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Resumen

La falta de planificacién urbana se ha convertido en un problema que ha derivado en asentamientos de la
poblacion en &areas que presentan riesgo frente a desastres, determinado por la probabilidad de ocurrencia de
un evento dada la vulnerabilidad del lugar. En las dos ultimas décadas estos asentamientos han denotado
problemas tales como afectaciones a vivienda y pérdidas humanas debido a la zona en la que se ubican. A
inicios del afio 2022 un deslizamiento de tierra afectd al barrio de La Gasca en la ciudad de Quito, lo que
demostré que la zona presenta riesgo de desastre. Este estudio establece qué factores inciden en el precio de
viviendas arrendadas en el barrio La Gasca de acuerdo con el contexto de riesgo en el cual se encuentra el
barrio. Para ello, se aplicé el método de precios heddnicos el cual permite conocer que factores inciden en los
asentamientos de la poblacion. El estudio concluye que las caracteristicas mas determinantes en el precio de
la vivienda son los factores dentro del hogar ya que dichas variables aumentan el precio de la vivienda hasta
un 70% mas con respecto a variables fuera del hogar que disminuyen hasta un 40% el valor de la vivienda. De
acuerdo a los resultados obtenidos se demostré que los habitantes del sector no toman en cuenta el riesgo y
vulnerabilidad de la zona como determinante para asentarse, pues el barrio se ha convertido en una zona
comercial.

Palabras clave: desarrollo, desastres naturales, precios hedoénicos, crecimiento poblacional, asentamientos,
racionalidad limitada.

Abstract

The lack of urban planning has become a problem that has led to population settlements in areas at risk from
disasters, determined by the probability of an event occurring given the vulnerability of the location. In the last
two decades these settlements have denoted problems such as damage to housing and human losses due to
the area in which they are located. In early 2022 a landslide affected the neighborhood of La Gasca in the city
of Quito, which showed that the area is at risk of disaster. This study establishes which factors affect the price
of rented housing in the La Gasca neighborhood according to the risk context in which the neighborhood is
located. For this purpose, the hedonic price method was applied, which allows to know which factors affect the
population's settlements. The study concludes that the most determining characteristics in the price of housing
are the factors within the home, since these variables increase the price of housing by up to 70% more than
variables outside the home, which decrease the value of housing by up to 40%. According to the results obtained,
it was shown that the inhabitants of the sector do not take into account the risk and vulnerability of the area as
a determinant for settlement, since the neighborhood has become a commercial zone.

Key words: development, natural disasters, hedonic prices, population growth, settlements, limited rationality.



Introduccidn

El crecimiento poblacional, desastre y riesgo ambiental se remite al andlisis alrededor de tres problemas que
se relacionan entre si: a) los factores causales de los desastres, que se incrementan y exponen el riesgo en la
zona debido a su propia naturaleza; b) la respuesta social en presencia del desastre natural, y como la ciudad
esta preparada para responder; y, ¢) la reconstruccion de la zona urbana posterior al desastre (Lavell, 1996).
En ese sentido, cuando un grupo humano se asienta en una zona urbana sin considerar los riesgos inherentes
a la naturaleza del suelo, el crecimiento de las ciudades se vuelve inadecuado y existe la probabilidad de sufrir
desastres naturales.

Los paises en vias de desarrollo tienen un alto grado de vulnerabilidad respecto al riesgo debido a que gran
parte de los asentamientos urbanos se ubican en areas con alto peligro ambiental (Pizarro, 2001). Segun
Lampis (2010), la vulnerabilidad hace referencia a las distintas caracteristicas que presenta un individuo o
conjunto de personas, mencionadas en dependencia a la exposicion sobre una amenaza la cual proviene de la
situacion social o econdémica. Altos niveles de vulnerabilidad implican consecuencias diferentes en varios
eventos catastréficos, debido a la combinacion entre el tipo de evento y las caracteristicas inherentes de los
individuos.

La vulnerabilidad existente evidencia no solo los problemas a los que esta sometido la sociedad frente a
desastres, sino la ineficaz respuesta de las instituciones que regulan el uso del suelo, y se encargan de la
reconstruccion y recuperacion de las viviendas en una zona afectada. Para Bermeo et al. (2022) un desastre
natural se asocia con pérdidas, afectaciones y destrucciéon de las viviendas en el territorio, asi como también
pérdidas humanas. En Quito los desastres naturales no resultan desconocidos para los habitantes ya que segun
el Municipio de Quito (2015) los aluviones por ejemplo han sido eventos que han estado presentes desde hace
mas de 50 afos; empezando por 1971, 1975, 1983, 1986 y 1987, todas estas catastrofes que devastaron zonas
urbanas ubicadas en laderas y ocasionaron tanto pérdidas humanas como afectaciones econdmicas.

En el barrio La Gasca, ubicado en el lado noroccidental de Quito sobre las quebradas de Pambachupa y La
Comunidad, han existido por varios afios desastres naturales. Aunque, el deslizamiento del 26 de febrero de
1975 fue el més desastroso, debido a que ocasioné 2 muertes y varios dafios materiales en las vividas del
barrio, en 1961 y 1971 también se dieron aluviones que afectaron al mismo (La barra espaciadora, 2022).

