UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

La Universidad Catdlica de Loja

MODALIDAD CLASICA
ESCUELA DE ECONOMIA

DETERMINANTES DEL GASTO EN SERVICIOS DE VIVIENDA
EN LA CIUDAD DE LOJA, 2010

Trabajo de fin de carrera previo a la

obtencidn del titulo de Economista

AUTOR: Cristhian German Labanda Jumbo
DIRECTOR: MSc. Tania Paola Torres Gutiérrez

LOJA
2011



CERTIFICACION

MSc.
Tania Torres Gutiérrez
DIRECTORA DE TESIS

CERTIFICO:

Que el presente trabajo de fin de carrera previo a la obtencion del titulo de
Economista, titulado “DETERMINANTES DEL GASTO EN SERVICIOS DE
VIVIENDA EN LA CIUDAD DE LOJA, 2010” realizado por el profesional en
formacién Cristhian German Labanda Jumbo, ha sido orientado, revisado y

corregido bajo mi direccion, por lo que autorizo su presentacion.

Loja, julio de 2011.



DECLARACION Y CESION DE DERECHOS

“Yo Cristhian German Labanda Jumbo, declaro ser autor del presente
trabajo y eximo a la Universidad Técnica Particular de Loja y a sus

representantes legales de posibles reclamos o acciones legales”.

Adicionalmente declaro conocer y aceptar la disposicion del Art. 67 del
Estatuto Organico de la Universidad Técnica Particular de Loja que en su
parte pertinente textualmente dice: “Forman parte del Patrimonio de la
Universidad la propiedad intelectual de investigacion, trabajos cientificos o
técnicos y tesis de grado que se realicen a través, o con el apoyo financiero,

académico o institucional (operativo) de la Universidad”



AUTORIA

Las ideas, conceptos, procedimientos y resultados vertidos en el presente
trabajo, son de exclusiva responsabilidad del autor.

Cristhian German Labanda Jumbo



DEDICATORIA

A mis queridos abuelitos Delia y German, que se han constituido en mi
ejemplo de vida y que desde el cielo me guian, a mi madre Gloria por sus
grandes sacrificios y el incondicional apoyo que me ha sabido brindar, pero
sobre todo agradezco a Dios quien me ha dado la sabiduria y fortaleza
suficiente para poder cumplir con cada uno de mis objetivos dentro de mi

vida estudiantil.



AGRADECIMIENTO

Quisiera expresar mis mas sinceros agradecimientos a la Universidad
Técnica Particular de Loja, a través de la Escuela de Economia por haberme

brindado la oportunidad de culminar con éxito mi carrera profesional.

A mis profesores por sus valiosos conocimientos impartidos durante mi vida

de formacion profesional.

De manera especial, a la Magister Tania Torres Gutiérrez, directora de tesis,

por su apoyo Yy orientacién durante el desarrollo de esta investigacion.

Al Instituto de Investigaciones Econdmicas, a través de sus docentes
investigadores por sus consejos y ayuda durante la gestion productiva
realizada en el mismo, lo que me ha permitido enriqguecerme

profesionalmente a partir de sus valiosas aportaciones.

Y todos mis compafieros y amigos que me brindaron su apoyo incondicional

para culminar mi carrera universitaria.

vi



INDICE DE CONTENIDOS

CERTIFICACION

DECLARACION Y CESION DE DERECHOS
AUTORIA

DEDICATORIA

AGRADECIMIENTO

INDICE DE CONTENIDOS
INTRODUCCION

CAPITULO I

MARCO TEORICO

1.1.Introduccién

1.2.Localizacion

1.3 Principio de competitividad (o de la base de exportacion)
1.4 Modelos espaciales de las actividades residenciales

1.5 Aplicabilidad del marco referencial y evidencia empirica

CAPITULO II.

ESTRUCTURA SOCIO-DEMOGRAFICA Y ECONOMICA DE LA
CIUDAD DE LOJA

2.1 Introduccion

2.2 Estructura socio-demogréfica

2.3 Estructura econémica

CAPITULO IIl.

ANALISIS DE LA TENENCIA DE VIVIENDA EN LA CIUDAD
DE LOJA

3.1 Introduccion

3.2 Proceso de expansion de la estructura urbana de la

Vii

vii

16
16
16
22

28
28



ciudad de Loja
3.3 Tenencia de la vivienda

CAPITULO IV.

DETERMINANTES DEL GASTO EN SERVICIOS DE VIVIENDA

EN LA CIUDAD DE LOJA
4.1 Datos
4.2 Analisis exploratorio de los datos

4.3 Evidencia empirica

4.3.1 Variables incluidas y rechazadas en el modelo

4.3.2 Especificacion del modelo econométrico

4.3.3 Resultados

CONCLUSIONES
BIBLIOGRAFIA
ANEXOS

viii

28
32

37
37
38
42
42
43
44

47
48
53



INTRODUCCION

La vivienda es un bien cuyas caracteristicas justifican su analisis econdmico
dado que presenta un alto grado de heterogeneidad con respecto al
consumo del resto de bienes de la economia, esto, por cuanto es dificil
encontrar una vivienda exactamente igual a otra. Aun si los materiales de
construccion, el disefio de la misma o los barrios donde estan ubicadas son

los mismos, se pueden identificar otros elementos que las diferencian.

La idea de servicio de vivienda es un concepto que resume las mdultiples
caracteristicas de este bien, dado que cuando el consumidor decide dénde
vivir o qué tipo de vivienda habitar evalla estas caracteristicas, las que
pueden ser de varios tipos: las que corresponden a la estructura fisica de la
vivienda (construccion, disefio, material, numero de dormitorios), de
localizacion o acceso al resto de bienes en la ciudad (la distancia al centro
urbano, acceso a redes de transporte) o el clima de la ciudad. Lo que le
interesa es la utilidad que estas caracteristicas en su conjunto le generan, es

decir el nivel de servicios de vivienda.

La presente investigacion pretende evaluar los factores determinantes del
gasto en servicios de vivienda en la ciudad de Loja al afio 2010, asi como
también evaluar los factores socio-demogréaficos y econémicos que inciden
en el gasto de servicios de los hogares en el ambito urbano de la ciudad, lo

gue se cumple en cuatro capitulos.

El primero se centra en la exposicion de la base tedrica que da sustento a
este trabajo, presentando una descripcion de las concepciones de
localizacion, principio de competitividad (o de la base de exportacién), y de
los modelos espaciales de las actividades residenciales analizados en las
diferentes escuelas de pensamiento economico. Se refiere también la
evidencia empirica del analisis de gasto en servicios de vivienda aplicados

en Espafia y México con sus respectivos resultados. En el segundo capitulo



se desarrolla un analisis de la estructura socio-demogréfica y econémica de
la ciudad de Loja, basado en las siguientes variables: poblacion, natalidad,
fecundidad, pobreza y desigualdad, migracion, condiciones de actividad, y
ramas de actividad. En el tercer capitulo se realiza un analisis de la tenencia
de vivienda en la ciudad de Loja, contrastada con el régimen de tenencia a
nivel cantonal y provincial, asi como del proceso de expansion de la
estructura urbana de la ciudad. En el cuarto capitulo, se hace una valoracién
de los determinantes del gasto en servicios de vivienda en la ciudad de Loja
sobre la base de un modelo econométrico que analiza el comportamiento del
gasto en base a los principales factores econdémicos y socio-demograficos
de la poblacion urbana de la ciudad de Loja. Finalmente, se presentan las
conclusiones mas importantes, producto del trabajo, asi como la bibliografia

y algunos anexos.

Como resultado relevante de la investigacion se obtiene que los principales
determinantes del gasto en servicios de vivienda son el nivel de educacién
del sustentador de la familia (medido como primaria, secundaria,
universitario), su ingreso promedio percibido mensualmente, el nimero de
personas residentes en la vivienda, el costo del metro cuadrado de la
vivienda (medido como el precio que depende del area de construcciéon de la
unidad residencial) y la distancia de la vivienda con respecto al centro

urbano (localizacion).



CAPITULO |

SUSTENTABILIDAD TEORICA DEL GASTO EN SERVICIOS
DE VIVIENDA

1.1 INTRODUCCION

El presente capitulo tiene como finalidad exponer la base tedrica y empirica
sobre la cual se sustenta la investigacion. En el mismo se abordan las
principales concepciones tedricas, aportes y estudios que se han
desarrollado en torno a las teorias de localizacion, aglomeracion, principio de
competitividad y modelos espaciales de las actividades residenciales en los

gue se halla inmerso el gasto de servicios de vivienda.

El gasto en servicios de vivienda, a su vez, tiene una estrecha relacion con
el régimen de tenencia, el mismo que comprende la posesion o alquiler de
una unidad residencial. La tenencia de vivienda pone mucho énfasis en la
localizacion de la misma, dado que conforme la vivienda esta ubicada en un

lugar estratégico podra adquirir y ofrecer servicios mas éptimos y eficientes.

Por tal razon, el presente trabajo se centra en las teorias de localizacion, y
los modelos espaciales de las actividades residenciales, y adicionalmente
sigue los lineamientos planteados por Colom & Molés (1999) y Gonzalez
(2010).

Como paso previo se revisa los conceptos ' méas relevantes de la

investigacion.

1Régimen de Tenencia de Vivienda: forma de poseer una vivienda, ya sea en propiedad o caso
contrario en alquiler.

Servicios de Vivienda: se define en los hogares propietarios como los gastos de contribuciones y tasas
municipales, reparaciones, gastos comunitario; mientras que para los hogares inquilinos la definicion
es analoga considerando el alquiler anual.



1.2 LOCALIZACION

Una de las primeras teorias a revisar son las teorias de localizacion, que
intentan describir y explicar el comportamiento de los agentes econdémicos
para la toma de decisiones. Las teorias de localizacion son un conjunto de
técnicas, métodos y modelos que permiten determinar con un criterio

econdmico la ubicacion de la empresa o unidad econémica de produccion.

El argumento central de la teoria de localizacion radica en el peso relativo de
los costes de transporte en el coste final. La reduccion de este tipo de costes
motiva que determinadas actividades se ubiquen en la proximidad de las
materias primas, otras se sitian en la proximidad del mercado al que
orientan su produccion, siendo la variable clave la distancia o dicho de otra
manera el coste que la misma representa y que se traduce en gastos, tiempo

e inconvenientes (Araya, 2008a).

En este sentido, la localizacion 6ptima es el lugar geogréfico que le
proporciona a la empresa o productor el maximo beneficio con un coste
minimo de produccion. El punto de partida de la localizacién es saber donde
ubicar la actividad econdémica y/o residencial cuando la ubicacién de otras

actividades ya viene o ya esta dada (Polése, Barragan, & Pérez, 1998).

Para analizar la localizacion de distintas actividades econdémicas (entre ellas
la ubicacion de las unidades residenciales) se emplean los modelos, es
decir, las aproximaciones selectivas que, mediante la eliminacion del detalle
incidental, permiten la aparicién, en forma generalizada, de los aspectos
fundamentales, necesarios o interesantes del mundo real. Entre estos
modelos destacan los de Von Thiunen, Christaller y Lésch, por mencionar
algunos de los mas importantes (Asuad, 2001; citado en Ponce 2010: 4), los

mismos que han sido el pilar fundamental para las concepciones futuras de

Unidad Residencial: también denominado vivienda. Se la define como bien de consumo duradero,
elemento fundamental del tejido social y econdmico de una nacion.



los diferentes analistas que han formulado teorias mas sélidas sobre el tema

de localizacion.

De esta forma, el primer modelo formal de la localizacion de la actividad
econOmica, particularmente de la agricultura, fue elaborado por Von Thiinen
(1783-1850) recogido en su obra El estado aislado (1826). Este modelo
supone un espacio continuo, aislado y uniforme en términos de fertilidad y
redes de transporte. Al centro de este territorio se encuentra ubicado un
centro de consumo (ciudad), que actia como un mercado puntiforme (Duch,
n.d: 6). El autor analizé en ella como se disponen los cultivos en torno a los
mercados urbanos, aislando la variable coste de transporte y dejando
constantes los demas factores. Por lo que consecuentemente la localizacion
Optima de las actividades agricolas es una funcion de la renta de la tierra,

misma que se busca maximizar?.

