las posibilidades del uso del edificio, por medio del analisis y del
Cap. 7 de BAZANT, J. “Manual de disefio urbano”.

Se basa en las posibilidades del nimero de cuartos que hay en la edificacion,
en los puntos basicos de POLASE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”.
Cap. 10 y el Andlisis.

Se basa en las posibilidades del transporte hacia el lugar de la concentracién de
los equipamientos urbanos, en los puntos basicos de de POLASE, M. (1998).
“Economia Urbana y Regional”. Cap. 10

Se basa en las posibilidades del nimero de pisos que hay en la edificacién, en
los puntos basicos de POLASE, M. (1998). “Economia Urbana y Regional”. Cap.
10 y el andlisis.

Se basa en las posibilidades de dar uso a la vivienda o edificaciones, en los
puntos basicos la tesis “Determinacion de Causas e Indicadores para regular la
Renta Comercial del Suelo en el Centro Histérico de la ciudad de Loja”. Autor:
Rodriguez H.

Se basa en las posibilidades de los predios que se encuentran en el casco
histérico, en los puntos basicos de la POLASE, M. (1998). “Economia Urbana y
Regional”. Cap. 10 de los Centros Histéricos. Y el Instituto de Patrimonio
Cultural.
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Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos

De 300 a 250 radios de accién

De 249 a 150 radios de accién

De 149 a 75 radios de accion

De 74 a 35 radios de accion

De 34 a 15 radios de accion

De 14 a 7 radios de accidn

De 7 a 0 radios de accidn
Tipo de uso de la Edificacion

Uso Comercial-Turistico

Uso Comercial-Vivienda

Uso de Vivienda

Uso Administrativo y Gestidn

Uso de de Produccién-Vivienda

Uso de Produccidn

Uso Especial
Identidad Simbodlica
Alta
Media
Baja
Sectorizacion de Clases Sociales
Alta
Media
Baja
Compatibilidad
Compatible

Posible con restriccion

Incompatible o indiferente
Obsolescencia del Edificio

Obsolescencia Fisica

Obsolescencia Funcional

Obsolescencia Financiera
Tabla 25.

Titulo: V alores Absolutos de Los Factores de Rentabilidad.

Fuente: Propia.
Elaboracidn: Propia.

4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00

3,00
2,75
2,50
2,25
2,00
1,75
1,50

3,00
2,00
1,00

3,00
2,00
1,00

3,00
0,00
-3,00

Se basa en las posibilidades de los predios que se encuentran abastecidos los
predios de los equipamientos urbanos, en los puntos basicos de la POLASE, M.
(1998). “Economia Urbana y Regional”. Cap. 10 de los Centros Histéricos

Se basa en la posibilidades del uso de la edificacion que se da, en la guia
ALVAREZ, M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia:
1. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de
Cooperacion Técnicay de BAZANT, J. “Manual de disefio urbano”. Cap. 2.

Se basa en las posibilidades de los predios que se encuentran en el casco
histdrico, en los puntos basicos de la POLASE, M. (1998). “Economia Urbana y
Regional”. Cap. 10 de los Centros Histdricos. Y el Instituto de Patrimonio
Cultural y de BAZANT, J. “Manual de disefio urbano”. Cap. 2.

Se basa en las posibilidades de los predios que se encuentran en imaginarios
urbanos, en los puntos bdsicos de la POLASE, M. (1998). “Economia Urbana y
Regional”. Cap. 10

Se basa en las posibilidades de los predios que se encuentran como muestra de
imaginarios urbanos, en los puntos basicos de la POLASE, M. (1998).
“Economia Urbana y Regional”. Cap. 10 y el Analisis.

Se basa en las posibilidades de las edificaciones en predios que se encuentran
enfermos o deteriorados, en los puntos de la Economia de la Construccion en
Cap.1



a.3. PONDERACION DE LA RENTABILIDAD

Colocacion del equivalente de valor:
El rango de los valores absolutos estan entre los 20 grupos, se considera el maximo de 107 o mds puntos hasta 0 donde indica que es el
1.4% de los valores de rango. Ver tabla 26

Mayor Valor Menor Valor 2 Rangos de PORCENTAIJE
RENTABILIDAD Absoluto Absoluto PONDERACION Desviacion 25%
Grupo 1: entre 107.00 0 mas 101.00 3.00 25.00
Grupo 2: entre 100.90 96.00 2.85 0.25 23.75
Grupo 3: entre 95.90 91.00 2.70 0.25 22.50
Grupo 4: entre 90.90 86.00 2.55 0.25 21.25
Grupo 5:entre 85.90 81.00 2.40 0.25 20.00
Grupo 6:entre 80.90 76.00 2.25 0.25 18.75
Grupo 7:entre 75.90 71.00 2.10 0.25 17.50
Grupo 8: entre 70.90 66.00 1.95 0.25 16.25
Grupo 9: entre 65.90 61.00 1.80 0.25 15.00
Grupo 10: entre 60.90 56.00 1.65 0.25 13.75
Grupo 11: entre 55.90 51.00 1.50 0.25 12.50
Grupo 12: entre 50.90 46.00 1.35 0.25 11.25
Grupo 13: entre 45.90 41.00 1.20 0.25 10.00
Grupo 14: entre 40.90 36.00 1.05 0.25 8.75
Grupo 15: entre 35.90 31.00 0.90 0.25 7.50
Grupo 16: entre 30.90 26.00 0.75 0.25 6.25
Grupo 17: entre 25.90 21.00 0.60 0.25 5.00
Grupo 18: entre 20.90 16.00 0.45 0.25 3.75 Tabla 26.
Grupo 19: entre 15.90 11.00 0.30 0.25 2.50 Titulo: Ponderacién de Rentabilidad.
Grupo 20: entre 10.90 0.00 0.15 0.25 1.25 Fuente: Propia.

Elaboracién: Propia.

Verificacion del los resultados:

Para la verificacion de los datos se basa en la condicion:
[Posicidn i] + [Posicion (i+2)] = 2 [Posicion (i+1)]
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2

Posicion Posicion (i+3) Posicion (i+2) Posicion (i+1) Posicion i Rango de desviacion de cada rango
TOTAL 2.55 2.70 2.85 3.00 0.15

[3.00] +[2.70] 2 2 [2.85]
5.7025.70

Esto quiere decir:

e Tiene una total precisién correspondencias numéricas.

e Eldato de 107 o mas, es el valor absoluto con mayor priorizacion y jerarquizacion de rentabilidad

e El dato de desviacién 0.15 indica que el rango estd en un valor bajo, puesto que se considera la minima condicién de los valores
de rentabilidad, por un rango de 5 puntos de diferencia de los valores absolutos.

4.2.5 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA DE LOS SECTORES DE ESTUDIO

Los elementos que configuran el espacio urbano del drea de estudio, son las dreas consolidadas, en proceso de consolidacion, proceso
de ocupacién y expansion, considerados en el marco del proceso de urbanizacidn, y estos predios se emplazan en diferentes tipos de
manzanas.

Esta relacionada al mddulo o predio urbano del sector y del barrio, estos factores son: la forma de la localizaciéon en la manzana, vy el
Proceso de Urbanizacién. Estos datos cualitativos ponderamos la convivencia entre un grupo de personas, la relacién personal, y los
privilegios, por la disposiciéon de cada manzana. Lo otro es tener la idea si es elevado el costo de infraestructura basica, si estd en sector
de expansidn o en proceso de ocupacién, porque es dificil llevar una red de infraestructura en un drea de que tenga poca poblacidn. Se
toma el 5% de la sumatoria total de las Variables Externas.

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA
Después del analisis sobre la morfologia de las manzanas se llega a ponderar con una depreciacion del 1 o 2% de cada valor

sucesivamente.
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a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA

Factores:

Priorizacion de Factores:

Proceso Urbano
Tipo de Manzana

Primero: Proceso Urbano
Segundo:  Tipo de Manzana

a.2. VALORES ABSOLUTOS DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA

Ponderacion de la jerarquizacién en valores porcentuales respecto al 25%. Los valores absolutos de cada factor estan en la relacion del
1a 2% de cada punto a evaluar, dentro de los factores, el valor absoluto mds alto es ocho y el minimo uno, se puede ver en la tabla 27

la jerarquizacioén de los items:

Morfologia de la Manzana
PROCESO URBANO

Grupo 1: Expansion

Grupo 2: Proceso de Ocupacion
Grupo 3: Consolidado

TIPO DE MANZANA

Desarrollo Urbano Irregular
Condominio Vertical
Condominio Horizontal

Privado

Combinacién entre Privado y Andadores
Supermanzana

Andadores

Tipo Parrilla

Valores Absolutos

8,00
4,00
2,00

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

J

Se baso en los conocimientos académicos, en el desarrollo del proceso urbano

Se baso en los conocimientos académicos, en el desarrollo del proceso urbano
de la ciudad de Loja

Tabla 27.
Titulo: Valores Absolutos del a Morfologia de la

Manzana.
Fuente: Propia.

a.3. PONDERACION DE LA MORFOLOGIA DE LA MANZANA

Colocacion del equivalente de valor:

El rango de los valores absolutos estan entre los 20 grupos, se considera el maximo de 107 o mas puntos hasta 0 donde indica que es el

0.93% de los valores de rango. Ver tabla 28
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Rangos de PORCENTAIJE

Mayor Valor Menor Valor

MORFOLOGIA URBANA PONDERACION

Absoluto Absoluto Desviacién 5%
Grupo 1: entre 16.00 15.00 1.00 5.00
Grupo 2: entre 14.00 12.00 0.90 0.10 4.50
Grupo 3: entre 11.00 9.00 0.80 0.10 4.00 Tabla 28.
Grupo 4: entre 8.00 6.00 0.70 0.10 3.50 Titulo: Ponde.racién de la Morfologia de la Manzana.
Fuente: Propia.
Grupo 5:entre 5.00 3.00 0.60 0.10 3.00 Elaboraci6n: Propia.
Verificacion del los resultados:
Para la verificacidon de los datos se basa en la condicidn:
[Posicion i] + [Posicion (i+2)] = 2 [Posicidn (i+1)]
Posicion Posicion (i+3) Posicion (i+2) Posicion (i+1) Posicion i Rango de desviacién de cada rango
TOTAL 0.70 0.80 0.90 1.00 0.10
[1.00] +[0.80] = 2 [0.90]
1.80>1.80

Esto quiere decir:

e Tiene una total precisidon correspondencias numéricas.

e Eldato de 16, es el valor absoluto con mayor priorizacién.

e El dato de desviacién 0.10 indica que el rango esta en un valor bajo, puesto que se considera la minima condicién de los valores
de rentabilidad, por un rango de 5 puntos de diferencia de los valores absolutos.

4.2.6 RESUMEN DE LOS VARIABLES EXTERNAS
Las Variables Externas se encuentran distribuidas como indica en la siguiente Fig. 33. De forma sistematica se explico las variables

externas, y se da la importancia y la jerarquizacién a cada una de ellas por porcentaje y cada precio por metro cuadrado, por medio de la
exposicién del analisis a nivel del lugar de estudio. La razén de los porcentajes, es por el mismo hecho de cdmo se desenvuelve el papel
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de desarrollo habitabilidad y urbana. No es lo mismo decir que la Morfologia es mds importante que la Rentabilidad, pues no. Los

estudios a nivel de encuestas, investigaciones del precio del suelo que se da en el mercado de Loja, se ha ido jerarquizando la

importancia de las variables externas. Donde se toma en cuenta la informacion oral y escrita de las fuentes de informacién de la

investigacion.

VARIABLES EXTERNAS PORCENTAIJE

Servicios Basicos 45.00
Rentabilidad 25.00
Uso de Suelo 10.00
Equipamiento 15.00
Morfologia 5.00
TOTAL 100

TOTAL DEL COSTO
usb/m2
14.445

8.025

3.21
4.815
1.605
32.10

Variables Externas

Servicios Basicos M Rentabilidad

® Equipamiento

= Morfologia

5%

® Usode Suelo

Fig. 33.
Titulo: Resumen de

Variables Externas
Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

4.3 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA EXPLICACION DE LAS VARIABLES INTERNAS PARA EL DISENO
METODOLOGICO DE LA VALORIZACION DEL PREDIO URBANO

Son las propiedades positivas y negativas ligadas al terreno que son las diferentes condicionantes natural y artificial. Esto afecta
directamente al valor del terreno, lo cual se aplica en valor comercial del terreno. Para empezar a ponderar los siguientes factores se
hace a base a los andlisis del predio, donde se tiene los siguientes valores de las Redes de Infraestructura, Topografia, Calidad de Suelo,
Forma, Frente/Fondo, Area, Localizacién de Manzana. Todos estos factores son importantes puesto que no hay jerarquizacién como en
los factores externos. Estos factores se calificara a todos sobre a la unidad, y si el predio tienes caracteristicas inferiores se mermara el

precio del terreno. A continuacion se explica los siguientes factores.