No obstante, el 31 de enero de 2022, debido a las lluvias que se presentaron alrededor de las ciudades del
pais, La Gasca sufrié uno de los aluviones mas dramaticos en la historia del Ecuador. El Servicio Nacional de
Gestion de Riesgos y Emergencias de Ecuador menciona que existieron 28 personas fallecidas, 55 personas
afectadas y dos desaparecidos. Ademas, segun el alcalde de Quito, Santiago Guarderas, el aluvién afect6 a
348 personas y 38 viviendas (Veloz, 2022).

El aluvion del 2022 afirm6 que la zona de La Gasca presenta un elevado riesgo de desastre debido al
crecimiento de la poblacion y las dinamicas propias del asentamiento. En comparacion con el aluvion de 1975
gue dejo 2 fallecidos, la intensidad del Ultimo desastre natural derivé en 28 pérdidas humanas lo que confirma
la vulnerabilidad en la zona frente a desastre. La problematica respecto al desastre debe conducir a plantear
acciones concretas que puedan ser implementadas para reducir las vulnerabilidades y riesgos de los
asentamientos urbanos (Lavell, 1999).

Adicionalmente, el enfoque econdémico también tiene relacién con el estudio de los incentivos para los
asentamientos habitacionales que pueden estar relacionados con el adecuado o inadecuado manejo del
mercado de viviendas; especificamente con: i) la oferta y demanda de tierras y su regulacion (es decir la poca
oferta de tierras formalizadas); ii) el costo de oportunidad que presentan las tierras sin manejo ni uso; (iii) el
funcionamiento del mercado de alquileres; iv) asi como también temas de politicas publicas sobre el hogar o
vivienda; v) y, estrategias mas arraigadas a ordenanzas municipales para tener soluciones frente a los
asentamientos irregulares y evitar mayor problema con desastres naturales (Amarante & Caffera, 2003).
Respecto al manejo del mercado de viviendas y los incentivos existentes para los asentamientos, el tema del
funcionamiento de alquileres es el punto partida de esta investigacion, debido a que el andlisis gira en torno al
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precio de las residencias en alquiler, de acuerdo con los factores que se encuentran tanto dentro como afuera
de la vivienda.

Con respecto al caso de estudio el barrio La Gasca, era especialmente un area dedicada a la agricultura, pero,
debido al crecimiento y modernizacion de la ciudad, la zona se convirtié en tipo residencial. No obstante, como
consecuencia del aumento de poblacién, el barrio, en la actualidad, es también un rea comercial importante
(Chiriboga, 2017). La transicion de residencial a comercial se debe a la cercania que tiene con la Universidad
Central; lo que estimulé el arrendamiento para estudiantes, el establecimiento de karaokes, discotecas y centros
de recreacion, asi como también negocios y venta de todo tipo de productos. En la actualidad, el barrio tiene
tres actividades primordiales: vivienda ocupa el 57% de la zona, educacién un 27.5% y 15.5% corresponde al
comercio y distintos servicios (Ramon, 2020).

Por consiguiente, esta investigacion tiene como objetivo realizar un analisis econdmico sobre qué factores
inciden en el precio de las viviendas arrendadas en el barrio La Gasca. A partir de esta premisa se evalla
mediante el método de precios heddnicos cuanto influyen los factores, ambientales o econémicos, y cuales son
los determinantes mas importantes para el asentamiento de la poblacion. Ademas, se analiza la existencia o
no de una respuesta social frente al problema de vulnerabilidad.

Este estudio se divide en cuatro partes: la primera presenta evidencia cientifica alrededor del tema; en la
segunda se analizan los estudios empiricos que sustentan la investigacién a nivel nacional e internacional; en
la tercera seccion se despliega la metodologia econométrica de los precios heddnicos y sus limitaciones;
finalmente, la cuarta parte presenta los hallazgos del modelo econométrico, las conclusiones y
recomendaciones en torno al tema de investigacion.

Marcos referentes tedricos y empiricos

Urbanizacidén y desarrollo, una consecuencia del crecimiento

El crecimiento econémico para Lavell (1999), es una forma de construir condiciones ideales para el desarrollo.
No obstante, si el Unico objetivo del crecimiento es aumentar la riqueza de la sociedad, no se asegura el
desarrollo debido a los limites sociales y fisicos que vulneran de forma estructural las oportunidades de los mas
desfavorecidos (Marquez et al., 2020). En ese sentido, existe confusion entre desarrollo y crecimiento; el
desarrollo econdémico, a diferencia del crecimiento que sélo se centra en el aumento de la riqgueza global, es un
proceso que busca una sociedad mas equitativa por medio de la expansion de oportunidades sociales y
econdémicas (Marquez et al., 2020).

Sin embargo, el crecimiento econémico y crecimiento poblacional manejan una correlacion la cual produce
inevitablemente desarrollo; en otras palaras, mientras aumente la poblacién también habra incremento
econdmico al mismo ritmo y nivel, lo que generara progreso a no solo econémico sino también social (Orlandini
& Arturo, 2020). Para Sachs (2015), al hablar sobre desarrollo el enfoque debe ser de forma sostenible, ya que
se espera que las personas y el mundo en general planteen objetivos que habitualmente ya deberian ser
aplicados con respecto a la sostenibilidad.