En este contexto, la férmula que explica la renta de determinado producto
agricola es:

LR=Y (m-c)-Ytd (2)
donde:

LR: renta por unidad de tierra

Y: producto por unidad de tierra

m: precio de mercado del bien

C: coste de produccion por unidad agricola
coste de transporte por unidad de distancia

d: distancia del mercado

Consecuentemente, a partir de esta ecuacion se puede establecer la curva

de la renta de cada producto o bien producido dentro de los limites del

La renta econdmica es, como la define Von Thiinen, el ingreso excedente que se obtiene por
la utilizacion de una unidad adicional de tierra. Esta “tierra marginal” es aquella capaz de
proporcionar un rendimiento lo suficientemente elevado como para que se justifique su
utilizacion. La renta econdmica mide, bdsicamente, las ventajas que una porcion de tierra
tiene sobre otra. Lo anterior implica que la tierra se diferencia en algunos aspectos y que
estas diferencias se reflejan en los rendimientos que proporciona.



espacio considerado. Las curvas de los diferentes productos residen en
funcion de los pardmetros de la ecuacion, sobre todo de la distancia, por lo
que dichas curvas no coinciden, de tal manera que las pendientes de cada
curva son distintas, por lo que éstas se intersecan tal como se indica en el
grafico 1.a. En tal sentido, Von Thinen define un circulo concéntrico (por
cada interseccion de curvas de renta econdmica) en donde tendra lugar la
produccion del bien que minimiza, dado su peso y la distancia que lo separa
del mercado, el coste de transporte (Duch, n.d: 7), tal como se indica en el

grafico 1.b.

Gréfico 1. Renta y localizaciéon de las producciones agricolas: el modelo de Von

Thiinen

FUENTE: Duch, n.d: 8.

En sintesis, el modelo explica que en la competencia intersectorial por el
terreno mas accesible, cada unidad de superficie serd atribuida a aquella
produccion que esté en grado de ofrecer la renta mas elevada. Los terrenos
mas centrales seran atribuidos a la produccion que utiliza el factor tierra de
la forma mas intensiva y econdémicamente eficiente, en contraste a los
menos eficientes que se ubicaran en los espacios alejados al centro
(Camagni, 2005 54-55). Al respecto, Asuad (2001) menciona que los
agricultores se mueven, entre otras razones, por cuestiones de rentabilidad
econdémica. Segun ésta, optan por determinados usos del suelo. Esa

rentabilidad de la actividad esta en funcion del transporte.

Otro aporte tedrico relacionado es el de Christaller, conocido como Teoria de

los Lugares Centrales, la cual se basa principalmente en un espacio



isotropico®, en el que la localizacién empresarial (no solamente la industrial,
sino también el sector terciario), se realizaria en el denominado lugar central,
para abastecer a la mayor poblacién posible, distribuida esta por todo el

territorio en torno a ese lugar central (Polése, Barragan, & Pérez, 1998).

A través de este modelo, Christaller (1933) se propone examinar cOmo
productos y funciones diferentes, en particular funciones de servicios, se
articulan en el territorio dando origen a una jerarquia urbana (Camagni,
2005), donde el principal propdsito es determinar la légica econdmica
mediante la cual se determina el tamafo de las aglomeraciones territoriales

y su especializacion funcional y distribucién territorial.

Introduce los mercados hexagonales cimentados en dos conceptos
fundamentales, el valor de umbral, es decir el nivel de demanda minimo que
permite cubrir los costes de produccion y obtener un beneficio razonable; y
el rango, que delimita la maxima extension espacial de las ventas de
determinado bien desde el punto de produccion (lugar central).
Consecuentemente, a partir de estos conceptos, desarrolla una jerarquia de
centros de servicios donde un gran nimero de pequefios centros proveen
servicios basicos y un pequefio numero de centros (generalmente de mayor

dimensién) proveen servicios complementarios a éstos (Duch, n.d: 17).

En equilibrio, las areas de mercado circulares definidos por el rango del
servicio asume la forma de hexagono. Dicha forma geométrica permite a
Christaller mantener tres supuestos esenciales: a) la minimizacién de los
costos de transporte para los consumidores, b) distribucion equilibrada de la
oferta de servicios (de tal manera que todas las areas son atendidas), y c) la
competencia entre productores (que requiere que las areas de mercado no
se sobrepongan). De esta forma en equilibrio, cada servicio tiene un rango
gue determina el tamafio de su area de mercado: la alta calidad del servicio,

producida y ofertada en grandes centros urbanos tiene rangos mas amplios

Espacio que posee las mismas caracteristicas geograficas.



que delinean areas de mercado de mayor tamafio que los servicios de bajo
orden que son suministrados (Anénimo, n.d: 6).

Posteriormente, el economista August Losch (1940) presenta una vision del
principio de jerarquia en mayor medida formalizada, mas general y mas
explicitamente basada sobre consideraciones de caracter econdmico.
Desarrolla un modelo de equilibrio general a fin de remediar las limitaciones
del modelo de Christaller, principalmente el supuesto de constantes factores
de proporcionalidad a través de la jerarquia urbana. Losch (1940) fortalecio
el andlisis espacial mediante la descripcion de relaciones generales
manipulando un conjunto de ecuaciones que sostenian un sistema de

equilibrio general para todas las localizaciones.

Lésch contemplo cinco condiciones fundamentales para alcanzar el
equilibrio: i) la localizacién de cada individuo debe ser la mas provechosa
posible, ii) los emplazamientos productivos deben ser tan numerosos que
todo el espacio esté ocupado (es decir, no existen areas en donde la
ausencia de oferta atraiga nuevas empresas), iii) no existen beneficios
extraordinarios en actividades abiertas a toda la gente, iv) las areas de
oferta, produccion y ventas deben ser lo mas pequefias posible, pues solo
asi se maximiza el nUmero de empresas capaces de subsistir y, v) en los
limites de varias areas de mercado, los consumidores son indiferentes

acerca de qué area es mas conveniente para abastecerse (Duch, n.d: 20).

Asimismo, Losch elabor6 mas formalmente la teoria de los mercados
hexagonales. El resultado que emerge consistente en una serie de sectores
circulares alternados, de alta y baja densidad de establecimientos, que se
extienden en forma radial a partir de una gran ciudad esta en consonancia
con un principio general de eficiencia del sistema de transporte (Camagni,
2005:105), donde la “regidn econdmica ideal’, segun LOsch, correspondia al
resultado de una concentracion espacial segun la cual todas las redes tenian
un centro de produccion comun. La concentracion espacial de las

actividades es la conclusién a la que llega este autor, aun cuando su



supuesto de partida era el reparto homogéneo de los factores productivos y
de la poblacion a lo largo de todo el espacio (Araya, 2008a: 6).

Por tal razdn, se establece que la concentracion espacial juega un papel
preponderante o prioritario en el momento de tomar una decisién para
caracterizar un mercado o una industria (Araya, 2008b: 20), donde existe
una circularidad que incita a la aglomeracion geografica con una tendencia a
permanecer en un lugar. Es asi, que el modelo de concentracién geografica

demuestra que la circularidad es la causa de la aglomeracion.

1.3 PRINCIPIO DE COMPETITIVIDAD (O DE LA BASE DE
EXPORTACION)

Resulta importante hacer una revision sobre el principio de la base de
exportacion, pues se trata de modelos que se dirigen a la dimension y a la
dinamica cuantitativa de las distintas actividades en la ciudad. Su objetivo

primordial es suministrar una explicacion teérica del desarrollo de la ciudad.

De hecho, en el andlisis de los fendmenos de desarrollo local, el enfoque de
demanda tipico de los modelos de exportacion, ha sido cada vez mas
explicitamente sustituido por enfoques centrados en la oferta. Al respecto
Camagni (2005: 138-139), menciona que dado este nuevo punto de vista, el
sector “residencial” o de los servicios, pasa a asumir ya no un papel pasivo,
sino un papel activo de precondicion de las exportaciones mismas: la calidad
de los servicios a las empresas es uno de los principales canales de difusion
de progreso técnico y de las innovaciones organizativas y de producto, y
también la calidad de los servicios a la poblacién aparece como una

condiciéon de desarrollo similar.

En este contexto, Hoyt (1954) a la busqueda de un método simple de
definicion de las perspectivas de desarrollo de las ciudades americanas para

ofrecerlo a la Federal Housing Administration, distinguia la ocupacion urbana



total en ocupacion de base y ocupacion de no-base o en servicios. En este
sentido, tal como lo menciona Camagni (2005: 137-162) la ocupacion de
base tiene incidencia en la ocupacion total, esta a su vez tiene incidencia en
la poblacion que se encuentra inmersa en la ocupacion en servicios, los
mismos que son auxiliares o complementarios a la ocupacion total, tal como

se encuentra sintetizado en el grafico 2.

Gréfico 2. El modelo de Homer Hoyt

Ocupacion de Ocupacion total L,
base Poblacion

(exportaciones) (renta)

Ocupacién en
servicios

(consumos)

FUENTE: Camagni, 2005: 142.

En la misma linea de analisis, Czamanski (1964), propuso un modelo similar
al de H. Hoyt (1954), con la unica diferencia que introduce un tercer tipo de
actividad ademas de las tradicionales actividades de base y servicios, las
actividades complementarias a las de base donde se estiman ante todo los
retardos temporales en que las relaciones del modelo se realizan en la
realidad. Dicho modelo puede ser utilizado para realizar previsiones de
crecimiento urbano, sobre la base de la hipo6tesis de consistencia futura de

las actividades de base, tal como se indica en el grafico 3.

Gréafico 3. El modelo de Stan Czamanski

Ocupacion de

Ocupacion total .,
base Poblacién

(renta)

(exportaciones)

Ocupacién en
servicios

Ocupacién
actividades
complementarias

(consumos)

FUENTE: (Camagni, 2005: 142).



En la misma perspectiva, el modelo de Lowry (1964) propone simular la
estructura de los usos del suelo urbano en un momento dado, sobre la base
de un conjunto limitado de informacion: la entidad y la localizacién de las
actividades industriales en la ciudad y la matriz de distancias y de transporte
entre una zona y otra. En concreto en dicho modelo se estima: a) la
dimensién de poblacion urbana total y su localizacion en las n zonas en las
que se divide la ciudad, b) la dimension de la ocupacion en servicios a la
poblacion y su localizaciébn en las mismas zonas, y c) el pattern de los
desplazamientos casa-trabajo y casa-tienda, y por tanto, la demanda de
transporte total en la ciudad (Camagni, 2005: 158-159).

Gréfico 4. El modelo de Lowry

— Modelo
Ocupacién de Ocupacion residencial de

base LJ-B total LJ.T interaccion
espacial

Poblacion
P

i

Modelo de
localizacion

de los
servicios

Ocupacion en

servicios L

FUENTE: Camagni, 2005: 160.

Por ende, la estructura logica del modelo se puede sintetizar de forma del
todo similar a la utilizada para ilustrar el modelo de H. Hoyt, afiadiendo los
dos modelos de interaccién espacial que desagregan los valores totales de
la ocupacion en servicios y de la poblacién residente en cada una de las
zonas de la ciudad (Camagni, 2005: 159). La ocupacién total (L") esta dada
por la suma de la ocupacion de base, industrial, y de la ocupacion en
servicios (L® + L®); la ocupacion total genera la dimensién de la poblacién y
ésta genera a su vez, mediante una serie de coeficientes de activacion de

ocupacion en servicios por persona residente, la ocupacion de k sectores de



actividad de servicios (Ver grafico 4). La distribucion territorial de esta ultima
variable esta determinada por las localizaciones residenciales pero, en parte,

también por la localizacion de la ocupacion total.

1.4 MODELOS ESPACIALES DE LAS ACTIVIDADES
RESIDENCIALES

Apoyado en el supuesto ecoldgico, segun el cual la densidad residencial
decrece a medida que se aleja del centro, Colin Clark desarrolla una teoria
en 1951 la cual seria denominada como la Ley de Clark. Esta ley da paso a
un modelo matematico en el que por primera vez se relaciona la densidad de

poblacion con la distancia respecto al centro (Hormigo, n.d: 85).

Posteriormente, el modelo de Lowdon Wingo se despliega en 1961 en su
obra sobre los transportes y la utilizacién del suelo urbano (Transportation
and Urban Land). Wingo desarrolla los cimientos para una teoria econdémica
espacial a partir de los costes que se originan en materia de transportes a
consecuencia de las migraciones pendulares®. En el modelo se establece
qgque son los costes de transporte los que determinan las rentas, las
densidades vy, la utilizacién del suelo. En tal medida se concluye que éstos
son los factores que explican la organizacion interna de la ciudad
(Rodriguez, 2000: 64).

A continuacion del modelo de Wingo, Alonso (1964) desarrolla un modelo en
base a los postulados de Wingo (Hormigo, n.d: 86). EI modelo para los
consumidores es muy similar al de las empresas, la principal diferencia

radica en que se incluye la variable tamafio de la tierra o unidad residencial.