La verificacidon de los valores ponderados es el mismo procedimiento de las variables externas.
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Capitulo IV
4.3.1 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LOS SERVICIOS BASICOS HACIA EL PREDIO

La base en el que se argumenta este factor, consiste en que no tiene el mismo valor comercial un terreno que posee una via adoquinada
y otro que tiene solo en tierra o lastre. O que no tenga medidores o lineas telefénicas, etc. Con este antecedente y se aplican los valores
detallados.

a. JERARQUIZACION, PRIORIZACION Y PONDERACION DE LOS SERVICIOS BASICOS

De acuerdo a las redes se elaboré una tabla donde se valore cada uno, y los mds representativos en la ciudad de Loja, los cuales se

priorizaron:
a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LOS SERVICIOS BASICOS

Factores: Priorizacion de Factores:
Acometida de Alcantarillado Primero:  Acometida de Alcantarillado
Medidor de Agua Potable Segundo: Medidor de Agua Potable
Medidor de Energia Eléctrica Tercero:  Medidor de Energia Eléctrica
Lineas de Teléfono Cuarta: Lineas de Teléfono
Material de calzada de la via hacia el acceso del predio Quinta: Material de calzada de la via hacia el acceso del predio

a.2. VALORES ABSOLUTOS DE LOS SERVICIOS BASICOS

Ponderacion de la jerarquizacion en valores porcentuales respecto al 15% de las variables externas. Los valores absolutos de cada factor
estan en la relacion del 1 a 2% de cada punto a evaluar, dentro de los factores, el valor absoluto mas alto 0,1 y el minimo 0,03, se puede
ver en la tabla 29 la jerarquizacion de los items:

REDES Valores Absolutos
X . SI TIENE 0,1

Acometida de Alcantarillado Se basa en los factores de estudios de la Tesis:
NO TIENE 0,05 . N .
ETE il Implantacién del Catastro y Diagnéstico Espacial Urbano

Medidor de Agua Potable ’ de la ciudad de Macara. Autor: ARMIJOS. Et al.
NO TIENE 0,05

Medidor de Energia Eléctrica SI TIENE 0,08
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NO TIENE 0,04

Lineas de Teléfono SI TIENE 0,08
NO TIENE 0,04
TIERRA 0,03
LASTRE 0,04
Material de calzada de lavia | ASFALTADO 0,05 Tabla 29.
hacia el acceso del predio HORMIGON ARMADO 0,06 Titulo: Valores Absolutos de los Servicios Basicos hacia el predio
2 Fuente: Propia.
ADOQUINN DE HORMIGON 0,08 Elaboracién: Propia.
ADOQUINN DE PIEDRA 0,1

a.3. PONDERACION DE LOS SERVICIOS BASICOS

Colocacion del equivalente de valor:
El rango de los valores absolutos estan entre los 15 grupos, se considera el maximo de 7 o mds puntos hasta 0 donde indica que es el
1.4% de los valores de rango. Ver tabla 30

INFRAESTRUCTURA Mayor Valor Menor Valor PONDERACION Rangos de

EN EL PREDIO Absoluto Absoluto Desviacién
Grupo 1: entre 7.00 0 mas 1.40 1.00
Grupo 2: entre 1.39 1.30 0.95 0.05
Grupo 3: entre 1.29 1.20 0.90 0.05
Grupo 4: entre 1.19 1.10 0.85 0.05
Grupo 5:entre 1.09 1.00 0.80 0.05
Grupo 6:entre 0.99 0.90 0.75 0.05
Grupo 7:entre 0.89 0.80 0.70 0.05
Grupo 8: entre 0.79 0.70 0.65 0.05
Grupo 9: entre 0.69 0.60 0.60 0.05
Grupo 10: entre 0.59 0.50 0.55 0.05 Tabla 30.
Grupo 11: entre 0.49 0.40 0.50 0.05 Titulo: Ponderacidn de los Servicios Basicos hacia el predio
Grupo 12: entre 0.39 0.30 0.45 0.05 Fuente: Propla.
Elaboracidn: Propia.
Grupo 13: entre 0.29 0.20 0.40 0.05
Grupo 14: entre 0.19 0.10 0.35 0.05
Grupo 15: entre 0.09 0.00 0.30 0.05
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4.3.2 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO

El precio de los predios altera en funcién de las principales caracteristicas del suelo, se considera las fallas geoldgicas que estan en la

ciudad de Loja, y se considera a una de las cuatro posibilidades:

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO

Factores: Priorizacion de Factores:
Seco Primero:  Seco
Humedo Segundo: Humedo
Inundable Tercero: Inundable
Cenagoso Cuarta: Cenagoso

a.2. PONDERACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO

Colocacion del equivalente de valor:

El rango de las ponderaciones estd entre las 4 caracteristicas, se considera el maximo de 1 hasta 0,70 donde indica que es el 1% de los

valores de rango. Ver tabla 31

CARACTERISTICAS DEL SUELO PONDERACION

Seco 1,00

Humedo 0,90

Inundable 0,80

Cenagoso 0,70
Tabla 31.

Titulo: Ponderacion del tipo de Suelo
Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

Rangos de Desviacion

0.10
0.10
0.10

Se basa en la posibilidades en las caracteristicas del suelo, en la guia ALVAREZ,
M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1.
Asociacién de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacién
Técnica v de BAZANT. J. “Manual de disefio urbano”.
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4.3.3 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA TOPOGRAFIA

El precio de los predios altera considerablemente en funcién de las principales caracteristicas topograficas del predio, que puede
corresponder a una de las seis posibilidades

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA TOPOGRAFIA

a.2. PONDERACION DE LA TOPOGRAFIA

Factores: Priorizacion de Factores:
A nivel Primero: A nivel
Sobre nivel Segundo: Sobre nivel
Escarpado Arriba Tercero:  Escarpado Arriba
Bajo nivel Cuarta: Bajo nivel
Accidentado Quinta: Accidentado
Escarpado Abajo Sexta: Escarpado Abajo

Colocacion del equivalente de valor:
El rango de las ponderaciones esta entre las 6 caracteristicas, se considera el maximo de 1 hasta 0,75 donde indica que es el 0.05% de
los valores de rango. Ver tabla 32

TOPOGRAFIA
A nivel
Sobre nivel
Escarpado Arriba
Bajo nivel
Accidentado
Escarpado Abajo

Tabla 32.

Titulo: Ponderacidn de la Topografia
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

PONDERACION
1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75

Rangos de Desviacion

0.05
0.05
0.05
0.05
0.05

Se basa en la posibilidades en la topografia, en la guia ALVAREZ, M. et al.
“Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1. Asociacidn de
Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacién Técnicay de
BAZANT. J. “Manual de disefio urbano”.
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4.3.4 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA RELACION FRENTE FONDO

La forma de los predios incide directamente en las condiciones del emplazamiento de las edificaciones, asi como en la utilizacién del

espacio y de tipo funcional y organizado, lo que determina un frente y un fondo promedio en la manzana.

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA RELACION FRENTE FONDO

Factores: Priorizacion de Factores:
1:01 Primero: 1:01
1:02 Segundo: 1:02
1:03 Tercero:  1:03
1:04 Cuarta: 1:04
1:05 Quinta: 1:05
1:06 Sexta: 1:06
1:07 Séptima:  1:07
1:08 Octava: 1:.08
1:09 Novena: 1:09

a.2. PONDERACION DE LA RELACION FRENTE FONDO

Colocacion del equivalente de valor:
El rango de las ponderaciones estad entre las 9 relaciones, se considera el maximo de 1 hasta 0,20 donde indica que es el 0.1% de los

valores de rango. Ver tabla 33

RELACION FRENTE/FONDO

Fraccionaria
1:.01
1:02
1:03
1:04
1:05
1:06

Numérica
1:.01
2:01
3:01
4:01
5:01
6:01

PONDERACION

1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

Rangos de Desviacion

0.10
0.10
0.10
0.10
0.10

por investigacion directa.

> Se basa en las posibilidades de la relacién de frente/fondo, de la relacidn, se baso
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1:07 7:01

1:08 8:01
1:09 9:01
Tabla 33.

Titulo: Ponderacidn de la Relacién Frente/Fondo
Fuente: Propia.
Elaboracidn: Propia.

0.10
0.10
0.10

4.3.5 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA VARIACION DEL AREA

El rango de los predios incide directamente en las condiciones del tamaio del terreno, asi como el uso del espacio.

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA VARIACION DEL AREA

Factores: Priorizacidn de Factores:
1a50 m’ Primero: 1a50m’
51a100 m’ Segundo: 51a100 m’

101 a 200 m’ Tercero: 1012200 m’
201 a 400 m* Cuarta: 201 a400 m’

401 a 1000 m®
1001 a 3000 m*
3001 a mas m*

Quinta: 401 a 1000 m?
Sexta: 1001 a 3000 m’
Séptima: 3001 a masm’

a.2. PONDERACION DE LA VARIACION DEL AREA

Colocacion del equivalente de valor:

El rango de las ponderaciones esta entre los 7 rangos, se considera el maximo de 1 hasta 0,70 donde indica que es el 0.05% de los

valores de rango. Ver tabla 34
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RANGO DE VARIACION DE AREA

1a 50m’
51a100m2
101 a 200m2
201 a 400m2
401 a 1000m2
1001 a 3000 m2
3001 a mas m2

Tabla 34.

Titulo: Ponderacion de la Variacion del area

Fuente: Propia.
Elaboracién: Propia.

PONDERACION

1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

Rangos de
Desviacion

0.05
0.05
0.05
0.05
0.05
0.05

directa.

4.3.6 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO

Se basa en las posibilidades el rango de variacion,

se baso por investigacion

Para su aplicacion se partié del principio de que la ubicacion el predio en la manzana influye directamente en su valoracién, de acuerdo
a los diversos casos que pueda presentarse, y segun las ventajas o desventajas comparativas que cada caso pueda presentar, se aplica
los factores que se encuentran a continuacion.

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO

Factores: Priorizacién de Factores:

Manzanero Primero:  Manzanero

En cabecera Segundo: En cabecera
Esquinero Tercero:  Esquinero
Intermedio Cuarta: Intermedio
Interior Quinta: Interior
Cuchara Sexta: Cuchara

En callejon Séptima: En callejon
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Colocacion del equivalente de valor:

a.2. PONDERACION DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO

El rango de las ponderaciones esta entre los 7 rangos, se considera el maximo de 1 hasta 0,70 donde indica que es el 0.05% de los
valores de rango. Ver tabla 35

LOCALIZACION DEL

PREDIO
Manzanero
En cabecera
Esquinero
Intermedio
Interior
Cuchara

En callejon

1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

PONDERACION

Rangos de
Desviacion

0.05
0.05
0.05
0.05
0.05
0.05

Se basa en la posibilidades en las caracteristicas del suelo, en la guia ALVAREZ,
M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1.
Asociacién de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperaciéon
Técnicay de BAZANT, J. “Manual de disefio urbano”.

Tabla 35.

Titulo: Ponderacidn de la Localizaciéon del Predio
Fuente: Propia.

Elaboracion: Propia.

4.3.7 DIAGNOSTICO PROPOSITIVO DE LA FORMA DEL PREDIO

Para su aplicacién se partié del principio de la forma del predio e influye directamente en su valoracion, de acuerdo a los diversos casos
gue pueda presentarse, y segun las ventajas o desventajas comparativas que cada caso pueda presentar, se aplica los factores que se
encuentran a continuacion.

a.1. JERARQUIZACION, PRIORIZACION DE LA FORMA DEL PREDIO

Factores: Priorizacién de Factores:
Regular Primero:  Regular
Irregular Segundo: Irregular

Muy Irregular

Tercero:  Muy Irregular
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a.2. PONDERACION DE LA FORMA DEL PREDIO

Colocacion del equivalente de valor:

El rango de las ponderaciones esta entre los 3 rangos, se considera el maximo de 1 hasta 0,90 donde indica que es el 0.05% de los

valores de rango. Ver tabla 36

FORMA PONDERACION | Rangos de Desviacion
Regular 1,00
Irregular 0,95 0.05
Muy Irregular 0,90 0.05
Tabla 36.

Titulo: Ponderacidn de la Variacién del drea
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

4.3.8 RESUMEN DE LOS VARIABLES INTERNAS

Variables Internas

® Servicios Bdsicos ¥ Calidad de Suelo ® Topografia
= Area ® Localizacién del predio ® Relacién Frente Fondo

® Forma

14% 15%
14%

14%

14%

Se basa en la posibilidades en las caracteristicas del suelo, en la guia ALVAREZ,
M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1.
Asociacidon de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacién
Técnica v de BAZANT. J. “Manual de disefio urbano”.

Las Variables Internas se encuentran distribuidas como indica en la siguiente
Fig. 34. De forma sistematica se explico las variables internas, y se da la
importancia y la jerarquizacion a cada una de ellas, todas las variables tienen
el mismo peso de importancia, sin ninguna excepcién, todas se relacionan
directamente al valor del precio del predio. Todos estos datos fueron
obtenidos a través de la investigacion del proyecto, en base de las
experiencias de los profesionales, y de los propietarios a la vez.

Fig. 34.
Titulo: Resumen de las Variables Internas

Fuente: Propia.
Elaboracidn: Propia.
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4.4 ENCUESTA METODOLOGICA

En este subcapitulo tenemos una metodologia ya estructurada; en el anterior se estudio el comportamiento de los precios en el
contexto urbano de los sectores de estudio donde se empezd ya generar los factores para ponderar cada predio y manzana que se
encuentran en el diagnostico propositivo. Los pasos de la metodologia a seguir para tener el precio del suelo o del predio urbano, o de
la manzana, se ve resumido a continuacion, por medio de la ayuda de la herramienta basica SIG, programa Arcview, como base de los
planos tematicos digitalizados en puntos, lineas y poligonos, y el programa Excel separadamente para ingresar los datos para votar el
valor.

Para poder lograr a obtener un programa de disefio de base de datos, hay que tener conocimiento en el uso de las plataformas de
Access y SQL Server y Visual Basic que es una herramienta mas accesible a las consultas, que es un limite de 2000 registros que sirve
satisfactoriamente a un profesional o un a valuador de bienes y raices. Los planos tematicos, datos cualitativos y cuantitativos, datos
alfanuméricos lo podemos almacenar en el programa Visual Basic que tienen el mismo lenguaje que el programa Arcview. Donde se
convierte una herramienta multifinalitaria, el proceso de este programa toma tiempo y dinero para realizarlo, puesto que se realiza en
conexiones de un ODBC desde un mapa de Arcview a la base de datos. La ventaja de esta propuesta es de que los datos del Arcview
estdn ya listos, para realizar el programa anteriormente dicho, después con el siguiente quien realice este tema que le interese.