Daly (1990) identifico los principios operacionales que se aplicarian para un desarrollo sostenible en el tiempo.
De esa manera, Daly (1990) argumenta que, al aplicar estas normas en las ciudades, se puede ejecutar un
programa de desarrollo sostenible por medio de leyes o politicas publicas. En la actualidad, se han presentado
planes en base a la propuesta de Daly, sobre todo en forma de politicas plblicas para el tema de crecimiento
y desarrollo en base a un plan sostenible de residencia (Restrepo, 2003). Para Castillo (2018), en este contexto
la aplicacion de politica publica mejora la accesibilidad a viviendas en territorios con servicios basicos y sobre
todo menos propensos a desastres naturales.

El argumento habitacional en el siglo XXI est4 enfocado en dos logicas respecto al tema de viviendas. La
primera se enfoca en el rol del Estado para, a través de politicas publicas, promover la adquisicion de casas, y
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la segunda considera que no se debe intervenir en el mercado de viviendas debido a que es el mejor asignador
de recursos, tanto en capacidad de compra como en el uso del suelo (Abramo, 2011). Sin embargo, existe una
problematica que no es analizada en el marco tedrico que no impulsa la intervencion publica ni la libre
asignacion del mercado: la venta de tierras o viviendas ilegales y los lotes que se venden en zonas de riesgo
(Abramo, 2011).

Con respecto al tema habitacional, Acosta (2009) considera que las decisiones y aplicaciones de politica publica
no generan soluciones generales para el sector de la sociedad que arrienda vivienda, debido a que los
programas de viviendas no analizan las dindmicas relacionadas a las casas arrendadas. En general, la
poblacién de bajos recursos elige lugares no aptos para vivir a consecuencia del costo de vida. Los datos del
Banco Mundial muestran que un sesenta por ciento de los domicilios en América Latina no son formales y
presentan una pésima infraestructura (Moloney, 2017).

No obstante, Acosta (2009) muestra que el arriendo para los sectores con ingresos altos ($1.200 y $2.400),
medio alto ($600 y $1.200); y medios ($599-$300) son en zonas y viviendas adecuadas, pero para los de ingreso
medio bajo ($299-$150) bajo ($149-$75) y muy bajo ($75- $35) esto se vuelve un problema grave, dado que
terminan arrendando en infraestructuras deficientes, zonas en riesgo de desastre o con suelo deficiente.

En el caso de Ecuador, no se encontré evidencia sobre un mercado segmentado referente a los arrendamientos
y por ende no constan precios base sobre las propiedades que existen en los distintos barrios o sectores.
Ademds, se menciona que el mercado de arrendamiento no cuenta con informacién o una base de datos que
permita examinar la oferta y demanda de personas que pretenden buscar una vivienda con necesidades béasicas
(Zzamora, 2013). Por ende, los costos estan relacionados a los atributos o caracteristicas dentro del sector o
barrio.

Asi también, en relacién al tema habitacional, existe una clasificacion para el mercado de tierra que se divide
en dos grupos. El primero se denomina popular, es un lugar tradicional que se compone de acuerdo a su
dimensioén, facilidad de acceso, aspecto del suelo y entorno; y un asentamiento popular consolidado, donde
existe un lugar establecido de viviendas de diferentes tipos y tamafios, asi como también apartamentos ya sea
propios o arrendados, pero con una construccion sélida y distinguida entre si (Bolivar & Espinosa, 2013).

Vulnerabilidad y desastre, consecuencia de los inadecuados
asentamientos

Los asentamientos populares por su naturaleza suelen ser de tipo informal debido a su ubicacién en areas no
aptas para construccion, lo que provoca vulnerabilidad por aspectos fisico-urbanos. Como menciona Lavell
(1999), la eleccion de asentamientos por parte de la poblacién popular esta direccionada a lugares con
vulnerabilidades frente a desastres, sobre todo por su naturaleza de suelo barato con respecto a las areas
seguras, pero de alto valor. En ese sentido, Paterson (2017) menciona que, a consecuencia de los
asentamientos y las condiciones precarias, por el incremento de la poblacion, el riesgo ambiental aumenta
inevitablemente.

Para Cohen (2017), el riesgo ambiental es una condicién que junta una serie de elementos que tienen relacion
directa con los cambios en el ambiente. También se convierte en un instrumento que ayuda a medir la
probabilidad de ocurrencia de desastre y tiene correlacion con los distintos niveles de vulnerabilidad de los
habitantes afectados y el lugar en donde se encuentran (Cohen, 2017).

Para comprender al riesgo ambiental y el peligro que éste conlleva, es necesario manejar una vision general
no sélo haciendo énfasis en afectaciones fisicas, o pérdidas econdmicas, sino en factores de tipo social que se
relacionan con el crecimiento y desarrollo de una comunidad. Para el caso urbano y de vivienda por ejemplo el
andlisis de vulnerabilidad debe tener énfasis no solo en que tan propensos son los barrios o sectores frente a
desastres, sino también la respuesta social que se maneja frente al mismo. Para Arboleda (1992) la poca
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informacién con respecto a riesgo frente al tema de vivienda, infraestructura y su entorno genera aumento y
acumulacion de vulnerabilidad acompafiado de la falta de conocimiento por parte de personas de recursos
bajos y medios bajos.