Alonso formula el modelo, rigurosamente como una maximizacion de la
utilidad sujeta a una restriccidbn presupuestaria, que consiste de tres

variables: 1) el costo de la tierra o de la unidad residencial, 2) el tamafio de

Desplazamiento de los trabajadores desde su lugar de residencia al trabajo.
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la unidad residencial, y 3) el costo de transporte. Por lo que la funcién de
utilidad del consumidor depende de la distancia al lugar central d, el tamafio
de la unidad residencial g, y el conjunto de todos los otros bienes que el
consumidor necesita z (Straszheim, 1975: 13-14). Formalmente, la eleccion

del nivel de consumo de vivienda y localizacion residencial se denota como:

U=u(d,zQq) (2)

De ahi que dada cierta distancia desde el centro y cualquier combinacion del
tamafio de la unidad residencial provoca una pérdida de satisfaccion

(utilidad) para el consumidor.

Dentro del mismo andlisis, Muth (1960) elabora un modelo espacial de
vivienda, en el cual se demuestra que mientras mas cerca al centro de la
ciudad se localizan las unidades residenciales entonces la densidad
poblacional, la relacion capital/suelo (o la altura de la construccion), el precio
por los servicios de vivienda y el precio del suelo se incrementan con
respecto a estas en la frontera de la ciudad. Este modelo supone que el
empleo tiene lugar en un punto del espacio, el mismo que se conoce como
centro de actividad de negocios donde se observa la maxima proporcién de

empleo por unidad de suelo.

Los individuos se movilizan de su residencia a su lugar de empleo, con
costos homogéneos en todas direcciones y fijos exdbgenamente. Bajo estos
supuestos se sintetiza que el valor de la renta de servicios de vivienda
disminuye en la medida que la distancia con respecto al centro de empleo se
incrementa. Por consiguiente, los precios del suelo urbano deben seguir este
mismo comportamiento en funcién de la localizacion en el mercado
(Gonzalez, 2006: 83).
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1.5 APLICABILIDAD DEL MARCO REFERENCIAL Y
EVIDENCIA EMPIRICA

La evidencia empirica mas relevante se halla en paises como Espafia y
México, la que permitira entender como es el comportamiento del gasto en
servicios de vivienda en otras ciudades del mundo, lo que orienta su

aplicabilidad a la ciudad de Loja.

En lo referente a ESPANA, se encuentra el estudio realizado por (Colom &
Molés, 1999), el mismo que resulta ser de vital apoyo para la presente
investigacion. El estudio se enfoca en estudiar los factores socio-
demograficos y econdmicos que inciden en el gasto de los hogares
propietarios en un ambito urbano y en un ambito rural. Asi como, constatar
que tanto el régimen de tenencia (propietario o inquilino) como la localizacion
de la vivienda en un ambito urbano o rural son factores endégenos en el

gasto en servicios de vivienda.

El andlisis plantea una situacion que combina elecciones de tipo discreto y
elecciones de tipo continuo que estan relacionadas entre si, que debe ser
analizada con los modelos con efectos de composicion enddégenos. Para
ello, se consideran dos variables de respuesta cualitativa que indican la
localizacion (ambito urbano o rural) y el régimen de tenencia, y una variable

continua para el gasto en servicios de vivienda.

Dentro del conjunto de variables explicativas que resumen las caracteristicas
socio-demograficas y los factores econdmicos se incluyen el sexo, la edad,
el nivel de estudios y la condicion socio-profesional (profesion) del
sustentador principal, el nimero de miembros del hogar, una variable que
indica si en los dltimos afios el hogar ha cambiado o no de municipio de
residencia, la renta disponible por el hogar y los precios de las viviendas.
Mientras que la variable dependiente que indica el gasto en servicios de
vivienda es definida para los hogares propietarios como los gastos de
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contribuciones y tasas municipales, reparaciones, gastos comunitarios, y el
coste de la vivienda multiplicado por el tipo de descuento para convertirlo en
un valor flujo. En el caso de los hogares inquilinos la definicion es analoga

considerando el alquiler anual.

Luego de los procesos estadisticos y econométricos realizados se llega a la
conclusién de que tanto el régimen de tenencia como la localizacion de la
vivienda son factores enddégenos en el gasto que un hogar realiza en su
vivienda, donde el precio de la vivienda esta directamente relacionado con
dicho gasto que el hogar realiza en servicios de vivienda, y que dicho gasto
es inelastico con respecto a la renta (pero bastante sensible ante cambios en

el precio de la vivienda).

Mientras que para el caso de MEXICO, el trabajo que destaca es el realizado
por (Gonzalez), donde lo relevante es el papel heterogéneo del mercado de

vivienda y el flujo de servicios que produce una vivienda.

Para estimar el modelo se utiliza la variable de ingreso permanente. Esta se
obtiene mediante variables demogréficas que son la edad, sexo, educacién y
sector laboral y se utiliza como variable instrumental en el modelo de

seleccién muestral para la tenencia y el gasto en servicios de vivienda.

Para analizar el aspecto de consumo de vivienda se especifica un modelo
Probit donde la decision que enfrenta el consumidor es: si adquiere vivienda
propia o de alquiler o si adquiere los servicios que genera la vivienda en el
mercado de bienes inmuebles o en el de alquiler. Mientras que en el caso
del gasto de servicios de vivienda se explica por la riqueza y el ingreso

corriente.
Tanto el célculo del ingreso permanente como el de la demanda de servicios

de vivienda estan basados en un modelo de corte transversal, al final se

concluye que el gasto en servicios de vivienda esta explicado por la riqueza
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y el ingreso corriente, pero de igual forma, tiene gran relacion con el tipo de

tenencia de la vivienda.

En el mismo contexto, en el estudio realizado por (Colom & Molés, 2003)
para Espafia muestra la necesidad de estimar conjuntamente las deciciones
de movilidad, régimen de tenencia y demanda de servicios de vivienda. Los
procesos de valoracion y analisis de las variables (socio-demogréficas y

econdémicas) son similar a los dos trabajos anteriormente mencionados.

La conclusién que se extrae de este estudio es que los factores econémicos
(renta y precios) son determinantes de las elecciones analizadas. El nivel de
renta familiar afecta de forma positiva en todas las ecuaciones del modelo,
es decir, los hogares con rentas elevadas son los méas proclives a mudarse
de vivienda y ser propietarios y ademas son los que efectian mayor gasto
en servicios de vivienda. Mientras que los aumentos en el precio de las
viviendas frenan la movilidad mientras que potencian la tenencia en
propiedad. La demanda de servicios de vivienda disminuye cuando el precio
de las viviendas aumenta, tanto en los hogares propietarios como en los

inquilinos.

Adiconalmente como lo menciona (Colom & Molés, 1999), dentro de la
literatura econométrica se presenta varios estudios sobre el analisis del
gasto en servicios de vivienda y la eleccién del régimen de tenencia. Gran
parte de los mismos concluyen que ambas decisiones se realizan
simultdneamente. Tal es el caso de Lee y Trost (1978), entre otros que han
demostrado que las dos decisiones (eleccién del régimen de tenencia y
gasto en servicios de vivienda) deben derivarse del mismo orden de
preferencias, debido a que la estimaciéon por separado del modelo continuo

de gasto lleva a estimadores inconsistentes del vector de parametros.

En la misma linea se encuentran los estudios de Rosen (1979) y King

(1980), quienes aportaron importantes resultados con sus andlisis. Otros
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trabajos destacables son los de Henderson e loannides (1986) y Goodman
(1988). En Espafa, Jaén y Molina (1994) analizan los aspectos
mencionados sobre la vivienda para los hogares de la Comunidad de
Andalucia. De igual forma, resulta relevante un estudio contemporaneo
realizado por Rapaport (1997), quien estima la demanda de vivienda sobre el
area metropolitana de Tampa (Florida). Este considera, por un lado la
eleccion del régimen de tenencia y del distrito en el que residir, y por otro el
gasto en servicios de vivienda, llegando a la conclusién que el gasto
depende tanto del régimen de tenencia como del distrito elegido (Colom &
Molés, 1999).
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CAPITULO Il

ESTRUCTURA SOCIO-DEMOGRAFICA Y ECONOMICA DE LA
CIUDAD DE LOJA

2.1 INTRODUCCION

En el presente capitulo se presenta una perspectiva de la situacion socio-
demografica y econdmica de la ciudad de Loja. Se analiza la evolucion de la
poblacién urbana en la ciudad, como también de los factores relacionados
con la misma, tales como natalidad, pobreza, desigualdad, entre otros. Dicho
analisis se enfoca en el periodo 2000-2010 para la mayor parte de
indicadores, excepto para algunos, en los cuales por falta de informacion se

analiza en periodos de tiempo mas cortos.

La composicion de la PEA por sectores en la ciudad, permite identificar que
la estructura de la economia de Loja presenta una fuerte debilidad en el
sector primario y secundario, en contrapartida con el sector terciario que se

encuentra sobre dimensionado.

Se infiere que la falta de dinamismo de la economia de la localidad junto con
otros factores tanto politicos, econdmicos y ambientales, han producido una
alta emigracién en la ciudad, lo que ha hecho que las remesas sean una
importante fuente de ingresos en la poblacién produciéndose una alta
dependencia de las mismas, lo que ha significado presiones inflacionarias
gue han situado a Loja como la tercera ciudad mas cara del pais (Geo, Loja,
2007: 62).

2.2 ESTRUCTURA SOCIO-DEMOGRAFICA

La ciudad de Loja, situada en la parte oriental de la provincia de Loja, en la
cuenca del rio Zamora (hoy de Loja), a 2100 metros sobre el nivel del mar
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(msnm) en el sur del Ecuador, constituye la capital de la provincia y cantén
homonimo. La ciudad “fue fundada a mediados del siglo XVI, el 8 de
diciembre de 1548 por el capitan Alonso de Mercadillo en el valle de
Cuxibamba entre los rios Zamora y Malacatos, que se unen en el vértice
norte del antiguo centro urbano” (Castillo, n.d). Lleva el nombre de Loja en

homenaje a la ciudad espafiola de la region de Granada.

De acuerdo a informacion proporcionada por el INEC, (Julio 2002), el censo
2001 evidencia que la poblacion de la ciudad de Loja en el area urbana ha
venido creciendo abruptamente desde el afio 1950 hasta el 2010, dado que
se ha multiplicado en aproximadamente nueve veces. En el afio 1950 la
poblacién era de 15.399 habitantes mientras que para el afio 2010 se
proyecto a 157.000 habitantes en la zona urbana mientras que en la periferia
y suburbios de la ciudad, la proyeccion es 37.000 habitantes, tal como se

puede observar en el cuadro 1.

Cuadro 1. Poblacién de la Ciudad de Loja (Urbano)

ANO CENSAL POBLACION

1950 15.399
1962 26.785
1974 47.697
1982 71.652
1990 94.305
2001 118.532
2010* 157.000

* Proyeccion

FUENTE: INEC

ELABORACION: Propia

Entre 1950 y 1962 la poblacion crecié a un promedio anual de 4.6%, y entre
1962 y 1974 al 5%, para luego descender en forma persistente hasta
alcanzar en el periodo intercensal (2001-2010) una tasa de crecimiento de

2.07% promedio anual (Anexo 1).

Este comportamiento demografico se explica fundamentalmente por la

declinacion de las tasas de fecundidad que viene registrandose en el pais
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desde inicios de la década de los setenta; y, en menor escala a los
movimientos migratorios hacia el exterior, hecho que se ha incrementado
especialmente en la ultima década (INEC, Resumen Nacional, 2001: 2). De
esta forma, la poblacion de la ciudad de Loja representa el 89% del total del

canton Loja, y el 29% del total de la provincia.

Por otra parte, y a diferencia de lo que ocurre en el ambito nacional, en
donde la proporcion de poblaciébn menor a 15 afios es del 22%, en la ciudad
de Loja este segmento constituye el 34% de la poblacién; pero se observa
una disminucion de este grupo en el periodo intercensal 1990 — 2001 en un
4,2%, lo que muestra (de acuerdo a la tendencia nacional y regional) una
tendencia al envejecimiento progresivo de la poblacién. Se observa,
ademas, un ligero pero sostenido incremento de la poblacion femenina de
51,9% a 52,3% y a 53,2% en los afios 1982, 1990 y 2001 respectivamente,
situacion que se puede explicar por los efectos de la emigracion, proceso en
el que se involucra mayoritariamente la poblacion masculina (Geo, Loja,
2007: 58).