4.4.1 PARA LAS VARIABLES EXTERNAS
44.1.1 PARA LOS EJES VIALES

a. REDES DE SERVICIOS BASICOS

PARA CALIFICAR
Barrio Central Total 4 o puede estar 3, 2, 1 o 0 en cualquier Red de
¢Qué tipo de Redes de Infraestructura hay en la manzana? Servicio y luego se procede a la sumatoria
Si tenemos a los 4 lados de la manzana la Red de Agua Potable, | Se coloca el nUmero de redes que tenga el eje de la via
supongamos que un lado sea de Asbesto Cemento y el otro de Pvc,
entonces procedemos a la calificacion? Los datos estdn con las | Red de Agua Potable |
condicionantes en el Programa.
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Capitu

4 Lados Redes de Agua Potable= 1.25

2 Redes de Asbesto Cemento= 0.01

2 Redes de Pvc=0.04

Poligono

Agua Potable

Asbesto
Cemento

#

4

Este método sirve para aplicar
ciudad de Loja

en cualquier lugar de la

b. USOS DE SUELO

PARA CALIFICAR
FACTORES

EJEMPLO

Barrio Central

¢Qué tipo de uso existe en los ejes de la manzana?

Si tenemos a los 4 lados de la manzana diferente Usos de Suelo
donde en la calle Bernardo Valdivieso se encuentra predios de
uso de Gestién y Administrativo y la Plaza Central?

La jerarquizacion los Usos de Administracion son los mas
importantes entonces ira un eje vial de uso Administrativo
mientras que en los otros 3 ejes viales ira Uso de Comercial _
Vivienda, puesto a los alrededores de la manzana de ésta esta los
mismo predios de tipo de suelo excepto la Unidad Educativa La
Dolorosa puesto que es un Uso de menor importancia a esta.

3 Usos de Suelo Comercial _ Vivienda = 0.93

Total 4 puede estar 3, 2, 1 o 0 en cualquiera y solos se coloca el nUmero de

Usos de Suelo que tenga el eje vial

USOS DE SUELO

Poligono

Uso
Comercial-
Turistico

Uso

Comercial
-Vivienda

Uso de
Viviend
a

Uso

Administrati
vo y Gestion

Uso de de
Produccidn -
Vivienda

Uso de
Producci
on

Uso
Especial

3

1

Este método sirve para aplicar en cualquier lugar de la ciudad de Loja
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- 1 Uso de Suelo Administrativo _ Gestion = 0.25

4.4.1.2 PARA LOS INDIVIDUALES AL NIVEL CONTEXTUAL DE LA MANZANA

a. EQUIPAMIENTOS:

PARA CALIFICAR

FACTORES EJEMPLO

1.  Movimiento Econémico >° (Lo ingresos que genera) 50%
(8) Intercambio.-
Servicios Privados: Oficinas de profesionales, Iglesias, Seguridad,
Conventos, Funerarias, Agencias de viajes y turismo.
Comercio: Venta de Pan, Abarrotes, Carniceria y Pescaderia, Libreria y
Papeleria, Venta de sombreros, Venta de Muebles, Almacén de
Electrodomésticos, Licorerias, Almacén Musical, Vehiculos vy
Accesorios, Farmacias y boticas, Maquinaria y Equipo, Materiales de
construccion, Mercado Publico, Centros comerciales, Almacenes vy
Bazares, Gasolinera, y Crédito y Banca.
Comunicacién: Transporte, Radio, Prensa, Television y Emetel, Correo
estatal y Correo privado
(7) Gestion.-
Institucién Publica: Municipio, Notaria, Registro de la Propiedad, IESS,
INA, Fuerzas Armadas Policia, MAG, Juzgado, Jefatura de Policia
Registro Civil y Cuerpo de Bomberos
Institucion Privada: Colegio de Profesionales, Asociaciones vy

¢Qué tipo de movimiento economico hay en la edificacion
implantada en el predio?

Para ponderar este item donde ya esta desglosado los usos
de Suelo en un estudio del AME, se vera en cada predio que
tipo de Movimiento que este genere. Entonces se colocara el
nimero 1 en cada uno de estos para que sume
automaticamente al grupo de Equipamientos

Ejemplo: DIOCESIS DE LOJA
Intercambio + Consumo =12

Movimiento Econémico

Poligono Intercambio Consumo Gestion Produccion

# 1 1

59 ALVAREZ, M. et al. “Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance”. Guia: 1. Asociacion de Municipalidades del Ecuador y Sociedad Alemana de Cooperacién Técnica. 1996. PP 53.
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Sindicatos, Centro Agricola, Fundaciones, Curia, Clubes Deportivos
Club Social y Cultural, Comité Barrial, Cruz Roja

(6) Consumo.-
Residencial: Vivienda, Pension, Hotel, Internado, Albergue.
Alimentacion y Bebidas: Restaurantes, Comidas, Cantinas, Heladerias,
Bares.
Recreacidn: Balnearios, Club social sedes, Estadios, Canchas, Parques,
Complejos deportivos, Discotecas, Juegos de Salén y Biblioteca
Salud: Hospital, Centro de Salud, Sub Centro, Puesto de Salud,
Clinicas, Consultorios Médicos y Laboratorios Clinicos.
Educacién: Guarderia infantil, Pre Primaria, Primaria, Secundaria,
Extension Universitaria, Centro de Capacitacion y Especial
(5) Produccion.-
Industrial: Empresas y Empaques, Hilados y Tejidos, Embotelladoras y
Licorerias, Ropa, Calzado, Electrodomésticos, Muebles, Alimentos y
Conservas, Insumo de construccion, Metal Mecanico, Ensamblajes y
Accesorios, Ceramica, Quimicos Plasticos, Imprenta, Farmacéutica.
Artesanal: Ropa, Calzado, Joyeria, Carpinteria, Alfareria, Reparacion
de Electrodomésticos, Imprenta, Sombreria, Orfebreria, Mecanicas,
Molinos y Panaderia.
Agropecuaria: Agricola, Ganadera, Avicola y Piscicola.

2. Radio de Influencia o Acceso 20%
(5) Ciudad.- Equipamientos cuyos servicios abastecen a las areas de la
ciudad.
(4) Zonal.- Equipamientos cuyos servicios abastecen a las dreas
urbanas de la ciudad delimitadas dentro del Perimetro Urbano
(3) Sectorial.- Equipamientos cuyos servicios abastecen a un solo
sector.
(2) Local.- Equipamientos cuyos servicios abastecen a las areas de un
barrio o de un solo sector.

Y de la misma manera en la herramienta del Arcview, pero ya
colocando los valores como se indico en cuadro anterior.

¢Qué radio de influencia tiene la edificacion implantada en el
predio?
Ejemplo: DIOCESIS DE LOJA (Iglesia Catedral)

Zonal =4
Radio de Influencia o Acceso
Poligono Ciudad Zonal Sectorial Local
# 1
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Sin embargo los otros usos de Administraciéon y Gestién no
contamos con un radio de accion. Solamente la relacién.
Y de la misma manera en la herramienta del Arcview, pero ya
colocando los valores como se indico en cuadro anterior.

3. Relacion de Dominio 15%

(4) Uso privado.- Comprende actividades desarrolladas por los
particulares o el sector publico en régimen de derecho privado.

(3) Uso publico.- Comprende actividades desarrolladas por el sector
publico o privado en régimen de derecho publico.

¢Qué relacion de dominio tiene la edificacion implantada en
el predio?

Ejemplo: Pacifictel

Uso publico=4

Relacion de Dominio

Poligono Privado Publico
# 1

4. Tipode Uso 10%

(4) Individual.- Son los equipamientos de Tipo Privado para
determinadas personas.

(2) Colectivo.- Son los equipamientos que brindan servicios a toda la
comunidad

cQué tipo de uso tiene la edificacion implantada en el
predio? Ejemplo: COLEGIO DE ABOGADOS
Individual: El Colegio de Abogados = 4

Tipo de Uso
Poligono Individual Colectivo
# 1

5. Ambiente 5%

(3) Buena Vegetacion.- El Equipamiento esté relacionado
directamente con este elemento Natural.
(2) Asociacion con el Agua.- El Equipamiento esté relacionado
directamente con este elemento Natural
(1) Buen Microclima.- El Equipamiento esté relacionado directamente

con este elemento Natural

¢Qué ambiente tiene la edificacion implantada en el predio?
Ninguno de los equipamientos esta relacionado. Pero al
momento de encontrar uno de estos, indica que esta
considerando la sustentabilidad, que por un lado es cualitativo
y posible de calificar

Capitulo IV
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b. RENTABILIDAD

PARA CALIFICAR

FACTORES

EJEMPLO

1. Flujo Peatonal y Vehicular 20%

(20) Alta.- Nimero elevado donde existe puntos
de congestionamiento Peatonal y Vehicular en
las calles y aceras

(10) Media.- Numero bajo donde fluye sin
inconvenientes en las calles y aceras

(5) Baja.- Poco frecuente en las calles y aceras

¢Qué flujo peatonal tiene al frente del predio?
Ejemplo: En la Urbanizacion Turunuma:

Baja=5

Flujo Peatonal y Vehicular
Poligono Alta Media Baja
# 1

2. Frecuencia de Uso 20%

(20) Siempre.- Locales, piezas, equipamientos o
edificios que dan siempre uso de Vvisitas,
consultas, o compras.
(10) Media.- Locales, piezas, equipamientos o
edificios que frecuentan a uso de visitas,
consultas, o compras.
(5) Esporddico.- Locales, piezas, equipamientos o
edificios que casualmente dan uso de visitas,
consultas, o compras.

¢Qué tipo de frecuencia de uso se da en la edificacion?

Frecuencia de Uso

Poligono

Siempre

Media

Esporadico

#

1

Ejemplo: DIOCESIS DE LOJA

Media= 15

3. Numero de Cuartos/Piezas 10%

(15) Mads piezas-40piezas.- Cualquier divisidn
donde sea para diferentes usos o ambientes,
como garaje, locales, departamentos, bafio,
cocina, etc. *

(10) 39piezas-20piezas.- *

(5) 19piezas-10piezas.- *

(2) 9piezas-1pieza.- *

¢Cudntos cuartos o piezas tienen la edificacion?
EJEMPLO: MARIA XIMENA APOLO HERRERA 16 piezas

Numero de Piezas

Poligono

Mas -40piezas

39-20piezas

19-10piezas

9-1pieza

#

1

19piezas-10piezas =3

4. Localizacion con respecto al Centro (Concentracion de Equipamientos) 10%

(12) Dentro del Centro Histérico (0 km-0,65 | ¢El predio donde estd localizado?
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km).- Comprendido en un Radio de influencia
desde la Plaza Central dentro del Centro
Histérico.

(6) Fuera del Centro (0,65 km-2,5 km).-
Comprendido en un Radio de influencia *

(3) Limite Urbano (2,5 km-4,5 km).- *

(1,5) Limite Urbano (4,5 km-7,5 km).- *

EJEMPLO: PACIFICTEL
(0 KM-0,65 KM)= 10

Localizacion con respecto al Centro

Poligono

(0 km-0,65 km

(0,65
km)

km-2,5

(2,5 km-4,5 km)

(4,5 km-7,5 km)

#

1

5. Altura de la Edificacidon 8%

(10) 12 pisos a 8 pisos.- Se contabilizan con
retranqueos. *

éCudntos pisos tiene la edificacion?
EJEMPLO: BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 8 pisos

(5) 7 pisos a 4 pisos.- * 12 pisOS @ [ ajura de Edificacion 8 pisos=6
, -
(2) 3pisos a 1 piso. Poligono | 12 a 8 pisos | 7 a 4 pisos 3 a 1 piso
# 1
6. Formas de Habitar 6%
(8) Arrendada.- Personas que usan totalmente la | ¢De qué manera estd habitada la edificacion?
edificacién para arriendos EJEMPLO: MARIA XIMENA APOLO HERRERA
(4). {\rre.ndada y Propia.- Personas duefias de las Formas de Habitar
edificaciones que comparten para arrendar Poligono Arrendada Arrendada y Propia Propia
(2) Propia.- Personas que solo dan uso propio ya # 1

se para comercio, produccion, gestién o vivienda

Arrendada y Propia=4

7. Centro Histdérico 6%

(6) Area de Respeto.- El predio que se localice
contando también en El Valle, y Gran Colombia
(3) Zona de Primer Orden.- Fuera del area de
Respeto

(1) Fuera del Limite de Respeto.- Fuera del
Limite de Respeto

¢El predio donde estd ubicado con respecto del Centro historico?
Ejemplo: DIOCESIS DE LOJA

Centro Histérico

Poligono

Area
Respeto

de | Zona de
Primer Orden

Fuera del Limite
de Respeto

#

1

Area de Respeto = 15
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8. Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos 3%
(4) De 300 a 250 radios de accion.- El predio | ¢Cudntos radios de accion alcanza al predio o esta abastecido?
gue esté al alcance* EJEMPLO: MARIA XIMENA APOLO HERRERA 140

(3,5) De 249 a 150 radios de accion.*

Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos

3) De 149 a 75 radi ion.-*
(3) De 149.a 75 rad ?s de acc o * Poligono | 300 a 250 249 a 150 149a 75 74 a 35 14a7 7a0
(2,5) De 74 a 35 radios de accion.- P 1

(2) De 34 a 15 radios de accién.-* De 149 a 75 radios de accién =3
(1,56) De 14 a 7 radios de accion.-*
(1) De 7 a 0 radios de accion.-*

9. Tipo de uso de la Edificacién (La edificacion) Ver detallado en el Movimiento Economico 3%
(3) Uso Comercial-Turistico.- Edificaciones o | ¢Qué tipo de uso de la edificacion dentro de este predio?
Predios con uso de Consumo como Recreativo | EJEMPLO: BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 8 pisos
Pasivo y Activo con Comercio por las Actividades | Uso Administrativo y Gestién = 2,25

Sociales y Necesarias. Tipo de uso de la Edificacion
(2,75) Uso Comercial-Vivienda.- Edificaciones | | Poligono | Uso Uso Usode | Uso Uso de de | Uso de | Uso

. Comercia | Comerci | Vivien | Administra | Produccio Producc | Especia
con Uso de Habitar y Consumo por las N al- da tivo v|n - ién |
Actividades Necesarias. Turistico | Vivienda Gestion Vivienda
(2,5) Uso de Vivienda.- Predios con Uso de # 1

Habitar (Actividades Necesarias). )
(2,25) Uso Administrativo y Gestion.- EJEMPLO: DIOCESIS DE LOJA
Edificaciones con uso Privado y Publico por las | Uso Administrativo y Gestion = 2,25

Actividades Necesarias. T'p:’de“”de aledificacion - — -
.z . . Poligono Uso Uso Usode | Uso Uso de de | Uso de | Uso
(2) Uso de de Produccion-Vivienda.- Comercia | Comerci | Vivien | Administra | Produccio Producc | Especia
Edificaciones con Actividades Necesarias. I- al- da tivo vy n - | ién I
(1 75) Uso de Produccion.- Actividades Turistico | Vivienda Gestion Vivienda
, .
. # 1
Necesarias
(1,5) Uso Especial.- No hay ninguna Actividad
Humana
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10.