La falta de regulacién en temas de construccion y notorias fallas en la infraestructura de servicios bésicos,
ademas de la existente pobreza en la zona urbana, consecuencia del crecimiento poblacional, acrecienta
presion sobre recursos naturales finitos y no finitos, que expone a los habitantes a grandes riesgos de tipo
ambiental (Lungo & Baires, 1995). El estudio sobre crecimiento de ciudades y ademas las decisiones de
asentamientos de las personas y empresas es una linea de indagacion referente a la economia urbana en la
cual se estudia y afronta la calidad de vida de una forma intra o interurbana (Royuela et al., 2006). La economia
urbana pertenece a una parte de la microeconomia que estudia la urbanizacion, su distribucién y el
establecimiento tanto de hogares como de mercados (Nijkamp et al., 1986).

Asi mismo, la economia urbana permite estudiar y analizar fendbmenos urbanisticos como: vivienda, salud,
desastre, y todo lo relacionado al territorio. De acuerdo al estudio urbanistico se considera que, con forme
existen asentamientos de vivienda y desarrollo poblacional asi mismo existe probleméatica sobre el territorio y
el ambiente, ya que el analisis del mismo concluye en urbanizacién poco adecuada para la sostenibilidad no
solo del plantea sino de sus habitantes en general los cuales conviven directamente con posibles desastres y
riesgo latente.

Bermeo et al. (2022) mencionan que, en Ecuador, el desastre natural y su significado no resultan nuevos para
los habitantes, pero se lo relaciona con catéstrofe, afectaciones en construcciones y fallecimientos. En varias
regiones del pais ocurren eventos catalogados como desastres naturales, como pueden ser: sismos, erupciones
volcanicas o deslizamientos y derrumbes que provocan cambios territoriales, econémicos y sociales (Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, 2015). Los desastres, como los aluviones y deslizamientos, ocasionan en
muchos casos periodos de retroceso, como los que se han dado en Manabi, Pichincha y Azuay (Bermeo et al.,
2022). Estos desastres son considerados externalidades ambientales ya que el costo que este genera debido
a una afectacion en el mercado no es valorado ni tiene un precio implicito, pero afecta directa o indirectamente
a una persona o sociedad.

El cambio climatico como externalidad negativa

Las externalidades y su origen se establecen debido al mal uso y destruccién de recursos naturales producto
del mal uso del derecho de propiedad, y la inexistente aplicacién de un marco referencial sobre externalidades
(Troche, 2018). Para este caso, las externalidades asociadas al ambito ambiental toman un sentido diferente
ya que se asocian a fallos de mercado en donde un sujeto se ve afectado a causa de una actividad ajena a él
(Leguizamon et al., 2020). En esta misma linea se presentan las externalidades ambientales las cuales manejan
un costo que no esta expresado en el precio del mercado; es decir, que no es tomado en cuenta en el proceso
de compray venta del mercado, pero tiene una afectacion para los individuos o el medio ambiente (Plata, 2016).

En términos econdmicos, las externalidades negativas son consecuencia de fallos de mercado en el que se
encuentra por ejemplo el cambio climético. Se relaciona a la existencia de modelos productivos y de consumo
insostenibles en el tiempo. Debido a este problema, el cambio climatico obliga a plantear limites que reorienten
el modelo productivo, pero sobre todo los patrones productivos no sostenibles. (Comisién Econémica para
América Latina y el Caribe, 2015). La Convencion de las Naciones Unidas (1992) se refiere al cambio climatico
como una alteracién en el tiempo climatico que puede ser causada por las actividades de las personas ya sea
de forma directa o indirecta produciendo una alteracion tanto en la capa de ozono como la atmdsfera.

Para Guterres (2008), el cambio climatico esta afectando directamente los medios para la subsistencia de los
habitantes, asi, los ingresos de los individuos decaen y las desigualdades se exacerban. Al tomar como
referencia los ultimos afios a partir del 2000, se evidencia que la cantidad de desastres naturales ha
incrementado de 200 a 4000 al afio; incluso, el 90% son causados por el cambio climatico. Para el Consejo
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Noruego de Refugiados, para el afio 2018, existe la posibilidad de que al menos 20 millones de personas hayan
sido desalojadas por la repentina existencia de desastres naturales provocadas por el clima (Guterres, 2008).

Debido a la existencia de externalidades negativas como el cambio climatico, la economia ambiental plantea
gue el sistema econdémico y el ecoldgico se relacionan estrechamente. De esta manera, se busca que las
herramientas de la contabilidad, estadisticas y otras areas permitan analizar las externalidades ambientales.
Ademés, Gomez y Groot (2007) explican que es necesario debatir nuevos conceptos en torno a las escuelas
del pensamiento econémico, a fin de establecer una nueva metodologia y conceptos que tenga en cuenta todos
los costos ambientales que implica la actividad econémica.

Para Osorio (2004), las externalidades ambientales tienen un costo para la naturaleza. En este caso, por medio
de herramientas econdémicas se obtiene un indicador de capital que establece el valor de la variacion poco
favorable para el medio ambiente, debido a la actividad industrial. Este tipo de valoracion produce un beneficio
para la sociedad que busca un correcto uso y manejo de los recursos, preservando al medio ambiente y
alcanzando un desarrollo sostenible (Osorio, 2004). La valoracién econémica establece un valor implicito a los
distintos bienes y servicios existentes provenientes del ambiente y su territorio (Tomasini, 2000).