Cuadro 2. Tasa Bruta de Natalidad

PROVINCIA DE LOJA

Ao Porcentaje (%)
2000 24,9
2001 24.5
2002 22.9
2003 21.7
2004 215
2005 20.9
2006 21.5
2007 14.9
2008* 14.4
2009* 14.0
2010* 13.6

* Proyeccion

FUENTE: INEC

ELABORACION: Propia

De igual forma, respecto a la esperanza de vida al nacer no existen datos
actuales, los archivos muestran que en 1990 ésta era de 64 afos. La tasa de

natalidad en la provincia de Loja ha presentado un decrecimiento desde el
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afio 2000 en adelante, dado que en este afo la tasa bruta de natalidad fue
de 24,9%, para luego ser de 14,9% en el afio 2007, y segun proyecciones se
estimaba que para el 2010 esta se redujera a 13,6% (cuadro 2), lo cual
indica que la tasa de natalidad ha tenido un decrecimiento de

aproximadamente 45%, en este periodo.

Latasa global de fecundidad que se establecio en el afio 1990 para la
provincia de Loja correspondié a 5,0%, mientras que para el afio 2001
disminuy6 a 3,7%. En tanto que la tasa de mortalidad infantil por cada mil
nacidos en 1990 se ubico6 en 31,5%, reduciéndose a 16,4% en 2001.

De igual forma, en el afio 2000, segun la CEPAL, la incidencia de la pobreza
alcanz6 a un 58,24% de la poblacion nacional (incluido un 26,69% en
condiciones de pobreza extrema o indigencia), pero posteriormente para el
afio 2010 la misma se redujo, afectando a un 39,05% de la poblacién
(incluido un 15,26% en condiciones de pobreza extrema o indigencia), tal
como se indica en el Anexo 1. Sin embargo, la misma se concentra
especialmente en las areas rurales, razén por la que la pobreza en la ciudad
de Loja, de acuerdo al censo de 2001 (informacién méas actualizada), alcanz6
el 32,2% de la poblacion de la ciudad, valor que es relativamente bajo con

respecto a otras zonas del pais (Geo, Loja, 2007: 21).

Sin embargo ademas de la pobreza, la desigualdad es sumamente alta en
vista que la quinta parte de los hogares de mayores ingresos, percibian
(hacia 2001) 24 veces el ingreso de la quinta parte de los hogares mas
pobres. El coeficiente de Gini® en el Ecuador, segin el Informe “Panorama
Social de América Latina” desarrollado por la CEPAL®, fue de 0,51 en el afio
2002 y posteriormente se redujo a 0,47 en el afio 2009. Es asi que de

acuerdo a la encuesta urbana de empleo y desempleo, para el afio 2000

El coeficiente de Gini mide la desigualdad a lo largo de toda la distribucidn de los ingresos o
consumo. Un valor de 0 representa la igualdad perfecta y un valor de 1, la desigualdad
perfecta.

Comision Econdmica para América Latina y el Caribe.

19



este indicador registré un valor de 0,59 en el conjunto de las ciudades del
pais, mientras que para las ciudades de la Sierra (exceptuando Quito y
Cuenca) el coeficiente alcanzé un valor de 0,54. Sin embargo, este valor no
ha sido calculado especificamente para la ciudad de Loja (Geo, Loja, 2007:
64).

Consecuentemente a nivel de provincia, o que destaca es la consistencia
del proceso de cambio, dado que el consumo crece mucho mas rapido en el
area urbana donde también se reduce mas ampliamente la pobreza, en tanto
qgue en las zonas rurales se reduce el consumo y se reduce levemente la
pobreza. Al mismo tiempo, la desigualdad crece en los lugares donde hay
crecimiento econdémico (las ciudades), mientras se reduce donde hay
disminucién del crecimiento (el campo) (Ospina, et al, 2010: 1), tal como se

muestra en el cuadro 3.

Cuadro 3. Cambios en consumo medio, pobrezay desigualdad por area:

Provincia de Loja

PERIODO AREA CONSUMO POBREZA C. GINI
Rural 62,17 0,7440 0,4831

1990-95 Urbana 95,78 0,4075 0,3716
Rural 57,57 0,7084 0,4242

2001-06 Urbana 148,90 0,2199 0,4019

FUENTE: Ospina, et al, 2010: 2

A esto le ha precedido una muy alta e historica emigracién, que no se ha
detenido en los ultimos afios, lo que ha significado que las dinamicas
territoriales positivas de crecimiento econémico, reduccion de pobreza y de
desigualdad todavia no han alcanzado un “umbral” suficiente para revertir
una situacion de estructural desventaja y estancamiento (Ospina, et al, 2010:
16).

Es asi que de acuerdo a la informacién extraida del censo (2001) la
migracion en el cantén Loja represent6 el 43.63% del total de la migracion de

la provincia y el 3% del total de migracion a nivel nacional en dicho afio
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censal, asi mismo, de acuerdo a los datos se puede inferir que el 17% de la
PEA del Cantdén Loja esta en el exterior, y que 6 de cada 100 habitantes del

Canton Loja ha migrado hacia el exterior (Correa, 2010: 56).

De acuerdo al estudio realizado por Correa (2010) se pudo determinar una
tipologia cercana del migrante lojano y de su familia, dado que los
integrantes de las familias migran para asegurar la subsistencia del grupo
familiar, para todos ellos la motivacion econdmica es fundamental; por otro
lado las personas que migran son en su mayor parte los hijos (as) mayores y
los hermanos (as) mayores de las familias (Grafico 5) y no el jefe o jefa de
hogar, caracteristica que puede distinguir a la migracion lojana y ecuatoriana

de las de otras regiones y paises.

Gréfico 5. Familiar migrante dentro del hogar
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FUENTE: Correa, 2010: 58

Por ende, en el contexto nacional las remesas de los migrantes nacionales
en el exterior han permitido superar los desequilibrios de una balanza
comercial y sostener el modelo de dolarizacion de la economia, también han
generado una fuerte dependencia, lo que para el caso de Loja ha significado
presiones inflacionarias que han llevado a que la ciudad (uno de los centros
de origen de la emigracion internacional del Ecuador) sea la tercera ciudad

mas cara del Ecuador, después de Cuenca y Quito (Geo, Loja, 2007: 62).
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Es asi que datos del INEC (2009) indican que el costo de la canasta basica
para la ciudad de Loja es de 521.5 USD, y el ingreso promedio es de 406.9
USD, lo que da como resultado una restriccion en el consumo de -114.5

USD equivalente al 22% de la canasta basica (Correa, 2010: 64).

Respecto a los montos de las remesas absorbidos en la ciudad de Loja,
diferentes autores estiman cantidades muy disimiles, donde se asume que el
monto que envian los migrantes lojanos podria estar alrededor de los 100
millones de ddlares/afio, cifra que equivale al monto del presupuesto del
sector publico dependiente del ejecutivo en la ciudad de Loja, segun el
presupuesto nacional en el afio 2004; lo que permite inferir la importancia, en
el contexto de la economia local, de los recursos que aportan los migrantes
(Geo, Loja, 2007: 63).

Adicionalmente en la ciudad de Loja, como en otras ciudades del Ecuador,
se puede evidenciar el fendbmeno de flujos migratorios del campo a la ciudad,
presentandose con un alto dinamismo. Esto como resultado prominente de
los cambios efectuados en el pais, basicamente a partir de la década de los
setenta, cuando se pasa de un modelo basado esencialmente en las

actividades del agro a otro que se fundamenta en las actividades urbanas.

Estas migraciones presentan dos etapas: en la primera, los campesinos
abandonan temporalmente sus pueblos para buscar trabajos ocasionales en
el medio urbano; y, en la segunda, la generacion siguiente se establece de
manera definitiva en la ciudad produciendo efectos positivos y/o negativos

sobre la sociedad en general (Tapia, 2007: 60).
2.3 ESTRUCTURA ECONOMICA
Uno de los principales indicadores econdmicos que permite hacer un analisis

sobre la situacion economica es la PEA (Poblacion Econdmicamente Activa)

segun su rama de actividad, la misma que se define como la poblacién que
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se encuentra efectivamente dentro del mercado laboral con capacidad fisica
y legal de ejecutar funciones o vender su fuerza de trabajo. Tedricamente se
considera a la poblacion que tiene entre 12 y 60 afios. No se incluyen a las
amas de casa, estudiantes, jubilados, rentistas, incapacitados, ni recluidos
(Rueda & Tacuri, 2007: 14). Por ende, la magnitud de la PEA o fuerza
laboral, cuya funcion es la produccién de bienes y servicios necesarios para
la satisfaccion de las necesidades de la poblacion, repercute evidentemente

sobre la capacidad productiva de la economia (CEPAR, 1993: 31).

Es asi que la tasa de desempleo en la ciudad de Loja, en el periodo 2000-
2010, disminuy6 drasticamente ubicandose en 3,4% para el afio 2010 en
comparacion al 8,9% registrado en el afio 2000 (Grafico 6), es decir tuvo una
reduccion mayor al 50%, lo cual se dio en gran parte por la obra municipal
que a través de sus proyectos generd nuevos empleos, donde las personas
gue dejaron de ser desempleados en su mayoria pasaron a ser parte de los
ocupados (Ordofiez & Garcia, 2010: 4).

Gréfico 6. Condiciones de Actividad, Loja 2001 — 20.
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® Subocupados| 44,4 | 47,1 | 48,8 | 50,6 | 52,5 | 54,4 | 61,7 | 51,5 | 53,5 | 55,6 | 57,7

H Ocupados 46,7 | 44,2 | 42,7 | 41,1 | 39,4 | 37,7 | 31,1 | 44,6 | 42,6 | 40,7 | 38,9

FUENTE: Ordofiez & Garcia, 2010: 4

De igual forma, la distribucién de la PEA en la ciudad de Loja en el afio
2001, por sectores de la economia, permite identificar primeramente su
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estructura economica, la misma que muestra una debilidad en los sectores
primario y secundario 20% y 16% respectivamente, mientras que como
contrapartida el sector terciario se halla sobredimensionado, ocupando el
55% de la PEA. Dicha estructura resulta ser similar a la establecida durante

el afio 1990 como se muestra en el cuadro 4.

Cuadro 4. Ciudad de Loja: distribucion de la PEA por sectores de la Economia.

1990 2001 2010*

SECTORES Numero | % | Nimero | % | Nimero | %
Primario 11.965| 24,7 12.270| 19;8 12.525| 14,3
Secundario 7.252| 15 9.725]| 15,7 12.363| 14,1
Terciario 27.792| 57;4 34.145| 55 40.409 | 46,0
No Declarado 1.051| 2;2 5.632| 9:1 22.241| 25,3
T. Nuevo 330| 0;7 267| 0;4 224| 0,3
Total 48.390| 100 62.039| 100 87.764| 100
* Proyeccion

FUENTE: Perspectivas del medio ambiente urbano. Geo, Loja. 2007: p. 61

Seguidamente en los afios posteriores al 2001, la estructura econémica de la
ciudad sigue el mismo patrén de comportamiento dado que la misma se ha
dedicado principalmente a las actividades del sector terciario, luego se
encuentra el sector secundario y al final las actividades del sector primario.
En este sentido, segun proyecciones, se esperaba que para el afio 2010, las
participaciones del sector primario y secundario representaran el 14%, y la

del sector terciario el 46%.

Esta situacion obedece a que en un contexto mas amplio, el Cantdn Loja es
una regiobn poco desarrollada en lo agroindustrial, con un sector
manufacturero e industrial muy débil y en el cual para su economia
predominan las actividades de comercio y de servicios. A ello se suma falta
de voluntad de los gobiernos centrales de turno en la ejecucién de
programas y/o proyectos que minimicen esta situacion, lo cual ha producido
la busqueda de mejores condiciones laborales y de vida fuera de la
localidad. Por ello la gran mayoria de emigrantes lojanos salieron de su lugar

de origen tras una fuerte crisis econdmica y politica en los afios 1999-2000,

24



lo que conllevd en algunos casos al detrimento de las condiciones socio-

econOmicas de muchas familias (Correa, 2010: 56).

En la ciudad de Loja, en el periodo 2000-2010, el comercio al por mayor y

menor es la rama de actividad con mayor participacion en la economia local,

seguidamente se encuentra la rama de la agricultura, ganaderia y silvicultura

y luego esta la rama de construccion.

Mientras que las ramas de

organizaciones y organos extraterritoriales, suministros de electricidad, gas,

agua, y explotaciones de minas y canteras son las actividades con menor

participacion dentro de la PEA, tal como se indica en el cuadro 5.