Identidad Simbdlica 3%

(3) Alta.- Donde existi6 una importante una
Historia Ancestral de Loja 15-1 mas afios

(2) Media.-De 5-10 afios

(1) Baja.- De 0 a 5 afios

11. Sectorizacion de Clases Sociales 3%
(3) Alta.- Emplazamiento de grupos sociales con
altos ingresos econémicos.
(2) Media.- Emplazamiento de grupos sociales
con medios ingresos econémicos.
(1) Baja.- Emplazamiento de grupos sociales con
bajos ingresos econédmicos.

12. Compatibilidad 3%

(3) Compatible.- Es aquel cuya implantacién puede
coexistir con el uso de suelo principal sin perder
éste ninguna de las caracteristicas que son propias
dentro del sector delimitado.

(0) Posible con restriccion.- Es aquel cuya
implantacion puede coexistir con el uso de suelo
principal con restriccién perdiendo algunas de las
caracteristicas que son propias dentro del sector
delimitado.

(-3) Incompatible o indiferente.- Es aquel cuya
implantacion no se relaciona con el uso de suelo
principal de las caracteristicas que son propias
dentro del sector delimitado.

¢ Tiene Identidad simbdlica la edificacion?
Ejemplo: DIOCESIS DE LOJA

Identidad Simbdlica

Poligono Alta
# 1

Media Baja

Alta= 3

¢Qué imaginario urbano o que estrato de clase social hay alrededor del y
dentro del sector?

Sectorizacion de Clases Sociales

Poligono Alta Media
# 1

Baja

Ejemple: Urb. El Electricista
Alta=3

¢Hay compatibilidad del Uso del suelo con el resto como plantea el
Municipio de Loja?

Para este factor tenemos que revisar el cuadro de los andlisis que se hizo, o
buscar en los anexos la relacion de la compatibilidad.

Urb. Turunuma: Incompatible por el Mayor Uso de ocupacion Industrial.
Incompatible= -3
Compatibilidad

Poligono Compatible Posible con | Incompatible o
restriccion indiferente
# 1

Otro ejemplo:

Central: Compatible por la Alta demanda de poblacion, entonces necesita
mas Equipamientos para servirles a sus necesidades. = 2

Urb. Electricista: Compatible puesto que solo hay uso de vivienda. = 2
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13. Obsolescencia del Edificio 5%

(-10) Obsolescencia Fisica.- Surge cuando un edificio | ¢E/ edificio tiene alguna obsolescencia o es decir estd en ruinas o no es

ya no es utilizable porque sus elementos basicos se | funcional o fue reconstruida?

han deteriorado, desgastado, envejecido vy
agotamiento. (Edad y Conservacion del Edificio)

(-8) Obsolescencia Funcional.- Surge cuando ya no es
posible llevarse a cabo de forma eficiente ninguna
actividad util en el edificio. (Confort del Edificio
Ambiental)

Obsolescencia del Edificio

Poligono Obsolescencia | Obsolescenci | Obsolescencia
Fisica a Funcional Financiera
# 1

(-6) Obsolescencia Financiera.- Surge cuando es mds | Ejemplo: RENE ROLANDO GAHONA PACHECO
econdmico al construir de nuevo en el terreno para | Obsolescencia Funcional =-3

un uso similar o de cualquier otro tipo, que el reparar
o modificar el edificio. (Reconstruccion, Restauracion,
Remodelacién del Edificio)

* Factores que tienen la misma caracteristica

c. MORFOLOGIA DE LA MANZANA

PARA CALIFICAR
FACTORES
1. Proceso de Urbanizacion 50%

(8) Expansion.- Infraestructura mds econdémica

(4) Proceso de Ocupacion.- Infraestructura consideradamente
economico

(2) Consolidado.- Infraestructura menos econdmica

EJEMPLO

¢El predio dénde en que proceso de urbanizacion esta?

Ejemplo: En la Urb. Turunuma:

Expansion =4

Flujo Peatonal y Vehicular

Poligono Expansion

Proceso de ocupacion Consolidado

#

1
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2, Tipo de Manzana 50%
(8) Desarrollo Urbano Irregular.- Mantiene el principio de cada
lote, debe tener acceso vehicular y tomas domiciliarias de redes
de infraestructura.
(7) Condominio Vertical.- Es un lote con control de acceso se
siembran edificios entrono de un area comun. Estacionamiento
privado para residentes.
(6) Condominio Horizontal.- Lotes o viviendas individuales que
dan acceso a un area de propiedad comun para uso comunitario.
(5) Privado.- Protege a las viviendas de transito de paso
(4) Combinacion entre Privado y Andadores.- ofrece un patrén
urbano con las ventajas de ambas: la privacidad de calles de
transito local con un sistema interno de circulacién peatonal.
(3) Supermanzana.- Para conjunto habitacional, se caracteriza
por el sembrado de edificios, conformando plazas que se repiten
y los equipamientos estdn alrededor de ella.
(2) Andadores.- Es el patron tipo parilla donde la mayoria de
lotes tienen acceso a través de un pasaje peatonal con playas de
estacionamientos comunes.
(1) Tipo Parrilla.- Son para fraccionamiento tipo medio como
para populares.

¢Qué tipo de manzana esta emplada el predio?
Ejemplo: Urb. El Electricista

Frecuencia de Uso
Poligono Desarrollo Condomini | Combinacion entre
Urbano o Vertical Privado y Andadores
Irregular
# 1

Combinacidn entre Privado y Andadores = 4
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4.4.2 PARA LAS VARIABLES INTERNAS

PARA CALIFICAR
FACTORES

EJEMPLO

1. Servicios Basicos dentro del predio

Si(0.1 No (0.05) Acometida de Alcantarilladlo.-
Si(0.1) No (0.05)Medidor de Agua Potable.-
Si(008) No (0.04) Medidor de Energia Eléctrica.-

¢El predio tiene o no servicios bdsicos y cudles son?
Ejemplo: En cualquier predio del Centro:
Varios = 0.54

Si(008) No (0.04) Lineas Telefonicas.- Servicios Basicos
(*) Material de calzada de la via hacia el acceso del predio.- Poligono | Medidores de Agua Potable Baja | Medidores de Energia Eléctrica
Si tiene No tiene Si tiene No tiene
# 3 2
2. Calidad de Suelo
(1.00) Seco.- No hay presencia de humedad ¢Qué tipo de suelo tiene el predio?
(0.90) Humedo.- Poca presencia de humedad Ejemplo: Urb. El Electricista
(0.5:5’0) Inundable.- La cantidad de agua es muy notable al tocar con Calidad de Suelo
la tierra. Poligono Seco Humedo Inundable Cenagoso
(0.70) Cenagoso.- Lodoso 4 1
Inundable = 0.80
3. Topografia
(1.00) A nivel.- Predio cuyo grado de inclinacién no sobrepase del | ¢Qué topografia tiene el predio?
10% Ejemplo: Urb. Turunuma
(0.95) Sobre nivel.- Predio cuya relacién con la calle quede en un T "
] ) opografia
nivel superior Poligono A Sobre Escarpado Hacia | Bajo Nivel
(0.90) Escarpado Arriba.- Predio cuyo grado de inclinacién sobre Nivel | Nivel Arriba
pasa del 10% # 1

(0.85) Bajo nivel.- Predio cuya relacion con la calle quede en un
nivel inferior

(0.80) Accidentado.- Predio cuya configuracidn tenga monticulos y
depresiones

Escarpado Hacia Arriba = 0.90

165



(0.75) Escarpado Abajo.- Predio cuyo grado de inclinacion sobre
pasa del 10%

4. Relacién Frente/Fondo

(1.00) 1:01.- Namero de frentes promedio de los fondos relativos*
(0.90) 1:02.- *

éQué proporcion tiene el frente y el fondo?
Ejemplo: Urb. Electricista

;g‘;gj ;zi' : Relacién Frente/Fondo

. o Poligono 1:01 1:02 1:03 1:04 1:05
(0.60) 1:05.- * T q
(0.50) 1:06.- *
(0.40) 1:07.- * 1:05= 0.60
(0.30) 1:08.- *
(0.20) 1:09.- *

5. Variacion del Area
(1.00) 1a 50 m*.- Modelo tipo de los predios* ¢Qué rango de drea tiene el predio?
(0.95) 51 a 100 m*.- * Ejemplo: Centro
(0.90) 101 a 200 mz.- * Variacion del Area
(0.85) 201 a 400 m - * Poligono | 1a50 | 514100 | 101a 200 201 a 400
(0.80) 401 a 1000 m*.- * 4 1
(0.75) 1001 a 3000 m’.- *
(0.70) 3001 a mds m’.- * 101 a 200=0.90
6. Localizacién del Predio

(1.00) En cabecera.- Al terreno localizado en el cruce de tres calles y | ¢ Donde estd localizado el predio en la manzana?
gue tiene tres frentes, uno a cada calle. Ejemplo: Urb. Turunuma
(0.95) Manz.anero.- Al terreno que Fonforma toda la manzana. Localizacién del Predio
(0.90) Esquinero.- Al Terreno localizado n el cruce de dos calles y Poligono | En cabecera | Manzanero | Esquinero | Intermedio
que tienen dos frentes, uno a cada calle. 4 1

(0.85) Intermedio.- Al terreno localizado entre esquinas y que
tienen un frente.

(0.80) Interior.- Al terreno localizado en medio de la manzana, que
no tiene frente a las calles y se accede por una servidumbre de
paso.

(0.75) Cuchara.- Al terreno localizado con frente a un paso peatonal

Esquinero =0.90
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y vehicular o vehicular.
(0.70) En callejon.- Al terreno localizado con frente a un paso
peatonal o vehicular.
7. Forma del Predio
(1.00) Regular.- cuya forma esta constituida por figuras | ¢Qué forma tiene el predio?
geométricas simples como cuadrados, trapezoides, rectdngulos, y | Ejemplo: Urb. Turunuma

triangulos. Forma del Predio

(0.95) Irregular.- es las formas constituidas por triangulares, Solane | R | e | i
compuestas o ensambladas entre 2 figuras regulares. # 1

(0.90) Muy Irregular.- es las formas constituidas por triangulares,

compuestas o ensambladas entre 3 figuras regulares Regular =0.90

4.5 PROPUESTA METODOLOGIGA PARA VALORAR EL PREDIO URBANO

Existen 3 métodos® para fijar el precio de un inmueble o lo que estamos estudiando el predio urbano: 1. fijacién del precio a base de la
demanda, 2. Fijacion del precio con base en el coste, 3. Fijacion del precio en base de la competencia. Y se basa en el segundo puesto
gue es un método mas facil y utilizados por su sencillez y esta disponible la informacion.

Entonces se empieza a calcular el base de costo total estimado de los rubros de la realizacion de los servicios bdsicos de una
urbanizacion, ciudadela, o cualquier otro lado de la ciudad: Red de Alcantarillado, Red de Agua Potable, Red de Alumbrado Publico, Red
de Energia Eléctrica, Red Vial, Red de Aceras y bordillos, donde se ve la mano de obra, maquinaria, tiempo, y materiales de construccién
por metros cuadrados. Entonces esto va afladido a los porcentajes o los coeficientes que estamos proponiendo que determina el
margen de beneficio del costo total.

La propuesta solamente se ve el valor del predio urbano, puesto que no se incluye la edificacién o sea la propiedad urbana. Se llamara
el Método Aditivo por la sumatoria de todas las Variables Externas e Internas como se da el siguiente proceso

60 YILLERA. C. (1996). “Fundamentos de la Economia de la Empresa”. Edit. Piramide. Espafia. Pp. 393
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En los siguientes puntos veremos la estructura de la sumatoria de los factores externos e internos.

VALOR BASE DE LOS RUBROS O EL VALOR DE LA INVERSION EXISTENTE DE LOS
DIFERENTES SECTORES DE LA CIUDAD DE LOJA DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS:
RED DE ALCANTARILLADO, RED DE AGUA POTABLE, RED DE ENERGIA ELECTRICA, RED
DE ALUMBRADO PUBLICO, RED VIAL, RED TELEFONICA Y ACERAS Y BORDILLOS.

Precio Unitario de las
Variables Externas PRECIO DEL PREDIO

| URBANO
Precio Unitario de las

Variables Internas

4.5.1 VALOR BASE DE LA INVERSION EXISTENTE DE UN ESTUDIO DE MUESTRA DE LAS URBANIZACIONES

Los datos siguientes son los valores base de una Urbanizacién Tipo, donde se considera la mayoria de los rubros habituales para la
construccion de urbanizaciones usuales. Los Rubros estan detallados en el capitulo V (Anexos). Ver tabla 37

UN AREA PRE[,)IAL DE_por m2 TOTAL USD Manzanas Area Preciodela | Precio/m’
A. RED VIAL ViAL 9.5 Manzana

B. ALCANTARILLADO SANITARIO 4.5 D3-S4 URB. TURUNUMA_BARRIO TURUNUMA 2000.57 |  64.158.65 32.10
C. ALCANTARILLADO PLUVIAL 4.4 D1-53 CENTRO HISTORICO_ BARRIO CENTRAL 11402.14 | 365.669.26 32.10
D. AGUA POTABLE 19 D4-S2 URB. ELECTRICISTA_BARRIO SAN ISIDRO 8239.42 | 264.240.19 32.10
E. REDES ELECTRICAS 5.1

F. RES DE TELEFONICAS 3.2

G. ACERAS Y BORDILLOS 3.4 Tabla 38.

Total 32.10 Titulo: Costo por manzana de estudio

Fuente: Propia.
Tabla 37. Elaboracion: Propia.