Azqueta (2002) menciona que dentro de la valoracién econdémica existe el método de precios heddnicos, que
permite valorar con precios a los bienes y servicios de cada uno de los atributos existentes en los hogares, y
su alrededor. La aplicaciéon de las teorias heddnicas se remonta a 1967, con la investigacion de Ridker y
Henning (1967) que analizé las consecuencias derivadas de la contaminacion del aire en relacion con el valor
de mercado de las viviendas (Lever, 2009).

El modelo de precios hedoénicos analiza y capta el comportamiento existente que se ignoraba por la teoria
clasica, en donde Unicamente se analiza el comportamiento del consumidor. El problema fue resuelto por Rosen
(1974) ya que su modelo toma en cuenta no solo al consumidor sino también al productor, con base en ofertas
y demandas de las caracteristicas que contiene un bien o servicio (Villafuerte, 2012). El planteamiento de Rosen
menciona que cada uno de los bienes maneja un sin numero de atributos z = (zy, z,, ..., Zz,), €n donde cada
uno maneja un precio relacionado a un valor exacto con referencia al bien (Villafuerte, 2012).

Para analizar la situacion en el sector de La Gasca el argumento habitacional resulta insuficiente debido a la
falta de oferta en vivienda de forma sostenible de acuerdo con el contexto: social, econédmico y ambiental; en
especial para la poblacion de ingresos menores (Valencia, 2018). Esta poblacién con ingresos bajos se sitla
en lugares con valores bajos, que irremediablemente resultan inseguras desde una perspectiva ambiental
(Lavell, 1999). De acuerdo a lo planteado, el modelo de precios heddnicos que se aplica en la investigacion
facilita un analisis de caracter no solo econémico sino también ambiental, que permitan entender qué
caracteristicas se buscan en una vivienda y por qué La Gasca se ha vuelto un sector predilecto para asentarse
a pesar de riesgo y vulnerabilidad en el mismo.

Caso de estudio: La Gasca.

El barrio La Gasca forma parte de la parroquia Belisario Quevedo localizada en el centro norte de la ciudad de
Quito, en las faldas del volcan Pichincha por lo que el sector se encuentra en pendiente de Oeste a Este. Su
perimetro se extiende al oeste desde la avenida Mariscal Sucre hasta avenida América en el este; mientras que
la avenida La Gasca atraviesa de oeste a este y es la via central predominante (Chiriboga, 2017) .

A nivel de barrio la distribucion del mismo se da primordialmente por una denominaciéon educativa por la
existencia de la Universidad Central, seguido de vivienda ya sea tipo residencial o de arrendamientos, asi como
también una zona comercial y de ocio que lo vuelven un atractivo de asentamiento ya que satisface las
necesidades de los habitantes sobre todo estudiantes (Arcentales, 2016).

Segun la informacion obtenida por Ramoén (2020), La Gasca cuenta con 301.101.91 metros cuadrados de
superficie esto significa en hectareas totales 30.11 representadas en la figura 1, las cuales se emplean para el
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uso de areas educativas, de vivienda residencial y arrendamiento, comercio, servicio y recreacion. Ademas, las
rutas de acceso al barrio son la Av. América, selva alegre y Av. La Gasca (Ramon, 2020).

Figura 1. Sector La Gasca

-

Fuente: Arcentales (2016)

En el barrio el uso del suelo de tipo comercial y residencial es predominante. La distribucién de las viviendas y
asentamientos esta determinad por tres tipos descritos a continuacion: Residencial multiple (RM) que hace
referencia a casas compartidas o un terreno el cual alberga distintas familias, la misma se encuentra a lo largo
de la avenida La Gasca y América, residencial (R2) que se refiere a especificamente a casas propias, las cuales
se encuentran en avenidas principales y equipamientos (EQ) la cuales hacen mencién a lugares de forma
temporal, como es las instalaciones de la Universidad Central (Ramdn, 2020, pag. 31).

Al estar cerca de la Universidad Central, se encuentran diferentes servicios de tipo no solo educativo sino de
salud, comercial y recreacional. Por otro lado, los tipos de viviendas en La Gasca son de cuatro formas: edificio
aislado, viviendas adosadas, y edificios de hasta cinco pisos en las partes mas cercanas a la ladera (Ramén,
2020). Segun la pagina de Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda el precio del metro cuadrado del sector
es de 171 dolares.

En referencia al tema ambiental, en los dltimos diez afios, en Quito-Ecuador, no se presencié un desastre
natural de magnitud similar al aluvién del 31 de enero de 2022 en el sector de La Gasca y La Comuna (El
Comercio, 2022). Aproximadamente a las 6:30pm, una masa de lodo, piedra, palos y escombros fue arrastrada
desde las faldas del volcan Pichincha hacia el sector residencial de La Gasca (Leon, 2022). Dicha masa
determinada como aluvién descendié por las calles en donde residentes y transeuntes frecuentaban pasar.
Cubri6 la via mas grande de La Gasca, arrastrando postes, carros, personas, cercas y casas.

Alrededor de 28 personas murieron y hubo algunos desaparecidos. Desde esa misma noche los distintos
rescatistas ya sea del cuerpo de bomberos, asi como también unidades de policias, militares y agentes
metropolitanos se dedicaron a la limpieza y rescate en la zona (Leon, 2022).