Cuadro 5. Ciudad de Loja: poblacion ocupada por ramas de actividad 2000 — 2010

ACTIVIDAD / ARO 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Agricultura, ganaderia, 14,25 | 13,28 | 12.38 [ 11,54 | 10.76| 10,03| 14,67| 10,15| 11,33| 12,65 | 14,12
caza ysilvicultura
Explotacion de minas y 018| 017| 015| 014| 013| 012 000 08| 086 092| 099
canteras
Industrias manufactureras 6,24 | 6,85 752 | 8,26 9,07 9,96| 9,47 9,24 9,61| 9,99| 10,40
Suministro de electricidad, 012| 017| o026| 038| 057 oss| 068| 035| 081 121 187
gas yagua
Construccion 257 | 353| 485| 666| 9.15| 1257| 1004 128] 1141] 1017 1015
5;”;5'0 al por mayor 36,05 | 32,84 | 29,92 | 27,26 | 24,83| 22,62| 20,73| 19,13| 20,32| 21,58 | 22,93
Hoteles yrestaurantes 10,10 9,99 7,32 | 5,36 3,93 2,88| 4,63 3,38] 4,85 6,96 9,99
Transporte, aimacenamiento 526| 732| 623| 681 691 542 591| 964| 776| 7,25| 9,03
ycomunicaciones
Intermediacion financiera 1,80 1,38 1,17 1,96 1,29 0,42 0,88] 1,00 1,67 2,79 3,66
Actividades inmobiliarias, 348| 342| 399| 449| 53| 296 499 348| 371 396| 4,22
empresariales yde alquiler
Administracion publica 885 | 742| 788| 807| 882 703| 644| 894| 846| 801| 758
ydefensa
Ensefianza 123 1,97 313] 500[ 797| 1271 105| 1075 808 607| 456
Senvicios sociales yde salud 7,26 | 7,86 6,34 | 5,46 4,06| 3,02 34 2,33] 294 3,71 4,68
Actividades de servicios
comunitarios, sociales y 292 3,02| 3,13| 3,24 3,36| 3,48 2,70 4.64| 3,87 3,23 2,69
personales
Hogares privados con 057| 091| 143| 227| 359| 568| 406| 338 434| 557| 7,16
servicio doméstico
Organizaciones y organos 0,00 025| 025| 025| 025/ 025 000 001 002 003 004
extraterritoriales
POBLACION ACTIVA OCUPADA | 50858 54294] 5796261878 66059( 70522] 79461 69139 68145 67165 66200

Fuente: Ordofiez & Garcia, 2010: 6
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Por tanto, el incipiente desarrollo de la industria, entre otros factores como el
aislamiento y las vias de comunicaciéon inadecuadas, obedece a que los
lojanos en su mayoria, no hayan logrado derivar los procesos de
acumulacion de capital hacia otros sectores productivos, destinando, en
muchos casos, sus recursos predominantemente a vivienda, bienes de

consumo y procesos de especulacion financieras.

En un andlisis méas global se puede establecer que el aporte de la provincia
de Loja al PIB nacional, de acuerdo a estimaciones realizadas por el Banco
Central (BCE), en el afio 2001 fue de 1,98%, disminuyendo paulatinamente
hasta llegar a 1,81% en el 2010 (Cuadro 6), lo que equivale a un total de
3'880.876 miles de ddlares del Valor Agregado Bruto Provincial de Loja
durante el periodo 2001-2010.

Cuadro 6. Provincia de Loja: Valor Agregado Bruto Provincial

Valor Agregado .
Afio Bruto P?ovigncial . PIB Nacional (%)
(Miles de $ de 2000) | (Miles de $de 2000)

2001 333.152 16'784.095 1;98
2002 332.901 17°496.669 1;90
2003 342.887 18'122.313 1;89
2004 350.418 19'572.229 1;79
2005 383.216 20'747.176 1;85
2006 395.574 21'553.301 1;84
2007 412.464 22°090.180 1,87
2008 427.570* 23'128.477 1;85
2009 443.230* 24°215.576 1;83
2010 459.463* 25'353.772 1;81
* Proyeccion

FUENTE: BCE, Cuentas Provinciales

Esta situacion se puede explicar por la condicion marginal de la provincia, su
situacion de frontera y el conflicto con el Perd, lo cual le ha restado
dinamismo con relacion a las otras provincias del pais. Hasta ahora, no se
ha calculado el PIB de la ciudad de Loja sino sélo a nivel provincial (Geo,
Loja, 2007: 60).
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Pero a pesar de no haberse calculado el PIB de la ciudad de Loja, se ha
podido determinar que la ciudad tiene una mayor influencia en el PIB de la
provincia, y segun un estudio realizado por el BCE, la ciudad de Loja aporta

alrededor de 1,9% de la economia nacional.

En sintesis, el aporte de la provincia de Loja al PIB nacional, es casi
insignificante, cercano al 2%. La economia local se nutre fundamentalmente
del presupuesto nacional, que aporta alrededor de 100 millones de USD
anuales al sector publico local, y de una cifra similar proveniente de los
migrantes lojanos en el extranjero. Como contrapartida a la fragilidad de la
economia, se puede afirmar que el impacto ambiental del sector industrial es
muy leve (Geo, Loja, 2007: 63).
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CAPITULO 1l

ANALISIS DE LA TENENCIA DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE
LOJA

3.1 INTRODUCCION

La finalidad de este capitulo es presentar una descripcion de la tenencia de
vivienda en la ciudad de Loja y también de realizar un contraste con el
régimen de tenencia a nivel cantonal y provincial. En este punto resulta
importante recalcar que el régimen de tenencia comprende la forma de
posesion de la vivienda en la cual las personas residen, la misma que puede

ser en propiedad, alquiler, en anticresis, por servicios u otros.

Dado que el régimen de tenencia tiene incidencia directa en lo que respecta
al gasto en servicios de vivienda resulta relevante realizar un analisis sobre

la misma.

Las estadisticas muestran que el régimen de tenencia predominante en la
ciudad de Loja es el régimen de propiedad, seguido por el de alquiler,
mientras que el de anticresis, gratuidad, por servicios, y otros mantienen

una representatividad muy inferior.

3.2 PROCESO DE EXPANSION DE LA ESTRUCTURA
URBANA DE LA CIUDAD DE LOJA

En el Ecuador, la vivienda constituye uno de los problemas sociales mas
sensibles y complejos de resolver, dado que se trata de un pais con 14.3
millones de habitantes donde uno de cada tres hogares vive en viviendas
precarias, ya sea por hacinamiento, por las caracteristicas constructivas de
las casas o0 porque éstas no poseen los servicios basicos adecuados
(UCSG, n.d: 37).
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Esta situacion obedece a que el pais muestra dificultades estructurales para
satisfacer en forma ordenada la creciente demanda habitacional, dado las
altas tasas de crecimiento por natalidad y de urbanizacion (la poblacion
urbana se acerca ya al 70% de la poblacion total) que registra, resultantes
de fuertes flujos migratorios del campo a la ciudad y de pequefios centros
urbanos a las ciudades intermedias y mayores. Por ello, el tamafio de los
hogares se esta reduciendo sistematicamente en todos los estratos sociales,
y la disfuncion familiar ha incrementado el nUmero de hogares unipersonales
(UCSG, n.d: 14).

Segun HABITAT de las Naciones Unidas, se estima que la demanda anual
de vivienda por el crecimiento natural de la poblacion es de 50000 casas. En
2005, el 60% correspondia al déficit cualitativo y el 40% al déficit

cuantitativo.

Paralelamente, a pesar de existir un considerable déficit de viviendas en el
area urbana, se ha podido evidenciar que en el transcurso de los afios las
ciudades han presentado una expansién pronunciada de la estructura
urbana que en gran medida se debe a que la poblacion urbana se ha
incrementado considerablemente, lo que ha ocasionado que se demande

mas viviendas y por ende los servicios que de la misma se derivan.

En este contexto, en el pais las ciudades concentran el 61,1% de la
poblacién nacional, formandose anualmente 75.000 nuevos hogares urbanos
que demandan vivienda. Para ello el sector privado ha generado un
promedio anual de 17.000 unidades habitacionales para la clase media y
alta, y el sector publico ha aportado con alrededor de 10.000 unidades por
afo, lo que significa que 48.000 familias por afilo deben buscar soluciones
alternativas en el sector informal. De hecho dos de cada tres viviendas que

se edifican en el Ecuador se hacen informalmente (UCSG, n.d: 14).
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Este proceso de urbanizacion ha tendido a desarticular el pais, dado que se
ha evidenciado un ilimitado crecimiento de las ciudades de Quito y
Guayaquil sobre el resto de las ciudades, incrementando los desequilibrios y
desigualdades territoriales, pudiéndose evidenciar la falta de planificacion,

déficit fiscal municipal, etc.

En cuanto al canton Loja, éste presenta un patron de comportamiento similar
dado que la composicion de la poblacion por areas presenta una mayor
concentracion en el &rea urbana a partir de los afios 80. En afios anteriores
predominaba la poblacion rural, la que en 1950 representaba el 74.4% del
total del canton, segun informacién proporcionada por el INEC, y para el afio
2010 segun proyecciones solo representaria el 18,75%, tal como se indica

en el cuadro 7 (Anexo 2).

Cuadro 7. Cantén Loja: porcentaje de la poblacion por areas.

ARG POBLACION (%
URBANA RURAL TOTAL

1950 25,60 74,40 100
1962 33,59 66,41 100
1974 42,59 57,41 100
1982 59,06 40,94 100
1990 65,27 34,73 100
2001 67,70 32,30 100
2010* 81,25 18,75 100

* Proyeccion

FUENTE: INEC
ELABORACION: Propia

En contraste, la poblacion urbana ha pasado a ser predominante desde
aproximadamente los afios 80, dado que ésta ya representaba el 59,06% de
la poblacién del cantén en el afio 1982, y luego en el afio 2010 se estimo6
que representaria el 81,25%. De esta forma, la poblacion urbana del cantdon
se concentra en mayor proporcion en la ciudad de Loja, dado que la

poblacién de la misma representa el 89% del total del cantdn.

En el afio 1960 se aprobo el primer Plan Regulador para la ciudad de Loja, el

mismo que establecia una superficie urbana de 556 ha. Veinte afios mas
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tarde la poblacién se triplico sobrepasando territorios, cuyo uso de suelo no
correspondia al proceso de crecimiento fisico—espacial de la ciudad; lo que
llevo a la elaboracion de un nuevo plan en el afio 1986 llamado <<Plan de
Desarrollo Urbano—Rural de Loja (PDURL)>>, el mismo que incrementd en
496% el area urbana: de 556 a 3.316,6 ha. Posteriormente en 1997, en el
marco del Plan Loja Siglo XXI, se reformul6 el perimetro urbano,
incrementandose en esta ocasion en 56% la superficie urbana, pasando de
3.316,6 a 5.186,6 ha (Geo, Loja, 2007: 55).

En este contexto, el acelerado proceso de urbanizacion que experimento la
ciudad durante la década de los afios setenta, favorecido por la intervencion
del Estado, generd importantes impactos ambientales entre los que se
destacan: contaminacion del aire, ocupacion de grandes &reas verdes por
urbanizaciones, destruccién de la cobertura vegetal, contaminacién de los
rios y quebradas con aguas residuales y basura, establecimiento de
botaderos de basura en la parte oriental de la ciudad, extraccion de material
pétreo del lecho del rio al norte de la ciudad, que causaron erosion y

alteracion de las riberas de los rios, entre otros.

Si bien la intervencion del Estado en el proceso de urbanizacion disminuy6
desde la década de los afios 80, el sector de la construccién se mantuvo
dinamico debido al déficit de vivienda y tuvo un gran impulso con las
remesas de los migrantes a partir del afio 2000.

Por ende, el proceso de expansion urbana de la ciudad de Loja, esta en
estrecha relacion con el proceso de urbanizacion, éste se inicia basicamente
desde el centro hacia la periferia, y se puede evidenciar que se encuentra en
una fase progresiva de expansion, con una curva ascendente, llegando a
tener en los Ultimos afios un crecimiento mayor que los anteriores con un
1,21% de expansioén promedio anual, tal como se puede evidenciar en el
grafico 7 (Tapia, 2007: 73).
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Gréfico 7. Expansioén de la estructura urbana de la ciudad de Loja, 1937-2005.
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FUENTE: Tapia, 2007: 73

Adicionalmente, de acuerdo al PDURL (1986), la densidad de viviendas de
acuerdo a las categorias de ocupacién del suelo, fueron las siguientes: en el
area consolidada 1.990 viviendas/km2, area en proceso de ocupaciéon 480
viviendas/km2, &rea vacante 110 viviendas/ km2, con un promedio de 430
viviendas por kilbmetro cuadrado. Si se relaciona el area ampliada del sector
urbano con el nimero de viviendas, la densidad fue de 550 viviendas/km2 al
2001 (Geo, Loja, 2007: 67).