Titulo: Costo por metro cuadrado de los Servicios Basicos
Fuente: Propia.
Elaboracion: Propia.

Ahora estos valores son el precio base de la tierra de la inversidn del Capital, estos valores nos ayudaran a sacar el valor del predio

urbano.
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4.5.2 EXPLICACION DEL COSTO BASE DE LA INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS BASICOS

Es el costo directo de los rubros por metro cuadro de la inversion de la infraestructura bdsica en una Urbanizacién por el drea del
predio. A continuacién se detalla: 61

Cor=C.intX Ap 4421

De donde:

(Csr) Costo Base = Producto del costo de la infraestructura por el drea del predio.
(C.inf) Costo de lainfraestructura = 3 de los costos de Red de Agua Potable + Red de Alcantarillado + Red de Energia Eléctrica + Red de
Alumbrado Publico + Red Vial +, Red de Aceras y bordillo.

(Ap) Area= area del predio urbano

453 EXPLICACION DEL VALOR DE LOS FACTORES DE LAS VARIABLES EXTERNAS

Son las caracteristicas externas del predio, que influyen en un sector homogéneo como lo son la infraestructura, el uso de suelo,
equipamientos, rentabilidad y la morfologia de la manzana. Son teorias sobre la renta del suelo que estudia la Economia Urbana. Se
multiplica por el valor total del costo base de la inversidn de la infraestructura por las variables externas. A continuacion se detalla:

V.E= SB+US+E+R+M 4431

De donde:

(VE) Variables Externas = > de la informacion urbana o contextual de la manzana.

61 Las formulas se aplica por el método Aditivo por las sumas de las variables externas e internas, y lo bésico que el costo tiene la infraestructura por metro cuadrado para cualquier costo.
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(SB) Servicios Basicos = 3 Red de Agua Potable + Red de Alcantarillado + Red de Energia Eléctrica + Red de Alumbrado Publico + Red
Vial +, Red de Aceras y bordillo +Red de Recoleccion de Basura y Aseos de Calles.

(US) Usos de Suelo =3 Uso Comercial Turistico + Uso Comercial Vivienda +Uso de Vivienda + Uso Administrativo y Gestion + Uso
Produccion Vivienda + Uso Produccion + Uso Especial.

(E) Equipamiento = Equivalente al valor predeterminado de la 5 de los factores de internos de los grupos. (Actividad Econdmica + Radio
de Influencia o Acceso + Relacion de Dominio + Tipo de Uso + Compatibilidad + Ambiente).

(R) Rentabilidad = Equivalente al valor predeterminado de la } de los factores de internos de los grupos. (Flujo Peatonal y vehicular +
Frecuencia de Uso +Localizacion con respecto al Centro (Concentracion de Equipamientos) + Formas de Habitar +Altura del Edificio +
Numero de Piezas +Centro Histdrico +Dentro de Alcance de Radio de Influencia de los Equipamientos +Tipo de uso de la Edificacion +
Identidad Simbdlica +Sectorizacion de Clases Sociales +Obsolescencia del Edificio

(M) = Equivalente al valor predeterminado de la 5 de los factores de internos de los grupos. (Proceso Urbano +Tipo de Manzana)

4.5.4 EXPLICACION DEL PRECIO UNITARIO DE LA MANZANA

P.U.pM= (VE)* CBT 4441

De donde:

(P.U.pp) = Precio Unitario de la informacion contextual o manzana

(VE) Variables Externas = J de la informacion urbana o contextual de la manzana
(Cgr) Costo Base = Producto del costo de la infraestructura por el drea del predio.
ANALISIS:

Ahora si hacemos un estudio de la fdrmula se baso en la fijacion del costo total, y la férmula es: 62

Py= (1+M)* Cgr 4442

62 YILLERA. C. (1996). “Fundamentos de la Economia de la Empresa”. Edit. Piramide. Espafia. Pp. 409
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De donde:

(Py) = Precio de Venta
(Cgr) = Costo total unitario
(1+M) = Porcentaje afiadido al coste el porcentaje o el margen sobre el coste que desee la empresa.

Entonces el precio que sacamos en la propuesta son los coeficientes ponderados a base de la unidad, lo cual llegamos a un maximo valor
del coeficiente (3) y el minimo (0) que se ha llegado afiadir al costo total de la infraestructura, que se lo hizo en el estudio mediante el
diagnéstico propositivo, donde se compara con los precios de la compraventa de los predios actuales que ofrecen los compradores y
vendedores. Se considera estos coeficientes ponderados en las Variables Externas que afectan al costo base total de la infraestructura y
dando el precio del predio.

4.5.5 EXPLICACION DEL PRECIO UNITARIO VALOR DEL PREDIO

Son las propiedades positivas y negativas ligadas al terreno que son las diferentes condicionantes natural y artificial. Esto afecta
directamente al valor del terreno. Los coeficientes de las Variables Internas estan multiplicados por el resultado del Precio Unitario de la
informacion contextual o manzana. Y se procede a obtener el Valor Total del Precio del Predio Urbano, por la Media Aritmética del Costo
Relativo, lo cual se aproxima a la interpretacion, porque todos los factores sin ninguna jerarquizacion.

P.U.p = Rx (P.U.pp) + CS X (P.U.ppy) + T X (P.U.ppy) + RFF X (P.U.ppy) + LM x (P.U.ppy) + VA X (P.U.ppy) + F X (P.U.pny)
7

4451

De donde:

(P.U.p) Precio Unitario del Predio = Precio Final del Predio
(P.U.pp) = Precio Unitario de la informacién contextual o manzana
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(R) Redes = Equivalente al valor predeterminado de la y (# Medidores de Agua Potable + # Acometidas de Red de Alcantarillado + #
Medidores de Energia Eléctrica + Acceso de Vial

(CS) Caracteristicas del Suelo = S Suelo Seco o Suelo Humedo o Suelo Inundable o Suelo Cenagoso.

(RFF) Relacién Frente/Fondo = 5 (Depende de la proporcion de la frente de 1:03 o 1:06)

(LM) Localizacién de la Manzana = 5 Manzanero o En cabecera o Esquinero o Intermedio o Interior o Cuchara o En callejon

(VA) = 1a 50m251 a 250m2 o 251 a 500m2 o 501 a 1000m2 o 1001 a 2000 m2 o 2000 a 4000 m2 o 4000 a mds m2

(F) Forma del Terreno= ) Regular o Irregular o Muy Irregular

ANALISIS:

Ahora el precio que se obtuvo en base de las Variables Externas, se procede analizar cada factor de las variables internas que estan
ponderadas sobre (1). Estos coeficientes ponderados estan sometidos a mantener el precio o minorar puesto que las caracteristicas
fisicas de cada predio intervienen directamente al precio total.

El procedimiento para analizar a todos las variables internas, se asume, que la interpretacion de los datos, es mas factible por la media
aritmética de todas las variables internas cuantitativas observadas que estan sometidas por el Precio Unitario de la informacién

contextual.

Si el predio urbano estd con las condiciones mas favorables entonces, el precio se mantendra alto, caso contrario si el predio urbano
tendra un precio bajo dependiendo de las caracteristicas, lo cual sera el valor comercial que se dara al predio.
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4.6 EJEMPLOS

Se escogi6 dos lotes de cada manzana que luego serd comparado con los precios de la investigacién.

EJEMPLO 1:

Precio Actual del Predio USD
1. Departamento de Avalios y Catastro: S.8.150
Propietario_ Carmita Bautista: $.40.000

2. Departamento de Avaltos y Catastro: 5.10.450
Propietario_ Victor Armijos: 5.58.056

Infraestructura Basica: 2,50
Uso de Suelo: 1,00
Equipamiento: 0,00
Rentabilidad: 0,75
Morfologia: 0,60

V.E= 4,85

P.U.pp= 25376.66

Variables Internas
Infraestructura: 0,65
Calidad de Suelo: 1,00
Topografia: 0,75

Relacion Frente/Fondo: 0,80
Rango de Area: 0,90
Localizacion: 0,85

Forma: 1,00

P.U.p = 21.570.16 USD
Costo/m2=132.33 USD

Urb. Turunuma Ejemplo 1 Ejemplo 2
Area: 163 m® Area: 209 m®
Precio m”: 32,10 Precio m”: 32,10
Cg= 5.232,3 Cg= 6.708.90
Coeficientes: Coeficientes:
Variables Externas: Variables Externas:

Infraestructura Basica: 2,50
Uso de Suelo: 1,00
Equipamiento: 0,00
Rentabilidad: 0,45
Morfologia: 0,60

V.E= 4,55

P.U.pp= 28,848.27

Variables Internas
Infraestructura: 0,45
Calidad de Suelo: 1,00
Topografia: 0,80

Relacion Frente/Fondo: 0.80
Rango de Area: 0,90
Localizaciéon: 0,90

Forma: 1,00

P.U.p = 524.521.03 USD
Costo/m2=117.33 USD
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EJEMPLO 2:

ELDI | \'\

Central

Ejemplo 1

Ejemplo 2

Q CMARCVIEWmapas de tesis\cartografial, ) l

[N
¥ Scale Image

—0—%

‘[ @ CuRCVIEAMapas de tesisicartografial.. ) © © |

Precio Actual del Predio USD
1. Departamento de Avaltios y Catastro: 5. 685. 762,00

2. Departamento de Avaluos y Catastro: 5.97.728,40
Propietario_ Victor Armijos: 5.240.000

Area: 2.226,5m?
Preciom’: 32,10

Cg= S.71470,65

Coeficientes:

Variables Externas:
Infraestructura Bésica: 3,00
Uso de Suelo: 1,18
Equipamiento: 1,25
Rentabilidad: 1,95
Morfologia: 0,60

V.E= 7,98

P.U.pp= 570,335.79

Variables Internas
Infraestructura: 1,00
Calidad de Suelo: 0,90
Topografia: 1,00

Relacion Frente/Fondo: 0,80
Rango de Area: 0,75
Localizacion: 0,85

Forma: 0,95

P.U.p=599.842,96 USD

Costo/m2=228.71 USD

Area:317,3m’
Preciom’: 32,10

Cg= S5.10.185,33

Coeficientes:

Variables Externas:
Infraestructura Basica: 3,00
Uso de Suelo: 1,18
Equipamiento: 0,00
Rentabilidad: 1,65
Morfologia: 0,60

V.E= 6,43

P.U.pp= 65,491.67

Variables Internas
Infraestructura: 0,75
Calidad de Suelo: 0,90
Topografia: 1,00

Relacion Frente/Fondo: 0,80
Rango de Area: 0,85
Localizacion: 0,90

Forma: 1,00

P.U.p=58.006.91 USD

Costo/m2= 182.81 USD

Capitulo IV

174




EJEMPLO 3:

V' Scale Image

R

Q CAARCYIEWmapas de tesisicartografial... O 6 e

e SRS

AREA DE PROTECCION
/_////

Precio Actual del Predio USD
1.

Departamento de Avaluos y Catastro: 5.12.996
Propietario_ Carmita Bautista: 5.25.000

Departamento de Avaluos y Catastro: 5.17.820
Propietario_ Victor Armijos: 5.26.000

Infraestructura Basica: 2,00
Uso de Suelo: 0,90
Equipamiento: 0,00
Rentabilidad: 0,90
Morfologia: 0,70

V.E= 4,50

P.U.pp= 20.858.58

Variables Internas
Infraestructura: 0,55
Calidad de Suelo: 0,80
Topografia: 1,00

Relacion Frente/Fondo: 0,90
Rango de Area: 0,90
Localizacion: 0,90

Forma: 1,00

P.U.p = 18,027.77 USD
Costo/m2=124.85 USD

Urb. El Electricista Ejemplo 1 Ejemplo 2
B Q CALRCVIEAmapas detes\s\camvana\ Area: 144’4 m2 Area: 198 m2
Cg= 4.635,24 Cg= 6.355,8
Coeficientes: Coeficientes:
Variables Externas: Variables Externas:

Infraestructura Basica: 2,00
Uso de Suelo: 0,90
Equipamiento: 0,00
Rentabilidad: 0,45
Morfologia: 0,70

V.E= 4,05

P.U.pp= 25,740.99

Variables Internas
Infraestructura: 0,30
Calidad de Suelo: 0,80
Topografia: 1,00

Relacion Frente/Fondo: 0,90
Rango de Area: 0,90
Localizaciéon: 0,90

Forma: 1,00

P.U.p=20,776.66 USD
Costo/m2=104.93 USD

Si por los casos tenemos un lote baldio sin ninguna caracteristica habitable y desarrollo urbano se procede de la misma manera, a
cuantificarla basandonos en la inversién del costo de la infraestructura total.
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4.6.1 COMPARACION DE LOS PRECIOS ACTUALES Y LA PROPUESTA DEL SUELO

En la tabla 39 se puede verificar los precios expuestas de los compradores y propietarios, donde se analiza que la compraventa de
los terrenos en la ciudad de Loja, genera una elevada plusvalia, la demanda de los terrenos de engorde y la especulacién de los
precios y arrendamientos de los vecindarios y de los clasificados de compra y venta en los periddicos, se solidifica mas en las
transacciones econdmicas por lapsos de tiempo, provocando desbarajustes en la comparacion de precios que brinda cada
institucion o propietario en la venta o compra del predio. La falta de consciencia de seguir una metodologia para avaluar a los
predios hace que incremente mas la plusvalia, a buena hora por parte del propietario o el comprador g acceda a predio, pero a la
vez es un arma de doble filo puesto que afecta a la economia local.