Cristopher Velasco, mandatario de la Asociacion de Profesionales en Gestion Riesgos, sefiala que la capital
del Ecuador tiene distintos regimenes de quebradas y una de las que més afectaciones presenta es La Gasca.
Lo que genera alerta frente a los aluviones que podrian repetirse debido al establecimiento de personas en las
guebradas; no solo en La Gasca sino en otras zonas de riesgo. Velasco menciona que la catastrofe suscitada
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en el barrio La Gasca es consecuencia de los asentamientos en zonas vulnerables, a consecuencia de que la
guebrada es el cauce natural que los diluvios siguen para desembocar en el Machangara (Pazmifio, 2022).

Evidencia empirica sobre estudios de valoracion economica.

Para analizar el precio de las viviendas de arrendamiento y los factores que inciden en el mismo se aplicara el
método de precios heddnicos. Este método se basa en los trabajos originales de Lancaster (1966), Griliches
(1971) y Rosen (1974). Mediante la Teoria de Precios Heddnicos se estima el precio de un bien, el cual es un
agregado de distintos caracteres. Dicho de otra forma, este método consiste en identificar la importancia de uno
u otro atributo teniendo en referencia un valor ya asignado por el mercado sobre una vivienda, y con ello se
facilita establecer como cambian los valores de acuerdo con la calidad y cantidad de todas las caracteristicas
para asi asignar precios reales (Bricefio, 2016).

El objetivo es poder determinar un valor para los distintos bienes y propiedades existentes en una vivienda, ya
sean cuantificables o no. En el mercado existen varias caracteristicas que tienen peso al momento de vender
0 comprar una vivienda, pero son inseparables del bien ya que no existe un mercado especifico que establezca
precios explicitos. Asi bien, se intenta estimar un valor implicito de acuerdo a distintas caracteristicas presentes
gue diferencian a un bien o servicio de la vivienda. Al inicio si el bien a medir presenta diversidad de modelos
gue a su vez tienen distintas caracteristicas esto ayudara a crear una funcion de precios hedoénicos que
ejemplifique el valor real de cada bien dependiendo de las diferentes composiciones que existen sobre la
vivienda. (Salazar, 1997)

La valoracion de las viviendas segun los precios heddnicos es un método que se basa en la idea de que existe
un precio en el mercado que refleja las caracteristicas que componen un bien desigual. Por ello, los distintos
componentes y caracteristicas son analizados y tomados en cuenta para el precio. Por lo tanto, se puede atribuir
un precio individual y especifico a cada uno de los atributos al momento de estimar la ecuacién de precios
hedonicos (Quispe & Tapahuasco, 2015)

Segun Mendieta (2005) existen variables que se usan frecuentemente en el método de precios heddnicos las
cuales pueden ser de tipo discreta, como por ejemplo tipo de casas (propia, arrendad), material de la vivienda,
si cuenta con patio, garaje, terraza, estado de la vivienda, servicios basicos (luz, agua teléfono, internet),
transporte publico. Asi mismo entre caracteristicas referentes a la poblacion existente en el barrio se tienen a:
etnia, realiza alguna actividad econdmica, tipo de actividad econdmica que realiza, edad, estado civil (Mendieta
J. C., 2005). Y por ultimo de acuerdo a caracteristicas en funcion de la vivienda encontramos que las variables
mas usadas son: cuantos dormitorios posee, metros cuadrados de la vivienda, cantidad de bafios, cuantos
pisos, precio de venta o arrendamiento, ruido, contaminacién, inseguridad, basura (Mendieta J. C., 2005)

Con el objetivo de validar el tema de investigacion, se realizé un mapeo de autores que aplican el método de
precios heddnicos. En ese sentido, existen varios estudios que analizan como varias caracteristicas pueden
llegar a determinar el precio de las viviendas en las diferentes regiones o paises del mundo. Esas caracteristicas
pueden ser econdémicas o ambientales y, para este caso, las ambientales se centran en el riesgo,
contaminacioén, seguridad y otras mas.

En Peru-Arequipa se determind el precio de las viviendas a través del método de precios hedénicos para el afio
2018. Saldivar (2018) comprueba que las variables como la ubicacion, superficie, servicios préximos, y
distribucién inciden de manera positiva en el precio de las viviendas, mientras que la antigliedad de la vivienda
incide de forma negativa, al disminuir el precio en $. 3,020.02 dblares a las residencias ubicadas en el distrito
de Miraflores.

En Colombia se realiz6 una investigacion sobre las determinantes del precio de la vivienda nueva en
Villavicencio, por medio de precios hedonicos. Lépez y Jairo (2017) obtienen como resultados que el valor del
metro cuadrado es determinante sobre el incremento del precio de la vivienda de forma positiva; ademas,
menciona que incluir un gimnasio equipado incrementa el precio de la residencia en $586.80 dolares, un jacuzzi
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en $422,40 ddlares y un bafio turco en $632,40 délares. Como conclusion, se obtuvo que el metro cuadrado es
el factor mas importante al momento de determinar el precio de las viviendas.

En Buenos Aires se realizd la aplicacion del método de precios heddnicos para la estimaciéon del valor de
terrenos en barrios privados del conurbano bonaerense. Manfrino (2021) concluye que los precios dependen
de la superficie del lote. Asi como también existen varios atributos que generan valor agregado a valor del
terreno; estos son: la ubicacién del barrio en la zona norte, centros educativos cerca, algin lago o caracteristica
ambiental, la antigiedad del barrio, y calidad de servicios basicos.