Segun proyecciones al 2006 la densidad bruta seria de 630 viviendas/ha.
Esto significa que el grado de consolidacion de la ciudad se ha
incrementado, pero resulta ser bajo debido al desmesurado crecimiento del
territorio (Limite Urbano), la relacion vivienda/ha es desproporcionada
(POUL, 2009: 129).

3.3 TENENCIA DE LA VIVIENDA
Segun el censo de vivienda de 1982 en la ciudad de Loja existian 14062
unidades habitacionales. Luego en 1986, este numero se incrementé a

18957, segun la encuesta de hogares aplicada por C+C Consulcentro
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(Torres, 2010, pag. 4). Posteriormente el V censo de poblacién y IV de
vivienda de 1990 reflejé que el nimero de unidades habitacionales se habia

incrementado a 19656.

Seguidamente en el censo realizado en el afio 2001 se registraron 28466
unidades habitacionales dentro del area urbana de la ciudad, lo que significa
un incremento de 45% con respecto al numero registrado en el afio 1990
(Cuadro 8), y adicionalmente se estimé que para el afio 2010 el numero de
viviendas se incrementara a 32815 unidades habitacionales. “Esta situacion
obedece a que el desarrollo de la vivienda refleja el progreso y evolucion

humanistica, econémica, social y cultural de la ciudad” (Herrera, 1994: 27).

Cuadro 8. Ciudad de Loja (Urbano): Namero de viviendas

Ao # Viviendas
1990 19656
2001 28466
2002 29210
2003 29990
2004 30818
2005 31658
2006 32750
2007* 32766
2008* 32782
2009* 32799
2010* 32815
* Proyeccion

FUENTE: INEC (2002), Plan de Ordenamiento Urbano
de la ciudad de Loja. 2009: p. 133

Por ende, para que se genere este marcado progreso habitacional ha sido
importante la iniciativa de las familias que a través de diferentes tipos de
organizaciones, tales que como el apoyo de la municipalidad, del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), el sistema de las Mutualistas o del
Gobierno Central, a través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), y la
ex Junta Nacional de la Vivienda (JNV), han dotado de las herramientas

necesarias para que se genere este crecimiento habitacional.
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El analisis de la tenencia de la vivienda en la ciudad de Loja, en base a
informacion obtenida por el INEC mediante los censos realizados en los
afios 1990 y 2001, permite inferir que en la ciudad de Loja el 50% de las
viviendas se encontraban en régimen de propiedad en los afios censales
mencionados. En este punto, cabe indicar que la informacion obtenida en el
censo del afio 2010 aun no se encuentra disponible y al no existir otra fuente
de informacion actual y fiable se analiza sdlo la informacion obtenida en los

censos de los afios 1990 y 2001.

Cuadro 9. Loja: Tenencia de vivienda. 1990

CIUDAD CANTON PROVINCIA
NUMERO % NUMERO % NUMERO %
Propia 9909 50,41 18368 60,27 57787 73,46
Arrendada ? 8043 40,92 9704 31,84 15226 19,36
Gratuita 1303 6,63 1654 5,43 4109 5,22
Por servicios 292 1,49 705 2,31 1440 1,83
Otras 108 0,55 44 0,14 102 0,13
TOTAL 19656 |100,00 30475 100,00 78664 100,00

# Incluido anticresis

FUENTE: INEC
ELABORACION: Propia

Tal como lo muestra el cuadro 9 durante el censo realizado en el afio 1990
se registraron 19656 viviendas particulares en el area urbana de la ciudad de
Loja, de las cuales el 50% se encontraban en régimen de propiedad, el 41%
en alquiler, el 6,6% en gratuidad, el 1.5% por servicios y el 0.6% restante en
otro tipo de tenencia. Mientras que a nivel de cantén y de provincia los
porcentajes presentaron una estructura diferente, dado que en el cantén Loja
el 60% de las viviendas particulares registradas eran propias, el 32%
arrendas y el 8% restante en otro régimen de tenencia; mientras que a nivel
de provincia el 73,5% de las viviendas particulares registradas eran propias,
el 19% eran arrendas y el porcentaje restante correspondia a los demas

regimenes de tenencia.

Esto muestra que en el afio 1990, la concentracion de viviendas particulares
en régimen de propiedad se di6 en mayor proporcién a nivel de provincia y

en menor proporcion a nivel de la ciudad de Loja. En lo que respecta a
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tenencia en alquiler la concentracion fue mayor a nivel de ciudad en
contraste con la provincia donde dicho régimen fue menor, inclusive menor
que a nivel de canton. Por ultimo, en lo que respecta a los otros tipos de
tenencia, éstos presentaron aproximadamente el mismo patron de

comportamiento tanto a nivel de ciudad, de canton y de provincia.

Luego, en el censo realizado en el afio 2001 se observa un incremento
significativo del nimero de viviendas particulares en los tres niveles, dado
que en la ciudad de Loja se registraron 8810 viviendas adicionales que
corresponde a un incremento del 44,8% con respecto al afio 1990. A nivel de
cantén el incremento se dio con una adicibn de 10975 viviendas que
correspondioé a un aumento de 36% con respecto al afio 1990. Y a nivel de
provincia el aumento se marcé por una adicion de 14656 viviendas que

comprendié un aumento de 18,6%.

Cuadro 10. Tenencia de vivienda Loja. 2001

CIUDAD CANTON PROVINCIA
NUMERO % NUMERO % NUMERO %
Propia 14351 | 50;41 24797 | 59;82 66361 | 71;11
Arrendada 11534 | 40;52 12752 | 30;76 19403 | 20;79
Anticresis 114| 040 153| 0;37 300| 0;32
Gratuita 1887 | 6;63 2771| 669 5231| 561
Por servicios 4231 1:49 780| 1:88 1614 | 1:73
Otras 157 | 0;55 197 | 0:;48 411| 044
TOTAL 28466 | 100;00 41450/ 100;00 93320 | 100;00

FUENTE: INEC. Plan de Ordenamiento de la ciudad de Loja, 2009: 130.
ELABORACION: Propia

Dentro del incremento de viviendas analizadas en el enunciado anterior, el
comportamiento del régimen de tenencia no presentdé mayores cambios
durante el censo del afio 2001 con respecto a 1990. Esto en vista que tal
como lo muestra el cuadro 10 en la ciudad de Loja, del total de las viviendas
registradas en el afio 2001 el 51% se encontraban en régimen de propiedad,
el 40% en alquiler, el 0,4% en anticresis, el 6,6% en gratuidad, el 1.4% por
servicios y el 0.55% restante en otro tipo de tenencia. Mientras que a nivel
de canton y de provincia los porcentajes presentaron una estructura

diferente, dado que en el cantén Loja el 60% de las viviendas particulares
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registradas eran propias, el 30% arrendas y el 10% restante en otro régimen
de tenencia; mientras que a nivel de provincia el 71% de las viviendas
particulares registradas eran propias, el 21% eran arrendas y el porcentaje

restante correspondia a los demas regimenes de tenencia.

En sintesis, la concentracién de viviendas en régimen de propiedad se ha
dado en mayor medida a nivel de provincia dado que el mismo ha
representado aproximadamente el 70% del total de las viviendas analizadas
en contraste a la ciudad donde este régimen corresponde aproximadamente
al 50% de las viviendas en el periodo analizado. En contrapartida, el régimen
de alquiler se ha concentrado en mayor medida en la ciudad de Loja
representando aproximadamente el 40% de las viviendas analizadas en
comparaciéon a la provincia donde este régimen ha representado

aproximadamente el 20%.
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CAPITULO IV
DETERMINANTES DEL GASTO EN SERVICIOS DE VIVIENDA
EN LA CIUDAD DE LOJA

En este capitulo se presenta un modelo econométrico que simula el
comportamiento del gasto en servicios de vivienda en la ciudad de Loja, el
cual se halla condicionado por variables socio-demograficas y econémicas,
las que a través de datos de corte transversal se han establecido como las
siguientes: nivel de educacion e ingreso promedio del sustentador del hogar,
namero de personas que residen en la vivienda, costo de metro cuadrado, la
razén del nimero de dormitorios para el nimero de personas, y distancia de

la vivienda con respecto al centro urbano de la ciudad.

Al final se puede concluir que el gasto en servicios de vivienda tiende a
disminuir conforme el sustentador tiene un nivel mas alto de educacioén, o
bien cuando la vivienda se encuentre localizada a una mayor distancia con
respecto al centro urbano; mientras que el mismo tiende a aumentar cuando
se produce un incremento en la renta mensual percibida por el sustentador
del hogar, o bien cuando incrementa el nimero de personas residentes de la
vivienda, el costo de metro cuadrado y la razon del nUmero de dormitorios en

funcion del nimero de personas residentes en la vivienda.

4.1 DATOS

La informacion con la que se desarroll6 este trabajo responde a datos
obtenidos mediante el levantamiento de 380 encuestas (Ver formato en
Anexo 7), aplicadas a unidades residenciales (viviendas) en la ciudad de
Loja dentro del perimetro urbano, segun el tamafio muestral estimado,

mismo que puede ser revisado en el anexo 3 de este documento.
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4.2 ANALISIS EXPLORATORIO DE DATOS

El conjunto de variables explicativas que resumen las caracteristicas socio-
demogréficas y los factores econdmicos en funcion de los cuales se modela
el comportamiento del gasto en servicios de los hogares se incluyen: sexo,
estado civil, edad, nivel de estudios, ingreso promedio mensual, y sector en
el que labora el sustentador’ de la familia, el nimero de miembros que
residen en la vivienda, el régimen de tenencia de la vivienda, el precio
actual de la vivienda y la distancia de la localizacion de la vivienda con
respecto al centro urbano de la ciudad.

De la informacion levantada, se obtuvo que el 61,1% de los sustentadores
de la familia son hombres mientras que 38,9% restante corresponde a
mujeres. En lo referente a su estado civil, se pudo determinar que el 85,8%
son casados, 6,6% son personas solteras, 3,7% divorciados, y el 3,9%
restante comprende a personas que son viudas o0 se encuentran en unién

libre, tal como se indica en el cuadro 11.

Cuadro 11. Sexo y estado civil del sustentador de hogar en la ciudad de Loja

SEXO
Femenino Masculino | Total
Casado 111 215 326
Soltero 22 3 25
ESTADO Divorciado 10 4 14
CIVIL Viudo| 4 4 8
Unién Libre 1 6 7
Total 148 232 380

Fuente: Encuesta para determinar precios y servicios de vivienda.
Elaboracion: Propia
En lo que comprende a la formacién académica, el 52,9% de los
encuestados poseen una titulacion de tercer nivel, seguido por las personas
con educacion secundaria que comprenden el 28,2%, en tanto que para la

segmentacion de formacion primaria y de cuarto nivel se obtuvo un total de

7 Sustentador: Jefe de hogar
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10,3% y 8,7%, respectivamente (Ver cuadro 12). Lo que demuestra que mas
de la mitad de encuestados poseen un titulo de tercer nivel que les garantiza
en cierta medida mejores oportunidades para insertarse en el mercado

laboral, y por ende recibir una remuneracién considerable.

Respecto al sector de trabajo en el cual se desenvuelven los sustentadores
de hogar no existe una marcada diferencia, en vista que hay un numero
similar de personas inmersas tanto en el sector publico como en situacion de
trabajadores independientes 33,7% y 32,6%, respectivamente. En el sector
privado se encuentran inmersas el 26,3% de personas, y los jubilados

suman un ndmero relativamente menor de 7,4%.

Cuadro 12. Nivel de educacion y sector en el que trabaja el sustentador de hogar

SECTOR NIVEL DE EDUCACION
LABORAL Primario | Secundario | Universitario | Posgrado | TOTAL
Publico 2 17 92 17 128
Privado 10 19 60 11 100
Independiente 18 56 45 5 124
Jubilado 9 15 4 0 28
TOTAL 39 107 201 33 380

FUENTE: Encuesta para determinar precios y servicios de vivienda.