Se puede ver que la propuesta los precios del suelo en la Urb. Turunuma vy el Electricista varian poco y estas muestran son
tomadas al numero total que se indico en las tablas 13 y 14. Existe una gran diferencia en los precios del Centro, lo cual podemos
observar que la plusvalia sigue siendo protagonista, en cualquier transaccion con el proceso de la compra venta de los terrenos.

EMANZANA COMPARACION DEL PRECIO DEL SUELO DE LOS PROPIETARIOS,
COMPRADORES Y PROPUESTA DEL PREDIO URBANO
PRECIO MENOR PRECIO MAYOR PROPUESTA
PROPIETARIOS COMPRADORES (Usb/m2) Tabla 39.
(UsD/M2) (usb/M2) Titulo: Comparacién del precio del suelo de los propietarios, compradores y

Turunuma 60.00 159.99 131.99 propuesta del predio urbano
Urb. El Electricista 110.00 149.99 110.65 Fuente: Propia.
En el Centro 540.00 510.99 193.07 Elaboracién: Propia.
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4.7 COMPROBACION Y VERIFICACION DE LA HIPOTESIS

4.7.1 HIPOTESIS DEL TRABAJO
“Metodologia de valorizacidon del predio urbano aplicado por la economia urbana, comprobando los datos cualitativos y

cuantitativos en el ambito fisico, econdmico y espacial, con los datos del campo y digitalizados para el resultado de los precios del
predio urbano.”

472 COMPROBACION

En el trabajo investigativo se llegd a demostrar por medio de variables y factores, que conforman la hipétesis de tesis, por lo que
se puede verificar por las siguientes razones:

e La poca planificaciéon por parte de la Municipalidad de Loja en el Proyecto de Catastro Predial Urbano, no llega a tener una
l6gica estructura, desde el relevamiento fisico hasta lo juridico, donde se comprueba la incoherencia de los precios actuales

de valor de la tierra de diferentes sectores por parte del Departamento de Avallos Y Catastro.

e El aumento del precio de los predios se comprobd en la compraventa de los terrenos, genera plusvalia en los predios mas
deseados, una de las causas es por la tarifa alta de los arrendamientos y los sueldos basicos unificados.

e El relevamiento fisico actual de las Instituciones, no tiene un esquema sistematico para avaluar al predio.
e La concentracién de equipamientos de servicios publicos y privados influye en la especulacion de los precios de suelo que

generan un elevado costo, por parte de las Inmobiliarias y Propietarios del Centro Histérico de la ciudad de Loja, hacia las
diferentes zonas vy sectores.
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e La carencia de una ley que regule el proceso metodolédgico de valorizacion del predio urbano y rural, ha determinado
diferentes procedimientos o metodologias por parte del Municipio e Inmobiliarias.

e La presencia de la subjetividad es reflejada en las encuestas directas de los personas encargadas de avallos, tanto en el
llustre Municipio de Loja y las inmobiliarias.

e El Plan de desarrollo Urbano deberia normar el tipo de uso de suelo en la ciudad de Loja, dependiendo de la poblacion,
puesto que hay incompatibilidades con el Uso de Vivienda, tomando una imagen urbana contaminada y deteriorada.
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Capitulo

5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

En la elaboracién del Proyecto de Tesis se propuso a obtener una metodologia para valorar Predios Urbanos en cualquier sector de
la ciudad. Esta metodologia sirve para municipios pequeiios, tanto para el centro o periferia de la ciudad en bases tedricas y
practicas, en el campo del estudio del comportamiento del precio del suelo a base de la Economia Urbana.

Existe la ausencia de metodologias para valorar el predio urbano por parte del llustre Municipio de Loja y las inmobiliarias de la
ciudad de Loja. El primero es por la comparacion incoherente de precios del plano de valor de tierra. Segundo no tienen pautas para
colocar un precio fijo, donde solo se rigen por los precios vecinos de los propietarios y la subjetividad.

Existe una descontrolada alza de precios de compraventa y de arrendamiento por parte de los propietarios en el Centro Histérico
de la ciudad de Loja generando una plusvalia, que se basan por las transacciones y demanda, y aprovechan para los ingresos para
su convivencia y mas.

Los promotores de los edificios pequenos ya existentes, prefieren densificar el comercio en las planta bajas y las viviendas en los
pisos superiores, siendo expulsadas, reemplazadas o desplazadas parcial, o totalmente, y dividir en pequenas piezas o ambientes,
creando conflictos de convivencia, lo cual genera obsoletos a los edificios tanto fisico, funcional o financiera, ésta ultima
obsolescencia se da mucho en el centro de la ciudad, por respetar las leyes del Patrimonio Cultural y Municipal.

La centralidad presenta un caos, por la concentracion de las actividades econédmicas y humanas, generando conflictos por los flujos
peatonales y vehiculares en el Centro de la ciudad, donde es un espacio apetecible para emplazarse mas comercios y oficinas.

La ausencia de una ficha predial urbana o tabla no permite calificar minuciosamente, para ingresar a un programa sistematico para
la elaboracion correcta de la valoracion del Predio Urbano que se necesita.

El precio de los terrenos aumenta cada vez que se incrementa los arrendamientos, el alza de suelo unificado, la alza de los precios
de los materiales de construccién, y sobre todo la poca oferta de terrenos. Y el grupo ocupacional de servicios que presenta la

poblacién de Loja que es la actividad comercial, fomentando a la economia.
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“Se deduce a metodologia empleada llamandolo como el Método Aditivo, en lo cual se baso por el método comparativo y de
sustitucidon que es por la demanda y oferta de la compraventa de predios. Las metodologias y férmulas empleadas se basan en
férmulas de cdlculo que examina la totalidad de las variables con incidencia significativa en el fendmeno. Y todos los miembros de
la ecuacidn son representativos. Cada fase de calculo reconoce y evalta la importancia de un factor concreto con presencia probada
en la eleccion semantica.” ©

“Se asume que la informacién procesada procede de una muestra de individuos, referentes de una comunidad amplia en nimero y
varia en caracteres y circunstancias, que obtenida en un espacio y tiempo concretos, durante una época o estacion caracterizada y
como reacciéon a una situacidn provocada y sujeta a condiciones. Es decir, interpreta los hechos conocidos como el reflejo
experimental de una realidad y nunca como la realidad misma.” ® Esta informacién es guiada a nivel textual y explicita de cada
factor a nivel de la ayuda de Profesionales en el Ambito Econémico y Urbano, como lo son en la Asociacién de Municipalidades del
Ecuador, y experiencia laboral en Catastro y Avaluos.

Los capitulos de marco teodrico, analisis y diagndstico propositivo como la propuesta metodoldgica, esta jerarquizado
sistematicamente con un orden que se puede ejemplificar en las Variables Externas de las condiciones de habitabilidad y desarrollo
urbano en factores, y Variables Internas con las condiciones propias del terreno que son las caracteristicas positivas y negativas del
terreno, que se llega a un sistema de Método Aditivo donde se reflejan los valores absolutos dispersados en los grupos de los
coeficientes ponderados, donde se llega al precio del predio Urbano.

Se realizo una encuesta metodolégica para guiar a las personas que desean realizar la valoracién del predio urbano, la guia se
encuentra compuesta en calificar en 4 ejes que pueden ser de (1 a 4) de la manzana e individualmente calificando sobre 1 o mas
dependiendo del caso, (se explica en la encuesta metodoldgica) en el programa de las férmulas en Excel, que se entrelazan con el
programa Arcview, para al fin mostrar todas las caracteristicas cualitativas y cuantitativas del predio urbano.

63 MEGIA. A. (1994). “Estudios de disponibilidad Léxica: La ponderacion de la posicion y los coeficientes de disponibilidad Iéxica. Convivencia de ensayar otros procedimientos de cdlculo”. Pp. 2. (Consultado el 24 de
junio del 2008). Disponible en: http://www.scribd.com/doc/14344896/La-ponderacion-de-la-posicion-en-el-calculo-de-coeficientes-de-disponibilidad-lexica-1
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5.2 RECOMENDACIONES

e Regular las normas municipales del Cédigo Municipal de Urbanismo, Construccion y Ornato del numeral del Célculo del Avalio
Catastral, donde se debe analizar todos los aspectos importantes de las condiciones fisicas y del desarrollo Urbano y las
Caracteristicas del Predio o lote en la ciudad de Loja.

e Generar una nueva ley donde se plantee una metodologia Iégicamente estructurada para avaluar el predio urbano donde tengan
facil acceso y se pueda aplicar tanto para municipios grandes y pequefios, para regularizar a las Municipalidades e Inmobiliarias.

e La elaboracién de una tabla o ficha predial urbana, lo cual por medio del relevamiento de campo, conste minuciosamente todos las
variables y todos los factores de la propuesta de investigacion.

e Analizar los coeficientes cada moderado tiempo, se recomienda hacerlo bimestralmente dependiendo de las ofertas, avallos,
rentas, demanda y ventas de bienes raices, transacciones de diferentes sectores de la ciudad de Loja, para actualizar los datos con
el costo de inversidn de la infraestructura como lo hace la Cdmara de Construccion.

e Es recomendable actualizar los datos del costo de la inversion de la Infraestructura de los rubros que estdn dentro de los costos y
analisis de precios unitarios.

e Toda metodologia estructurada en la etapa de valorizacion predial se debe llevar a cabo al ingreso de un disefio de base de datos
donde se pueda tener acceso a los datos del propietario, la ubicacién, la topografia, la infraestructura, etc., para el facil manejo de
cada institucion.

e La propuesta metodoldgica a valorar el predio urbano solamente es el suelo, la construccidén no lo es, puesto que seria de la
propiedad urbana, y seria aconsejable seguir este estudio para ingresar a un sistema computarizado mas alcanzado y tener el
propio software para avaluar predios y propiedades urbanas.

e Es muy importante tener en cuenta que existe mas métodos de valorizacion del predio urbano, lo cual el acceso de informacidn es
dificil en acceder a ella, por lo que se recomienda, tener un estudio minucioso, puesto que las complejas férmulas necesitan de

datos actualizados del mercado.
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ANEXOS

CAPITULO II

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

UNIVERSIDAD TECNICA
PARTICULAR DE LOJA

FICHA PARA LA INVESTIGACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO

La presente encuesta es para la investigacién del proyecto de fin de carrera de La Universidad Técnica Particular de Loja con el Tema: Metodologia para

valorar el Predio Urbano.

Datos de investigador y Comparecientes

Fecha

Origen de la Informacién

Croquis de los predios de la
manzana

Nombre del Investigador

Andrea Salazar
Moreno

Nombre del Propietario

Nombre de Inmobiliaria

Transaccion

Oferta

Fecha de negocio

Actualizacién del Monto

Ubicacion del Predio

Terreno

Nombre de Urbanizacién o Barrio

Construccion

Total

Clave Catastral

Observaciones
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UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

UNIVERSIDAD TECNICA
PARTICULAR DE LOJA

FICHA PARA INVESTIGACION DE DE LAS METODOLOGIAS DE VALORIZACION

Nombre de Inmobiliria/Institucién/Propietario

VALORIZACION DE TERRENOS

Existe una metodologia de valoracién S| NO
Usan pautas usan para su avaluacion S| NO
Describa los procedimientos utilizados
VALORIZACION DE CONSTRUCCIONES
Existe una metodologia de valoracion S| NO
Usan pautas usan para su avaluacion S| NO

Describa los procedimientos utilizados

Observaciones:
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Capitulb Vv

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

UNIVERSIDAD TECNICA
PARTICULAR DE LOJA

FICHA PARA LA INVESTIGACION DEL COMPORTAMIENTO DE LOS PRECIOS EN EL SUELO

La presente encuesta es para la investigacion del proyecto de fin de carrera de La Universidad Técnica Particular de Loja con el Tema:
Metodologia para valorar el Predio Urbano.

INDIQUE QUE PUNTOS TOMA EN CUENTA PARA AVALUAR EL TERRENO

Al momento de arrendar un local, una casa, departamento, o venderlos a estos, que puntos considera. Ubicar una x en el casillero
correspondiente.

Infraestructura en Lote y el Sector

Localizaciéon con respecto al Centro

Flujo peatonal o Frecuencia

Corredores/Sectores Comerciales

Ambito Econémico

La Transformacion de la Informacién del Centro

Accesibilidad a los lugares de trabajo

Tipo de Uso de Suelo

La Altura de la Edificacion

El Tipo de Densificacion

El tipo de Uso y Equipamiento que se encuentra al exterior del solar

Sectorizacién de Clases Sociales.

Deterioro Urbano

Otros
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CAPITULO Il

TIPOS DE ACTIVIDADES HUMANAS:

A grandes rasgos las actividades exteriores realizadas en los espacios publicos se pueden dividir en tres categorias, cada una de las cuales
plantea exigencias muy distintas al entorno fisico: actividades necesarias o funcionales, actividades opcionales o recreativas y actividades
sociales o resultantes.

e Actividades necesarias: en todo tipo de condiciones

Las actividades necesarias incluyen las que son mas o menos obligatorias (ir al colegio o al trabajo, salir de compras, esperar el autobus o a una
persona, hacer recados o repartir el correo), en otras palabras, todas las actividades en las que las personas implicadas estdn mas o menos
obligadas a participar.

En general, las tareas cotidianas y los tiempos muertos pertenecen a ese grupo. Entre otras actividades, este grupo incluye la, mayor parte de
las relacionadas con la accién de caminar.