En Ecuador se realiz6 un andlisis de valoracién de bienes publicos aplicando la metodologia de precios
hedonicos para el caso del barrio Samborondén. Para Rosero y Sanchez (2018), la metodologia aplicada en
base a precios hedodnicos permiti6 la estimacion de un valor a los bienes que no poseen mercado,
especificamente para valorar bienes y servicios publicos. Basado en un enfoque sobre los diversos atributos
estructurales, que tiene el vecindario y los servicios publicos que poseen las viviendas, la investigacion
determind cuales de estas variables generaron mayor impacto. Se concluy6 que el agua potable y la red de
alcantarillado pluvial tienen un efecto positivo sobre el valor de la residencia por metro cuadrado, y un impacto
negativo en el valor es generado por la suciedad y la electricidad (Rosero & Sanchez, 2018).

Respecto al area de estudio, se realizé la valoracion econdémica de la contaminacion del aire en las parroquias
Belisario Quevedo y Cotocollao del Distrito Metropolitano de Quito. Los resultados para Sangoluisa (2018)
identificaron gque los factores referentes a la estructura que inciden en el costo son la antigiiedad de la vivienda
con un incremento del 7.7%, la presencia de jardin aumentando en 9.8% y el nimero de bafios con 4.6% de
aumento en el precio de la vivienda. Respecto a factores del ambiente, la contaminacion del aire fue la mas alta
ya que disminuia en 5.7% el valor del inmueble, la existencia de basura en el sector también influy6é de forma
negativa en 5.29% y por ultimo el ruido con 1.8%.

De acuerdo con la evidencia de estas investigaciones se pretende tener una vision general de la aplicacién del
método de precios hedonicos para resaltar factores que inciden de forma positiva y negativa en el precio de las
viviendas, ya sea a nivel nacional e internacional.

Metodologia

La investigacion analizé qué factores influyen en el valor de las viviendas arrendadas en una zona de alta
vulnerabilidad como es el barrio de La Gasca. Es de caracter exploratoria ya que plantea la realizacion de
encuestas en la zona para poder comprender lo que piensan los habitantes del barrio y asi contrastar la
informacién escrita con datos. La técnica aplicada es cuantitativa ya que se utiliza un modelo econométrico bajo
los pardmetros del método de valoracion de precios heddnicos y se emplea el método inductivo dado que se
presentaran conclusiones generales desde puntos especificos tratados al inicio de la investigacion.

Para contextualizar, segun el Censo de poblacion del 2010, el total de la poblacién de la parroquia Belisario
Quevedo es de 45.175 habitantes, 23.740 son mujeres y 21.435 hombres. El barrio La Gasca pertenece a la
parroquia Belisario Quevedo y contiene 16.750 viviendas. Para la muestra se aplicé la formula general en la
cual se toma en cuenta los ultimos datos del censo 2010 realizado por el INEC. De esa forma, al considerar al
total de la poblacion (16750), con un nivel de confianza del 90% (1.65), un margen de error del 5% vy la
proporcion esperada a encontrar de 50% la muestra fue de 67.7 personas, que redondeado quedé en 68.

La metodologia permite construir un modelo econométrico en donde se expone la relacién entre el precio de la
vivienda con las distintas caracteristicas del hogar y el barrio. El modelo econométrico que tiene mas
concordancia con los parametros que se han presentado es el método de precios heddnicos ya que los datos
presentes son de corte transversal. Este modelo también es conocido como modelo de minimos cuadrados
ordinarios (MCO) ya que “presentan propiedades estadisticas muy atractivas que lo han convertido en uno de
los més eficaces del andlisis de regresion” (Sangoluisa, 2018, pag. 10).Con esta informacién y una regresion
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especifica se estima la valoracion implicita de cada uno de los atributos de la residencia y sector (Bricefio,
2016).

Al usar el modelo y aplicar la formula general obtenemos la ecuacion P = f (I,V,U, E). La variable P pertenece
al costo del bien raiz en este caso del precio de las viviendas del sector de La Gasca, el cual se cree explicito
por las demonstraciones de la funcién f (Lever, 2009). Los valores de la ecuacién para el método de precios
heddnicos, adaptando la propuesta de Lever (2009) al caso de estudio, se agrupan en cuatro categorias:

e [: caracteristicas de la casa: niumero de habitaciones, nUmero de bafios, si contiene garaje o patio, entre
otros.

e V: caracteristicas del vecindario: nivel de ruido, seguridad, limpieza del vecindario.

e U: caracteristicas de ubicacion del bien: accesibilidad a centros de importancia tales como colegios,
escuelas, hospitales, centros comerciales.

o [E: externalidades que se encuentran en el sector: que tan importante es contar con ciertos atributos a
una distancia determinada

Para la investigacion se ha determinado que la variable dependiente sea el precio de la vivienda, porque es la
variable en la que se observara y/o medira los cambios de las variables independientes. Las variables
independientes que se consideran en la investigacion son: conocimiento existente sobre riesgo, metro cuadrado
de la vivienda, seguridad, caracteristicas del bien raiz, si realiza alguna actividad econémica. Para determinar
gué factores inciden el precio de viviendas arrendadas en La Gasca se realizd una encuesta (Anexo 1) que
presento6 5 secciones, las cuales son:

a) Informacion general: sexo, nombre, nacionalidad, edad, auto identificacion, entre otras.

b) Informacién de la vivienda: estado y tipo de vivienda

c) Caracteristicas de la vivienda: si tiene habitaciones, bafos, terraza, patio, garaje, entre otras.

d) Arrendamiento: cuanto tiempo lleva arrendando la vivienda, y precio de arriendo.

e) Ambiente y riesgo: consideracion sobre basura, inseguridad, ruido, contaminacion existente en el barrio,
entre otras.

f) Riesgo: problemas y soluciones por el aluvion de enero 2022

g) Factores: importancia de tener centro comercial, colegios, escuelas, hospitales entre otros atributos.