ELABORACION: Propia

La remuneracion promedio mensual percibida por el conjunto de personas
encuestadas oscila entre USD 260 y USD 2000, es asi que el 25,8% de los
encuestados perciben una remuneracion mensual promedio de USD 260 —
USD 600 délares, el 53,2% de USD 501 — USD 1000 délares, y el 17,9% de
USD 1001 — USD 1500 ddlares, tal como se indica en el cuadro 13. Esto
indica que mas del 75% de encuestados perciben una remuneracion
mensual superior al salario bésico establecido actualmente en USD 264, y
adicionalmente se puede deducir que en la medida en que el nivel de

educacién se incrementa el salario esperado es mayor.
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Cuadro 13. Ingreso promedio mensual del sustentador de hogar

Ingreso Promedio Mensual (USD) %
260-500 98 25.8

501-1000 202 53.2
1001-1500 68 17.9
1501-2000 10 2.6

Mas de 2001 2 5
TOTAL 380 100.0

FUENTE: Encuesta para determinar precios y
servicios de vivienda.
ELABORACION: Propia

De acuerdo a las caracteristicas de las unidades residenciales, las viviendas
en las que residen 4 personas son las mas representativas dado que
comprenden el 32,9% del total de viviendas encuestadas, seguidamente se
hallan las unidades residenciales que albergan 5 y 3 personas que
presentan los porcentajes de 29,2% y 16,3%, respectivamente; mientras que
el porcentaje restante corresponde a la distribucion faltante tal como se

detalla en el cuadro 14.

Cuadro 14. Nimero de personas que residen en la vivienda

Personas
residentes por | Frecuencia %
hogar
1 persona 3 0.8
2 personas 15 3.9
3 personas 62 16.3
4 personas 125 32.9
5 personas 111 29.2
6 personas 31 8.2
7 personas 15 3.9
Mas de 8 personas 18 5.0
TOTAL 380 100.0

FUENTE: Encuesta para determinar precios y
servicios de vivienda.
ELABORACION: Propia
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Desde el punto de vista de régimen de tenencia, el 69,7% de viviendas se
encuentran en régimen de propiedad, mientras que el 30,3% restante se
halla en régimen de alquiler (Ver cuadro 15), lo que indica que en la ciudad
de Loja las personas son mas afines a poseer una vivienda propia antes que
arrendarla, y que adicionalmente se constata con lo analizado en el capitulo
3, donde se determind que mas del 50% de la viviendas en el ciudad estan
en régimen de propiedad, seguido por el de alquiler

Cuadro 15. Régimen de tenencia de la vivienda

Régimen de |Frecuencia| %
Tenencia
Propia 265 69.7
Arrendada 115 30.3
TOTAL 380/ 100.0

FUENTE: Encuesta para determinar
precios y servicios de vivienda.
ELABORACION: Propia

De las 265 unidades habitacionales encuestadas que se encuentran en
régimen de propiedad se obtienen los siguientes avallos: 96 viviendas estan
valoradas entre USD 40.000 y USD 80.000, 126 viviendas entre USD 80.001
y USD 120.000, 34 viviendas entre USD 120.001 y USD 160.000, y las 9
viviendas restantes entre USD 160.001 y USD 200.000, tal como se muestra

en el cuadro 16.

Cuadro 16. Precio actual de la vivienda

Precio Actual (USD) |Frecuencia| %
40.000-80.000 96 25.3
80.001-120.000 126 33.2
120.001-160.000 34 8.9
160.001-200-000 9 24
Total 265 69.7
+Alquiler 115 30.3

TOTAL 380 100.00

FUENTE: Encuesta
ELABORACION: Propia
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4.3 EVIDENCIA EMPIRICA

Con el objetivo de determinar las principales variables que influyen en el
gasto en servicios de vivienda se realizé un modelo econométrico Log-log,
en donde, los coeficientes estimados de las variables explicativas miden el
cambio que se produce en el gasto ante un cambio relativo producido en las

variables explicativas.

La utilizacion de dicho modelo es relevante, ya que lo que se obtiene son
variaciones 0 porcentajes y éstos se consideran de mejor interpretacion y

comprension para el lector.

4.3.1 Variables incluidas y rechazadas en el modelo

Las variables incluidas en su inicio comprendian el logaritmo del gasto en
servicios de vivienda como variable dependiente, y como variables
independientes las caracteristicas del sustentador del hogar (tales como el
sexo, edad, estado civil, nivel de estudios, ingreso promedio mensual, sector
en el que trabaja), aspectos relacionados con la vivienda tales como el
namero de personas que residen en la vivienda, numero de dormitorios,
régimen de tenencia, area y precio de la misma (Ver criterios en Anexo 4), y
la distancia con respecto al centro. (Ver Anexo 5 para localizacion con

respecto al centro urbano)

Pero en términos econométricos, algunas de las variables se eliminaron
dado que resultaron poco significativas (sus probabilidades eran superiores
al 5%), y los valores de sus R?, al momento de realizar la regresién estaban
por debajo del 12%, lo cual significa que no se tiene mayor influencia en las
variaciones del gasto en servicios de vivienda al darse una variacion en las
mismas. Las variables eliminadas del modelo comprenden el sexo (S), edad

(E), estado civil (EC), sector de trabajo (ST), y régimen de tenencia (RT).
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4.3.2 Especificacion del Modelo Econométrico

Las variables incluidas en el modelo dada su significancia econométrica son:
nivel de educacion (ED), logaritmo del ingreso (L(Y)), logaritmo del nimero
de personas residentes (L(NP)), logaritmo del costo del metro cuadrado
(L(PV/A)) de la vivienda (precio de la vivienda que depende del area de
construccion de la misma), la razon del nimero de dormitorios para hamero

de personas (ND/NP), y logaritmo de la distancia (L(D)). (Ver Cuadro 17)

Cuadro 17. Estimacién del gasto en servicios de vivienda

Variables Coeficientes Estadisticot

Constante 1.7886 2.5664
ED1 -0.1687 -2.1523
ED2 -0.2221 -3.5224
L(Y) 0.2173 3.3400
L(NP) 0.3547 3.5491
L(PV/A) 0.1701 2.9033
ND/NP 0.2044 2.6317
L(D) -0.0847 -2.0123
N° Observaciones 380

R? Ajustado 0.22

FUENTE: Encuesta para determinar precios
y S?rvicios de vivienda.
ELABORACION: Propia
El modelo especificado es normal, homoscedastico, no presenta
autocorrelacién ni multicolinealidad, como se evidencia a continuacion en el

cuadro 18 (Ver criterios de aceptacion en Anexo 6):

Cuadro 18. Pruebas de Verificacion

Pruebas Probabilidades
Normalidad: JB 0.60
Homocedasticidad: White 0.20
Autocorrelacion: Breusch-Godfrey [0.46
No Multicolinealidad * t<-2yt>+2
R* 0.22
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Bajo estos lineamientos el modelo se especifica como sigue:

L(SV) = 2.0671 — 0.1654(EDU1) — 0.2248(ED2) + 0.2267(L(Y)) + 0.0546(NP)

PV ND
+ 01660 L — +0.1448 = — 0.0832 L(D)

4.3.3 Resultados

El modelo indica que existe una relacion negativa en cuanto a nivel de
educacién (estudios) del sustentador de la familia y la distancia con respecto
al gasto en servicios de vivienda, dado que un incremento en dichas
variables genera una reduccion del gasto; mientras que con las variables
exdgenas restantes (incluidas en el modelo) existe una relacion positiva, en
vista que un incremento en dichas variables genera un aumento del gasto en

servicios.

En este sentido, en la medida en que el nivel de educacién del sustentador
de la familia se incrementa la reduccion de gastos en servicios de vivienda
es mayor, dado que cuando posee estudios primarios y secundarios el gasto
se reduce en 0,17% y 0.22% respectivamente para cada nivel de educacion,
esto a consecuencia de que mientras se tiene un mayor nivel de estudios se
€S mas propenso a concienciar sobre el consumo eficiente de los servicios
de vivienda. Lo cual coincide con los resultados obtenidos en los estudios
realizados por Colom & Molés (1999) y Gonzéalez (2006) para Espafia y
México, respectivamente; donde se deduce que conforme se tiene un nivel
de educaciéon mas elevado, la reduccion de gastos en servicios de vivienda

€S mayor,

En contraste, las variaciones del ingreso promedio percibido mensualmente
por el sustentador de la familia presentan un comportamiento diferente con
respecto al nivel de educacion, dado que conforme se incrementa el ingreso
promedio mensual en 1%, el gasto también se incrementa en 0,23% en vista

que cuando los individuos poseen mayor renta disponible, tienden a gastar
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en mayor medida. Esto concuerda con el resultado obtenido por Colom &
Molés (1999), pero no obstante Gonzélez (2006) menciona que la renta es

irrelevante en el gasto analizado.

De igual manera, la variable miembros del hogar (nUmero de personas que
habitan en la vivienda) presenta el mismo patrén de comportamiento del
ingreso, dado que conforme se adiciona una persona mas a los miembros
del hogar, el gasto también aumenta en 0,05%, lo que tiene consistencia en
vista que a medida que aumenta el nimero de personas residentes en la
vivienda, el consumo de los servicios —que de la misma se derivan— también

aumenta, tal como lo establece Colom & Molés (1999).

Paralelamente, al producirse el aumento de 1% en el precio promedio por
metro cuadrado (cuanto cuesta la unidad residencial dependiendo del &rea)
se genera un aumento de 0,16% del gasto en servicios de vivienda, lo cual
concuerda con lo establecido por Colom & Molés (1999: 16) que sefiala que
cuando se produce una subida en los precios de las viviendas, el hogar sufre
también un aumento en el gasto en servicios de vivienda. Por su parte,
Gonzélez (2006) menciona que la demanda de servicios de vivienda

disminuye cuando el precio de las viviendas aumenta.

De igual forma, mientras mayor es el numero de dormitorios de la vivienda
dependiente del nimero de personas residentes, mayor es el gasto en
servicios de vivienda, en vista que si esta razon varia en una unidad el gasto

se incrementa en 0,14%.

En contraste, las variaciones de la distancia (localizacion de las viviendas
con respecto al centro urbano) presentan un comportamiento diferente con
respecto a las variables antes mencionadas, en vista que conforme se
incrementa la distancia en 1%, el gasto se reduce en 0,08%. Esto concuerda
con el resultado obtenido por Colom & Molés (1999), pero no obstante

Gonzalez (2006) menciona que la renta es irrelevante en el gasto analizado.
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En contraste a lo analizado, la distancia tiene una influencia inversa, dado
gue cuando la distancia (localizacion de la vivienda con respecto al centro de
la ciudad) aumenta en 1%, el gasto se reduce en 0.08%, lo que tiene
concordancia con lo establecido por Alonso (1964) que menciona que
conforme aumenta la distancia con respecto al centro se provoca una
pérdida de satisfaccion para el consumidor. Y que de igual forma, tiene
consistencia con lo establecido por Muth (1960) donde sefiala que mientras
mas cerca al centro de la ciudad, se localicen las unidades residenciales, el
precio por los servicios de vivienda y el precio del suelo tienden a

incrementar.

Finalmente, en general se deduce que el gasto en servicios de vivienda
tiende a disminuir conforme el sustentador tenga un nivel mas elevado de
educacioén, o bien la vivienda se encuentre localizada a una mayor distancia
con respecto al centro urbano; mientras que el gasto tiende a aumentar
cuando se produce un aumento en la renta mensual percibida por el
sustentador del hogar, o bien cuando incrementa el nimero de personas
residentes de la vivienda, el costo de metro cuadrado y la razén del nUmero

de dormitorios en funcién del nimero de personas residentes en la vivienda.
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CONCLUSIONES

1.

En lo que respecta al régimen de tenencia de la vivienda, se observa
gue la concentracion de viviendas en régimen de propiedad se da en
mayor medida a nivel de provincia, representando aproximadamente el
70% del total de las viviendas analizadas en contraste a la ciudad,
donde este régimen corresponde aproximadamente al 50% de las
viviendas en el periodo analizado. En contrapartida, el régimen de
alquiler se ha concentrado en mayor medida en la ciudad de Loja
representando aproximadamente el 40% de las viviendas analizadas
en comparacién a la provincia donde este régimen es del orden del

20% aproximadamente.

El gasto en servicios de vivienda en la ciudad de Loja se explica por
ciertas variables socio-demograficas y econOmicas, entre las que
destacan el nivel de educaciéon (medido como primaria, secundaria,
universitario) del sustentador de la familia, su ingreso promedio
percibido mensualmente, como también por el nimero de personas
residentes en la vivienda, el costo del metro cuadrado de la vivienda
(medido como el precio que depende del area de construccion de la
unidad residencial) y la distancia de la vivienda con respecto al centro

urbano (localizacion).