Como las actividades de este grupo son necesarias, su incidencia se ve influida tan sélo ligeramente por el ambiente fisico. Estas actividades se
realizaran durante todo el afio, en casi toda clase de condiciones, y son mas o menos independientes del entorno externo. Los participantes no
tienen eleccion.

e Las actividades opcionales: sélo en condiciones externas favorables:

Las actividades opcionales -es decir, aquéllas en las que se participa si existe el deseo de hacerlo o si lo permiten el tiempo y el lugar - son otra
cuestion.

65 COLLAHUAZO, Y. (2008). ESPACIO Y CONDUCTA“LA INFLUENCIA DEL ESPACIO PUBLICO ABIERTO EN LA CONDUCTA DE LAS PERSONAS”. Arquitectura. Pp. 24-25
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Esta categoria incluye actividades como dar un paseo para tomar un poco de aire fresco, pasar el rato disfrutando de la vida o sentarse y tomar

el sol.

Estas actividades solo se realizan cuando las condiciones externas son favorables, cuando el tiempo y el lugar invitan a ello. Esta relacion es
especialmente importante con respecto al proyecto de la configuracion fisica, ya que la mayoria de las actividades recreativas que resultan
especialmente agradables de realizar en el exterior se encuentran precisamente en esta categoria. Estas actividades dependen en gran medida
de las condiciones fisicas externas.

e Las actividades sociales:

Las actividades sociales son todas las que dependen de la presencia de otras personas en los espacios publicos. Las actividades sociales
incluyen los juegos infantiles, los saludos y las conversaciones, diversas clases de actividades comunitarias y, finalmente -como la actividad
social mas extendida-, los contactos de caracter pasivo, es decir, ver y oir a otras personas.

Las distintas clases de actividades sociales se producen en muchos sitios: en los domicilios; en los espacios privados exteriores, como jardines y
terrazas; en los edificios publicos; en los lugares de trabajo; etcétera. Pero en este contexto sélo se analizan las actividades que se realizan en
los espacios exteriores accesibles para el publico.

Estas actividades se podrian denominar también 'resultantes', pues en casi todos los casos derivan de actividades ligadas a las otras dos
categorias; se desarrollan en conexidn con las otras actividades porque las personas se hallan en el mismo espacio, se encuentran, se cruzan o
simplemente estan a la vista.

Las actividades sociales se producen de manera espontanea, como consecuencia directa de que la gente deambula y estd en los mismos
espacios. Esto implica que las actividades sociales se refuerzan indirectamente cuando a las actividades necesarias y opcionales se les
proporcionan mejores condiciones en los espacios publicos.
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El cardcter de las actividades sociales varia dependiendo del contexto en el que se producen. En las calles de las zonas residenciales, cerca de
los colegios o cerca de los lugares de trabajo, en donde hay un nimero limitado de personas con intereses u origenes comunes, las actividades
sociales en los espacios publicos pueden ser muy completas: saludos, conversaciones, debates y juegos, que surgen a partir de intereses
comunes y porque las personas 'se conocen' unas a otras, aunque sea por la sencilla razén de que se ven con frecuencia. En las calles céntricas
de las ciudades, las actividades sociales generalmente serdn mds superficiales, en su mayoria contactos pasivos: ver y oir a gran nimero de
personas desconocidas. Pero incluso este tipo modesto de actividad puede ser muy atractiva.

e Actividades exteriores y calidad del espacio exterior

Cuando los ambientes exteriores son de poca calidad, sdlo se llevan a cabo las actividades estrictamente necesarias. Cuando los ambientes
exteriores son de buena calidad, las actividades necesarias tienen lugar mds o menos con la misma frecuencia; pero tienden claramente a
durar mas, pues las condiciones fisicas son mejores. Sin embargo, también habrd una amplia gama de actividades optativas, pues ahora el
lugar y la situacién invitan a la gente a detenerse, sentarse, comer, jugar, etcétera. En las calles y espacios urbanos de poca calidad sdlo tiene
lugar el minimo de actividad. La gente se va deprisa a casa. Un buen entorno hace posible una gran variedad de actividades humanas
completamente distintas.

POBLACION ECONOMICA ACTIVA EN LA CIUDAD DE LOJA® - - -
POBLACION ECONOMICA ACTIVA DEL AREA URBANA DE

» o LA CIUDAD DE LOJA ( CENSO 2001)
En el censo del afio 2001, podemos ver la poblacién econdmicamente

activa por grupos y por actividad, y es evidente que en la ciudad de Loja, la 21.02
actividad econémica presenta un grado de importancia con fines de
11.23

comercio e intercambio, como sucede en los nucleos de Loja, debido a los ) ) 83 o
centros comerciales y a los alrededores de las plazas. Ver las tablas de los _ _ : 00" | I ‘ |4-0]93.6Eﬂ-]100.24 Io_54

censos.

Pesca
Industrias...
Suminstrode...

Construccion
Comercio al x...
Hotelesy...
Intermediacion...
Act....
Administracion...

Ensefianza
Hogares con...
Qrganiz. y...

No declarado

Agricultura, gana...
Transporte, alma...
Servicios Sociales...
Otras actividades...
Trabajador nuevo
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POBLACION ECONOMICA ACTIVA DEL AREA URBANA DE LA
CIUDAD DE LOJA ( CENSO 2001)

POBLACION ECONOMICA ACTIVA DEL AREA URBANA DE LA
CIUDAD DE LOJA POR GRUPOS PRINCIPALES DE OCUPACION (
CENSO 2001)

Grupos Principales de Ocupacién Poblacion (%)

Miembros poder ejecutivo 948 2.21
Profesién cientifico-intelectual 7331 | 17.12
Técnicos y Profesién nivel medio 1416 3.31
Empleados de Oficina 4064 9.49
Trabajador de los servicios 8238 | 19.23
Agricultura y trabajos calificados 1118 2.61
Oficiales, operarios y artesanos 7087 | 16.55
Operadores de instalaciones y maquinaria 3184 7.43
Trabajadores no calificados 4610 | 10.76
Fuerzas armadas 654 1.53
No declarado 3952 9.23
Trabajador nuevo 231 0.54
Total 42833 | 100.00

Rama de Actividad Econémica Poblacion | (%)

Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura 1544 3.60
Pesca 20 0.05
Explot. Minas y Canteras 58 0.14
Industrias Manufactureras 3344 7.81
Suministro de elec., gas y agua 244 0.57
Construccion 2900 6.77
Comercio al x mayor y menor 9003 | 21.02
Hoteles y restaurantes 925 2.16
Transporte, almacen. y comun. 3180 7.42
Intermediacién Financiera 429 1.00
Act. Inmob., empres. y de alg. 1354 3.16
Administracion Pablica y Defensa 4211 9.83
Ensefianza 5406 | 12.62
Servicios Sociales y de Salud 1752 4.09
Otras actividades de ser. comuni. 1562 3.65
Hogares con servicio doméstico 1758 4.10
Organiz. y Organos extraterrit. 102 0.24
No declarado 4810 | 11.23
Trabajador nuevo 231 0.54
Total 42833 | 100.00

POBLACION ECONOMICA ACTIVA DEL AREA URBANA DE LA
CIUDAD DE LOJA POR GRUPOS PRINCIPALES DE OCUPACION (
CENSO 2001}
[ Seriesl
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USO QUE SE LE DA A CADA PLANTA®

USO DE LA PRIMERA PLANTA
USO DE LA PRIMERA PLANTA 5%
COMOERCIO | VIVIENDA | OFICINA-CONSULTORIO 15% ‘
PORCENTAIJE 80 15 5
= COMOERCIO
TOTAL 100  VIVIENDA
® OFICINA-CONSULTORIO
USO DE LA PLANTA ALTA USO DE LA TERCERA A QUINTA PLANTA
VIVIENDA | OFICINA-CONSULTORIO VIVIENDA | OFICINA
PORCENTAIJE 45 55| | PORCENTAJE 65 35
TOTAL 100 | | TOTAL 100

USO DE LA PLANTA ALTA USO DE LA TERCERA A QUINTA
PLANTA

™ VIVIENDA
¥ OFICINA-CONSULTORIO

= VIVIENDA

¥ OFICINA

67 RODRIGUEZ, H.
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OBSOLESCENCIA DE LOS EDIFICIOS A NIVEL DE PROVINCIAL DE LOJA

NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA POR TIPO DE RESIDENCIA®

RESIDENCIA PARA UNA FAMILIA

TOTAL NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA
DE
VIVIENDAS p
VIVIENDAS 1 2 3 4 5 6 | 7YMAS
7.513 2.748 65 | 185 | 1.772 | 198 | 64 | 447 17
RESIDENCIA PARA 2 FAMILIAS
NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA
VIVIENDAS 1 2 3 4 5 6 7Y MAS
724 8 | 132 432 132 16 2 2
RESIDENCIA PARA 3 O MAS FAMILIAS
NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA
VIVIENDAS 1 2 3 4 5 6 | 7YMAS
3.876 48 | 797 | 2.718 276 31 - 6
MIXTA
NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA
VIVIENDA -
S 1 2 3 4 |5 |6 7Y MAS
165 2 | 19 128 | 7| 9 | - -

68 INNEC CENSO 2001
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NUMERO DE PERMISOS DE LAS CONTRUCCIONES

RESIDENCIALES Y MIXTAS
POR NUMERO DE PISOS EN LA PROVINCIA DE

LOJA®
RESIDENCIAL
NUMERO DE PISOS
TOTALDE | SUBTOTAL 4y
PERMISOS | PERMISOS | 1 2 3 MAS
3.588 3.451 484 | 2.651 | 289 27
NO RESIDENCIAL
SUBTOTAL NUMERO DE PISOS
PERMISOS 1 2 3 a4y MAS
91 56 | 20| 9 6
MIXTA
SUBTOTAL NUMERO DE PISOS
PERMISOS | 12| 3 | 4YMAS
46 - | 8| 24 14
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CAPITULO IV

TABLA DE IDENTIFICACION DE LAS VARIABLES EXTERNAS E INTERNAS

Nombre Largo

Nombre corto

Descripcion

Tema

Red de agua potable

RAP

Presidn de agua potable o entubada que circula por medio de tuberias de
pvc o asbesto cemento en metros cuadrados

Red infraestructura basica

el cual obtenemos productos, bienes y los servicios que cubren nuestras
necesidades.

Red de alcantarilladlo RA Volumen real y potencial de aguas negras y pluviales que circula por medio Red infraestructura basica
de tuberias de colectores separadas o combinadas

Red de energia eléctrica REE Potencia de cantidad de energia eléctrica por segundo de una fuente Red infraestructura basica
luminosa por medio tendido eléctrico y cableado subterraneo

Red de alumbrado publico | RAPU Potencia de cantidad de luz emitida por segundo de una fuente luminosa Red infraestructura basica

Red vial RV Volumen de textura de hormigon, asfalto, tierra, lastre, adoquin en el | piso | Red infraestructura bdasica
en las calles, y propician acceso e interrelacién entre todos los puntos de una
zona, mediante en un sistema de circulacion organizado

Red telefénica RT Cantidad en minutos de comunicacién a través de una via telefdnica Red infraestructura bdsica

Aceras y bordillos AB Volumen que esta alrededor del perfil de construccidon o de la manzana Red infraestructura basica

Recoleccion de basura 'y RBAC Recoleccion diaria de desechos degradables y biodegradables Red infraestructura basica

aseo de calles

Uso comercial-turistico UCT Hectareas de terreno destinada a la venta en locales comerciales y Uso de Suelo
proporcionar el turismo

Uso comercial-vivienda ucv Hectareas de terreno destinada a la venta en locales comerciales y vivir en Uso de Suelo
vivienda

Uso de vivienda uv Hectareas de terreno destinada a vivir en una vivienda Uso de Suelo

Uso administrativo _ UAG Hectareas de terreno destinada a los servicios publicos y privados del estado | Uso de Suelo

gestion

Uso de de produccién- UPV Hectareas de terreno destinada a la produccion artesanal, industrial y Uso de Suelo

vivienda agropecuaria y vivir en vivienda

Uso de produccion UP Hectareas de terreno destinada a la produccion artesanal, industrial y Uso de Suelo
agropecuaria

Uso especial UE Hectareas de terreno sin ningln uso destinado Uso de Suelo

Actividad econdmica AE Numero de lugares de un equipamiento que tiene flujo monetario mediante | Equipamiento
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Radio de accidn RDA Numero de lugares de un equipamiento que abastece a un drea ya sea Equipamiento
ciudad, zonal, sectorial o local

Relacién de dominio RD Numero de lugares de un equipamiento destinados para uso publico y Equipamiento
privado

Tipo de uso TU Numero de lugares de un equipamiento destinados para uso colectivo o Equipamiento
individual

Ambiente A Numero de lugares de un equipamiento destinados a brindar buen Equipamiento
microclima, asociacion con el agua y vegetacion

Flujo peatonal y vehicular | FPV Cantidad de nimero de personas y vehiculos por horas en las aceras y calle, | Rentabilidad
que se considera alta baja y media

Frecuencia de uso FU Cantidad de nimero de personas por horas en el uso de la edificacidn, que se | Rentabilidad
considera esporadica, alta, o baja

Numero de piezas NP Numero de cuartos o piezas en una edificacion Rentabilidad

Localizacidn con respecto al | LCE Distancia en kildmetros que existe desde los centros de la ciudad Rentabilidad

centro (concentracion de

equipamientos)

Altura ALT Numero de pisos en una edificacion Rentabilidad

Formas de habitar FH Numero de cuartos destinados a vivir en arrendamiento, propia, o propia- Rentabilidad
arrendada

Centro historico CH Ubicada en una hectarea privilegiada dentro del limite o fuera centro Rentabilidad
histérico.

Dentro de alcance de radio | DARIE Numero de radios de accién que estd abastecido el predio urbano Rentabilidad

de influencia de los

equipamientos

Rentabilidad Tipo de uso de | TUE Numero de usos del edificio como comercial, vivienda, produccién, gestion o | Rentabilidad

la edificacion especial

Identidad simbdlica IS Tiempo considerado que sucedié en el predio urbano, que son alta, baja o Rentabilidad
media

Sectorizacién de clases SCS Imaginario Urbano en el sector por medio de extracto de clases sociales que | Rentabilidad

sociales es alta, baja y media

Compatibilidad C Numero de usos de suelo que estd en compatibilidad , indiferente o Rentabilidad
incompatible con el uso asignado

Obsolescencia del edificio OE Numero de cuartos que estdn en ruinas fisicas, funcionales o fue Rentabilidad

reconstruida
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Proceso urbano PU Hectareas que estan en proceso de ocupacion, consolidadas y expansion Morfologia

Tipo de manzana ™ Forma de la hectdrea que esta localizado el predio Morfologia

Red de infraestructura RI Numero de redes de infraestructura que tiene el predio urbano Ligada el predio urbano
Caracteristicas del suelo CS Cantidad de presencia de agua y conglomerados que tiene el suelo del predio | Ligada el predio urbano

urbano

Topografia T Porcentaje den inclinacién que tiene el relieve el predio urbano Ligada el predio urbano
Frente/Fondo FF Distancia relacionada con el frente y el fondo del predio urbano Ligada el predio urbano
Rango de variacion RVA Area del predio urbano Ligada el predio urbano
Localizacién en la manzana | LM Forma de ubicacién del predio dentro de la manzana Ligada el predio urbano
Forma F Forma geométrica del predio urbano Ligada el predio urbano

Fuente: Propia

Elaboracién Propia

TABLA DE MATRIZ PONDERADOS SEGUN SU IMPORTANCIA

Directa es (1)
Mediana (2)
Fuerte (3)
Potencial (P)

> > = [ > > = | & = =
EERIEZIZBIBIG]0IS IS -7 BB IR  I2CIZRIEIE 22718 " IREIZIE 3 72| ]
c (@] m

RAP | O 2| 1| O 2| 0| Of O| 3| 3| 3| 2| 3| 3| 3| 3|/ 0| 0| 1| 3| 0| O| 3| O| 3| 4/ 0| 0| 3] 0| O 1( 2| 0| 1| 1| 1] 1| 1f 0| O
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Capitulo V
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TABLA DE RUBROS DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURA BASICAS PARA UNA URBANIZACION

PRECIO

RUBRO No. UNIDAD | PRECO | cANTIDAD/M2 | cOSTO
A. MOVIMIENTO DE TIERRAS PARA ViAS 9.53
A.1. PRELIMINARES 0.09
AJ-00] R e L EACION ERVIAS CON Km 1.191.55 000.0791 | 0.094217361
A.2. EXCAVACIONES Y RELLENOS 3.07
AJ-002 EXCAVACION A MAQUINA SIN CLASIFICAR me 0.97 827.8761 | 0.803039816
AJ-003 DESALOJO DE MATERIAL CARGADO A MAQUINA m?/Km 0.20 5.588.1241 | 1.117624826
AJ-004 R O R AGUINA CON m 7.23 159.2445 | 1.151337433
A.3. ESTRUCTURA DE PAVIMENTO 6.37
AJ-005 PROVISION MATERIAL DE MEJORAMIENTO me 7.84 066.4199 | 0.520731694
AJ-006 RECONFORMACION SUBRASANTE e 0.33 680.0128 | 0.224404238
AJ-007 SUBBASE CLASE 3 & = 25 cm me 12.63 170.0032 | 2.147140546
AJ-008 BASE GRANULAR e=15 cm me 16.66 102.0019 | 1.69935209
AJ-009 DOBLE TRATAMIENTO SUPERFICIAL BITUMINOSO e 3.64 4873953 | 1774118711
B. ALCANTARILLADO SANITARIO 451
B.1. EXCAVACIONES Y RELLENOS 1.09
AJ010 EXCAVACION DE ZANJA A MAQUINA h=0.80 - 2.0m m 177 113.8626 | 0.201536829
AJO1T RASANTEO DE ZANJA mi 0.41 1012112 | 0.041496598
AJ012 ENTIBADOS DE MADERA m 9.08 007.9071 | 0.071796705
AJ013 CAMA DE ARENA & = 5 cm m 17.00 004.7443 | 0.080652686
AJ014 RELLENO COMPACTADO MANUAL me 6.08 113.8626 | 0.692284701
B.2. PROVISION E INSTALACION DE 170
TUBERIAS
AJ015 TUBERIA NOVAFORT 200 rmm m 11.46 1012112 1.159880508
AJ016 POZO DE REVISION H=0.8-2.50 m. INCLUYE TAPA HF U 42494 001.2651 | 0.537608664
B.3. REDES SECUNDARIAS (DOMICILIARIAS) 173
AJ017 TUBERIA NOVAFORT 160 rmm m 7.56 079.0713| 059777873
AJ018 SILLA YEE 160-200 U 18.68 009.1723 | 0.171337933

ORI L.

';'Id‘.., .
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AJ-019 CAJAS DE REVISION CON TAPA 60X60X60CM U 104.43 1009.1723 | 0.957859762
C. ALCANTARILLADO PLUVIAL 4.40
C.1. EXCAVACIONES Y RELLENOS 0.84
AJ-010 EXCAVACION DE ZANJA A MAQUINA h=0.80 - 2.0m m? 1.77 086.9784 | 0.153951744
AJ-014 RELLENO COMPACTADO MANUAL me 6.08 086.9784 | 0.528828591
AJ-O11 RASANTEO DE ZANJA mi 0.41 071.1641 | 0.029177295
AJ-013 CAMA DE ARENA e = 5cm m? 17.00 .003.1629 | 0.053768457
AJ-012 ENTIBADOS DE MADERA m 9.08 .007.9071 | 0.071796705
C.2. PROVISION E INSTALACION DE T 9
TUBERIAS
AJ-020 TUBERIA novafort 250 m 13.79 071.1641 | 0.981353415
AJ-016 POZO DE REVISION H=0.8-2.50 m. INCLUYE TAPA HF U 42494 .000.9489 | 0.403206498
AJ-021 DAERCS DE CALZADA, INCLUYEREJLLA BE U 163.26 001.8977 | 0.309820176
C.3. REDES SECUNDARIAS -
(DOMICILIARIAS)
AJ-017 TUBERIA NOVAFORT 160 mm m 7.56 079.0713 | 0.59777873
AJ-022 SILLA YEE 160-250 U 33.85 1009.1723 | 0.310481212
AJ-019 CAJAS DE REVISION CON TAPA 60X60X60CM U 104.43 1009.1723 | 0.957859762
D. AGUA POTABLE 1.92
D.1. EXCAVACIONES Y RELLENOS 0.62
AJ-010 EXCAVACION DE ZANJA A MAQUINA h=0.80 - 2.0m m3 177 10632570 | 0.111964905
AJ-013 CAMA DE ARENA e = 5cm me 17.00 1003.1629 | 0.053768457
AJ-012 ENTIBADOS DE MADERA m 9.08 .007.9071 | 0.071796705
AJ-014 RELLENO COMPACTADO MANUAL m3 6.08 10632570 | 0.384602612
D.2. REDES DE DISTRIBUCION AGUA -
POTABLE
AJ-023 RED DE DISTRIBUCION AGUA POTABLE mi 14.95 .086.9784 | 1.300326881
E. REDES ELECTRICAS Y TELEFONICAS 8.35
E.1. REDES ELECTRICAS 5.11
AJ-024 REDES ELECTRICAS glb 32.300.00 .000.1581 | 5.108003435
E.2. REDES TELEFONICAS 3.24
AJ-025 REDES TELEFONICAS glb 20.500.00 000.1581 | 3.241921685
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F. ACERAS Y BORDILLOS 3.36
F.1. EXCAVACIONES Y RELLENOS 0.11
AJ-026 EXCAVACION MANUAL PARA BORDILLOS m? 4.63 .009.8127 | 0.045433002
AJ-014 RELLENO COMPACTADO MANUAL m? 6.08 .009.8127 | 0.05966148
F.2. HORMIGONES 3.25
AJ-027 ACERA HORMIGON SIMPLE e=7cm m? 11.55 .134.4211 | 1.552564202
AJ-028 BORDILLOS DE HORMIGON 0.20x0.50 ml 11.93 1423283 | 1.69797625

TERMINOLOGIA EMPLEADA EN LA INVESTIGACION

Fuente: Constructora P.L.
Ing. Civil Patricio Luzuriaga.
Ano del Rubro: 2008
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AVALUO.- Accion y efecto de valorar. Calcular el valor de una cosa, poner el precio entre el objeto deseado y un sujeto en
condiciones de adquirirlo.

CATASTRO.- Inventario publico, sistematicamente organizado, grafico y alfanumérico descriptivo de los bienes inmuebles urbanos,
rurales y de caracteristicas especiales de un pais. 9 Es el término empleado para designar una serie de registros que muestran la
extension, el valor y la propiedad (u otro fundamento del uso o de la ocupacién) de la tierra.

COEFICIENTE.- Porcentaje que disminuye o aumenta los valores unitarios de los predios.

COSTO.- Un costo total conformado por la suma del coste variable unitario y lo que le corresponde a cada unidad del producto del
total de los costos fijos.

ECONOMIA DE LA CONSTRUCCION.- Estudia al edificio como tal, edificio que tiene etapa de construccién, tanto como proceso
inicial y terminal, estudiando las obsolescencia hasta los materiales de construccién.

ECONOMIA URBANA.- Estudia las caracteristicas econédmicas urbanas, con base de técnicas de analisis econémicos que permiten
entender y estimar el fendmeno urbano, analizando multidisciplinariamente dentro de la vigilancia epistemologia econémica.

EQUIPAMIENTO URBANO.- Proveer las cosas necesarias. Proveer de espacios construidos adecuado para realizar las actividades de
la praxis de una totalidad social, dentro de la satisfaccién de bienes y servicios para el bienestar social.

INMUEBLE.- Se trata de aquellos que tienen una situacidn fija y no pueden ser desplazados sin ocasionar dafios a los mismos, como
fincas, departamentos, vivienda, edificaciones, etc.

METODO DE VALORIZACION.- Son procedimientos con bases técnicas y basicas sobre procesos sistematicos en avaltos de bienes
y raices.

PLUSVALIA.- Aumento o disminucién del valor de un inmueble por razones externas a ella.

70 FAO -UNESCO. Los Levantamientos Catastrales y el de la propiedad de la Tierra.
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PRECIO.- Cantidad de dinero dada a cambio de una mercancia o de servicio, el valor de una mercancia o de servicio en términos
monetarios.

PROMOTOR.- Propietario de un predio o propiedad urbana. Con el privilegio de tener permiso al arrendamiento de cuartos o
locales a varias personas a su parecer.

PROPIEDAD URBANA.- Area construida, cuya extensién del drea estdn limitadas y reconocidos, en posesién y administrados por
una sola entidad, ya sea de manera particular, colectiva, social o publica y es reconocida por la autoridad competente.

PREDIO URBANO.- Area con o sin construccidn, sujeta a un régimen de propiedad, cuya extension y limites estan reconocidos, en
posesidon y administrados por una sola entidad, ya sea de manera particular, colectiva, social o publica y es reconocida por la

autoridad competente.

SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA.- El SIG es un sistema de informacién utilizado para ingresar, almacenar, recuperar,
manipular, analizar y obtener datos referenciados geograficamente, para brindar apoyo en la toma de decisiones.

USO DE SUELO.- Definicion del fin al que se dedicara cada terreno o lote urbano o rural. Este fin es marcado por las autoridades
gubernamentales, con base en estudios previos y declarados publicamente por la autoridad administrativa principal competente.

VALOR ABSOLUTO.- numero real es su valor numérico sin su respectivo signo, sea este positivo (+) o negativo (-); o en otras
palabras, su distancia en la recta numérica hasta el valor cero.
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RESUMEN

El proyecto de tesis estd conformado por cinco capitulos, cada uno de ellos estan relacionados entre si, lo cual se
busca la solucién de la problematica que existe en el dmbito fisico espacial y econémico. Es por ello que esta
investigacion va encaminada a elaborar una propuesta metodoldgica de facil acceso para poder valorar un predio
urbano de cualquier sector de la ciudad de Loja, lo cual ayuda a dejar a un lado la especulacidon del precio de los
terrenos. Esta actividad puede ejecutar cualquier persona profesional o capacitada en conocimientos técnicos y
cientificos basdandose por teorias y metodologias para ejecutarlo. En la ciudad de Loja hay varias instituciones privadas
y publicas que trabajan personas con experiencia en avaluos, quienes valorizan el suelo y la construccién, con
procedimientos subjetivos, dejando por alto las bases tedricas y practicas, llegando a ello, que no tienen una
metodologia para avaluar.

El modelo esquematico del proyecto investigado esta divida en las variables externas e internas del predio urbano,
estos datos cualitativas lo vamos a transportar a cuantitativos, lo cual la primera refleja las condiciones fisicas de
habitabilidad y el desarrollo urbano que estd sometido y la segunda que son las caracteristicas fisicas propias del
predio, el que influya directamente al precio del terreno mediante coeficientes ponderados. El marco tedrico, el
analisis, y el diagndstico propositivo se llega a jerarquizar y priorizar las variables externas e internas del predio
urbano; entonces estas variables externas e internas, van siendo estudiadas paso a paso para ponderarlas con
coeficientes que tienen un peso lo cual favorecera o no al analisis del costo, lo cual el resultado de la misma esta
sometida a la adicion de los coeficientes para llegar al precio del predio urbano.

En general el estudio de la investigacion se baso en los puntos de criterio del comportamiento del suelo urbano, lo que
se refiere al estudio de la economia urbana, puesto que intimamente relacionada con la rentabilidad del predio
urbano. Por ende la propuesta metodoldgica para que sea multifinalitario, nos guiamos con el sistema del software
del arcview con lo cual es una herramienta de los sistemas de informacion geogréfica de facil acceso para llegar al
resultado del precio final, y también las respectivas caracteristicas cualitativas y cuantitativas.