Los resultados obtenidos de la presente investigacion tienen vital
relacion con la evidencia empirica analizada en el capitulo 1, dado que
como se sefialo en el caso de Espafia y México, la localizacion de la
vivienda es un factor endégeno en el gasto que un hogar realiza en su
vivienda, comportamiento que también se observa en el caso de la
ciudad de Loja. En tanto, que las variables socio-demograficas no
tienen el mismo comportamiento, dado que las Unicas que presenta el
mismo comportamiento son el nivel de educacidon que posee el
sustentador, el nimero de personas residentes en la vivienda, y el

precio de la misma.
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ANEXO 1

LOJA (URBANO): TASA DE CRECIMIENTO POBLACIONAL

CIUDAD DE LOJA
. Tasa de
Periodo Crecimiento (%)
1950 - 1962 4,60
1962 - 1974 5,00
1974 - 1982 4,80
1982 - 1990 3,40
1990 - 2001 2,10
2001 - 2010 2,07
FUENTE: INEC

ELABORACION: Propia

ECUADOR: POBREZA EN INDIGENCIA, 2000-2010

(En porcentajes)

Ao Pobreza Indigencia
2000 58,24 26,69
2001 53,42 22,75
2002 49,00 19,40
2003 50,09 20,80
2004 51,20 22,30
2005 48,30 21,20
2006 43,00 16,10
2007 42,60 16,00
2008 39,00 14,20
2009 40,20 15,50
2010 39,05 15,26

FUENTE: CEPAL (2003, 2004, 2006, 2007, 2009, 2010)
ELABORACION: Propia
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ANEXO 2

CANTON LOJA: POBLACION POR AREAS.

193.047
175.077

144.493

111.980 121317 156.848

79.748 118.532

60.158 64,283 94305

44,759 : 49665 50188 56545
26.785 36.199

15.399 :

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010*

——PURBANA ——P RURAL P TOTAL

CANTON LOJA: TASA DE CRECIMIENTO DE LA POBLACION POR

AREAS
POBLACION
PERIODO URBANA RURAL TOTAL
1950 - 62 4,61 1,40 2,35
1962 - 74 4,81 1,61 2,83
1974 - 82 5,09 - 3,22 1,00
1982 - 90 3,43 0,13 2,19
1990 - 01 2,08 1,08 1,75
2001 -10* 3,11 - 4,96 1,09

* Proyeccion

FUENTE: INEC
ELABORACION: Propia
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ANEXO 3

CALCULO DEL TAMANO DE LA MUESTRA

El calculo de la muestra se lo elabora en base al nimero total de viviendas
existentes en el afio 2010 segun proyecciones realizadas por el autor, esto
tomando como referencia el nUmero de unidades residenciales registradas
en los censos realizados en el afio 1990 y 2001 como también por

informacion contrastada por el llustre Municipio de Loja.

Para efectuar el célculo se utiliza la férmula de la muestra finita en vista que

el nimero de viviendas es menor a 100.000.

. Z*P Q N
e N—-1 +Z2P Q
donde:
Z: Nivel de confianza -> 1.96
P: Probabilidad de Ocurrencia > 0.5
Q: Probabilidad de no ocurrencia > 0.5
N: Tamafio de la Poblacion > 38.750
n: Muestra -> ?
e: error estandar > 0.05

1.96 % 0.5 0.5 (38.750)
n= =380
0.05 2(38.750—1)+ 1.96 2 0.5 0.5

La muestra total, es decir, el nUmero de viviendas en las que se tuvo que
aplicar las encuestas corresponde a 380 mismas que se aplicaron solo a la

zona urbana de la ciudad de Loja.
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Cabe recalcar que este niumero de encuestas se levanto de acuerdo a la
ponderacion asignada a cada parroquia, es asi que se levanto las encuestas

de acuerdo a la siguiente distribucion:

Sagrario: 48 encuestas
El Valle: 62 encuestas

v
v
v" Sucre: 153 encuestas
v

San Sebastian: 116 encuestas
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ANEXO 4

DESCRIPCION DE LAS VARIABLES UTILIZADAS EN EL
MODELO

En este apéndice se describen con detalle las variables explicativas
utilizadas en el analisis del modelo. En primer lugar, se encuentran las
caracteristicas del sustentador principal, a continuacion las caracteristicas
socio-demograficas del propio hogar y por ultimo los factores econémicos del
hogar.

SEXO (S): indica el sexo del sustentador principal. Es una variable
categorica que toma el valor 1 cuando el sustentador principal es mujer vy el

valor O cuando es varén, siendo esta ultima la categoria de referencia.

EDAD (E): edad del sustentador principal. Es una variable categorica que
toma el valor 1 cuando el sustentador principal es (> o =) de la tercera edad
y el valor 0 cuando es no esta en el rango de la tercera edad, siendo esta

ltima la categoria de referencia.

ESTADO CIVIL (EC): hace referencia a al estado civil actual del sustentador
del hogar. Es una variable categorica con cinco valores: soltero, casado,

divorciado, viudo, o en unién libre.

ESTUDIOS: indica el nivel de estudios del sustentador principal. Es una
variable categorica con tres valores: nivel de estudios primarios, nivel de

estudios secundarios y nivel de estudios universitarios.

Se introduce mediante las variables ficticias ED1, que toma el valor 1 si los
estudios que tiene el sustentador principal son como maximo primarios y el
valor O si posee otro tipo de estudios; ED2, que toma los valores 1 y O para

representar un nivel de estudios secundarios y otro tipo de estudios,
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respectivamente y ED3, que identifica la categoria de estudios universitarios,
pero que no se introduce en el modelo por considerarla como la categoria de

referencia.

RENTA (Y): ingreso promedio mensual. La variable renta recoge el ingreso
promedio mensual percibido por el sustentador de la familia medido en

dolares americanos.

SECTOR DE TRABAJO (ST): indica si el sustentador del hogar es empleado
publico, privado, independiente, o caso contrario es jubilado. Al igual que el

nivel de educacion, esta variable se la trata como una variable dicotbmica.

NUMERO DE PERSONAS (NP): esta variable hace referencia al nimero
total de personas que residen en la vivienda.

NUMERO DE DORMITORIOS (ND): compre el nimero total de habitaciones

(dormitorios) que existen en la vivienda.

TENENCIA: esta variable indica el régimen de tenencia de la vivienda, si
esta en régimen de propiedad o en régimen de alquiler. Se representa
median una dummy donde toma valores de 1 cuando es propia, caso

contrario si es arrenda toma valores de cero.

AREA (A): indica el area total de construccion de la unidad de residencial,

medido en metros cuadrados.

PRECIO DE LA VIVIENDA (PV): indica el precio en el cual esta valorada la

vivienda en la actualidad, de igual forma medida en doélares americanos.

DISTANCIA: mide la distancia en metros de la localizacion de la unidad

residencial con respecto al centro tal como se indica en el anexo 5.
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ANEXO 5

LOCALIZACION DE LAS VIVIENDAS ENCUESTADAS RESPECTO
AL CENTRO URBANO
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ANEXO 6

VERIFICACIONES ESTADISTICAS Y ECONOMETRICAS DEL
MODELO

Deteccién de normalidad: como la probabilidad de Jarque-Bera es mayor a
0.05 se acepta Ho, (p=0.60)
H,: Normalidad

H;: No normalidad

Deteccién de heteroscedasticidad: Como la probabilidad calculada
(p=0.20 y p=0.21) es mayor que 0.05 se acepta la Hipétesis nula. Con lo
que se establece que los residuos son homoscedasticos.

H,: Homoscedastico

H,: Heteroscedastico

Deteccion de autocorrelacion: Como el valor de Durbin-Watson es 1.7125.
En el diagrama de correlacion el grafico es aleatorio, esta dentro de los
limites y las probabilidades son mayores a 0.05, se concluye que no existe
auto correlacion.

H,: No autocorrelacion

H,: Autocorrelacion

Y adicionalmente, como segun la prueba Breusch-Godfrey, la probabilidad

calculada (p=0,46) es mayor a 0,05 también se acepta H,.

Deteccion de multicolinealidad: el R?no es elevado (R?=0,22), y todas las
t son significativas (mayores +2 y menores a -2), consecuentemente se

establece que no existe multicolinealidad.

Correcta especificacion: como S.E. of regression es menor que S.D.

dependent var el modelo esta bien especificado. (0.4287<0.4791)
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ANEXO 7

FORMATO DE LA ENCUESTA

ENCUESTA PARA DETERMINAR PRECIOS Y SERVICIOS DE VIVIENDA

DESCRIPCION DE LA VIVIENDA

No. de orden

1. Sexo 2. Estado Civil | 3. 4, ¢Cudl es el 5. Enqué | 6. ;Cudles 7.¢La 8. 9, 10. La vivienda
Considere: Edad nivel de sector son sus viviendaen la | ¢Cuantas | ¢Cuantas |enlaque usted
Considere: a). Casado 1 educacién que | trabaja? ingresos que usted familias personas | reside es:
a). Femenino 1 b). Soltero 2 posee? mensuales? | reside es: (hogares) | residen en | a) Construida 1*
c). Divorciado 3 a). Primaria 1 | Considerar: residenen |la b) Comprada 2 **
b). Masculino 2 d). Viudo 4 b). Secundaria 2 | a) Publico 1 a) Propia 1 |la vivienda
). Unién libre 5 c). Universitario3 | b) Privado 2 b) Arrendada 2 | vivienda? | por cada *Si la respuesta es 1
d). 4to Nivel 4 | c) Indepnt 3 c) Anticresis 3 familia pase a la pregunta
e) Otro d). Otros 4 d) X Servicios 4 (hogar)? |11
5 (Especifique) €): Otro_s_ 5 **Si la respuesta es
(Especifique) 2 pase a la pregunta
12
Caddigo Cédigo Afios Cadigo Cadigo Monto Cdédigo NUumero | H1 | H2 Caédigo
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ENCUESTA PARA DETERMINAR PRECIOS Y SERVICIOS DE VIVIENDA

11. En caso de haber construido la vivienda ¢Cuales
son las caracteristicas en cuanto a?

12. En caso de haber comprado la
vivienda ¢ Cudles son las

13. Cémo adquiri6 la vivienda?

Considere:

a). Area del terreno caracteristicas en cuanto a? a). Recursos propios 1
b). Monto de adquisicion del terreno a). Area del terreno b). Financiamiento bancario 2
¢). Afio de adquisicion del terreno b). Area construida c). Remesas 3
d). Area de la vivienda construida c). Numero de plantas d). Herencia 4
e). Nimero de plantas d) Monto de adquisicién de la vivienda e). Otros (Especifique) 5
f). Monto de construccion de la vivienda e) Afio de adquisicién de la vivienda
g). Afio de construccion de la vivienda
a) b) c) d) e) f) ) a) b) c) d) e) | Codigo- | Cadigo- | Cédigo-
T.m2 | Monto | Afio m2 | Plantas | Monto | Afio | T.m2 | V.m2 | Plants | Monto | Afio Monto Monto Monto
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ENCUESTA PARA DETERMINAR PRECIOS Y SERVICIOS DE VIVIENDA

14. ¢ Cual fue el motivo por el que usted 15. ¢Cudles son las caracteristicas de la 16. En caso | 17. ¢(Cuanto gasta en promedio en los
adquirié la vivienda en este lugar? vivienda en cuanto a? de que Ud. siguientes servicios al mes?
Considere: a). Numero de habitaciones (dormitorios) procediera a | a). Agua
a). Cercania a lugar de trabajo 1 | b). Namero de bafios vender su b). Luz
b). Cercania a algun centro de abasto (mercado) | c). Posee Patio frontal vivienda c). Telefono
2 d). Posee Patio trasero ¢En cuanto | d). Tv Cable
¢). Cercania al centro de la ciudad 3 | e). Posee Garage la ofertaria? | e). Internet
d). Cercania a algun centro educativo 4 | Para los literales c, d ,e: cod.1:Sl, cod 2:NO f). Gas
e). Costo del metro cuadrado 5 g). Arriendo
6

f). Otros (Especifique)

h). Guardiania (Seguridad)

Ccédigo

# # Pat. | Pat.

Hab. | Ban. | Fron | Tras Garg

Monto

o
o
—
(o]

T o
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ENCUESTA PARA DETERMINAR PRECIOS Y SERVICIOS DE VIVIENDA

2. LOCALIZACION DE LA VIVIENDA

L c PARROQUIA . OBSERVACIONES
= DIRECCION DE LA

S 2 | sucrRE SAN EL EL VIVIENDA COORDENADAS DEL

Z 0 SEBASTIAN | SAGRARIO | VALLE ENCUESTADOR
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