La encuesta se realiz6 en el mes de marzo de 2023, a partir de las 2pm hasta las 5:30pm entre semana, y los
fines de semana desde las 10am hasta las 1pm. El tiempo aproximado por encuesta fue de 6 minutos de forma
presencial y el lugar elegido fue la avenida de La Gasca. Ademas, la encuesta se realizé de forma digital y se
usé la plataforma google forms para mayor facilidad en el procesamiento de datos. Para contrastar la
informacién obtenida, primero se realizé un analisis descriptivo en la seccion de resultados u discusién sobre
los datos obtenidos a partir de la encuesta realizada

Con respecto a la aplicacién del modelo de precios hedoénicos se desarrollé una encuesta con el objetivo de
encontrar factores determinantes en el precio de las viviendas. Se hizo énfasis en preguntas sobre conocimiento
de riesgo, asi como las caracteristicas que presenta el inmueble y del entorno, como el nivel de seguridad, la
contaminacion, si existe ruido excesivo y basura.

Con el objetivo de realizar la estimacién del modelo y poder aplicar el método de precios heddnicos se toma en
cuenta varias caracteristicas que se encuentran tanto dentro como en los alrededores de las viviendas
arrendadas de La Gasca. Estos atributos son: caracteristicas de la vivienda (nimero de habitaciones, bafios,
garaje, patio), caracteristicas ambientales y de seguridad presentes en el barrio (basura, contaminacion,
inseguridad y ruido), y aspectos de riesgo, lo que determiné la funcién de la siguiente forma:

PrecioViviendas =
f (atributos de vivienda, caracteristicas sociales y conocimiento de riesgo sobre desastres naturales). (1)

Dicho modelo inicia con una funcion compuesta por distintos vectores que analizan caracteristicas en base a la
estructura de la vivienda, caracteristicas referentes al barrio, respecto al ambiente, al riesgo, asi como
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caracteristicas socioecondémicas y servicios complementarios. Para aplicar el modelo se procedi6é a determinar
la funcion que cuenta con los siguientes elementos:

X, = Byingreso + f,actividad economica + fstipo + Byestado vivienda + fshabitaciones +

Be baiios + B,garaje + Bgpatio + Pfoterraza + Pigruido+fi1basura + Bi,contaminacion del aire +
Bizseguridad + fi4desastre natural + Bisriesgo de deslizamiento + Bigcentro comercial +
Bi7hospital + Bigcolegio + fi9supermercados + fyoparques + fa1policia + B,,bomberos +
Bozmetro + fBr,bus + Bystrole + e

(2)

Donde de todas las variables tomadas en cuenta para el modelo por temas de ajuste y significancia se procedio
a realizar tres modelos por el tipo de viviendas. El primero con relaciéon a departamentos, el segundo a casas y
el tercero una unién de los dos Unicamente con variables determinantes, cada uno con las siguientes variables:

Modelo 1: X,,: Precio de la vivienda, p;garaje: Tiene o no garaje, f,patio: Tiene patio, f;M2: Metros cuadrados,
BsContaminaciondelAire: Presencia de contaminacion (smog) en la vivienda, fsCentrosEducativos: Cuenta
con Centros educativos, B¢SaludPrivada: Tiene Hospitales, clinicas o centros de salud privados, S,Parques:
Cuenta con parque, BgPolicia: Cuenta con un centro de policia comunitaria.

Modelo 2: X,: Precio de la vivienda, p;Dormitorios: Cantidad de dormitorios, f,Bafio: Cuenta con baiio,
BsPatio: Tiene Patio, f,garaje: Tiene 0 no garaje, fsCentroComercial: Cuenta con centro comercial, S¢Salud:
Tiene Hospitales, clinicas o centros de salud publicos, B,;SaludPrivada: Tiene Hospitales, clinicas o centros de
salud privados, fgMetro: Cuenta con una estacion de metro, fyBus: cuenta con una estacion de bus.

Y el Modelo 3 que cuenta con una unién de todos los factores determinantes para los dos primeros modelos:
X, Precio de la vivienda

Factores enddgenos de la vivienda: p;Dormitorios: Cantidad de dormitorios + f8,bafios: Cantidad + ;garaje:
Tiene o no garaje + B,patio: Tiene patio + B M2: Metros cuadrados

Factores exdgenos de la vivienda: SsCentrosEducativos: Cuenta con Centros educativos + §;Parques: Cuenta
con parque + BgCentroComercial: Cuenta con centro comercial + SyPolicia: Cuenta con un centro de policia
comunitaria. + BipSalud: Tiene Hospitales, clinicas o centros de salud publicos + B4;SaludPrivada: Tiene
Hospitales, clinicas o centros de salud privados + B;,Metro: Cuenta con una estacion de metro, + B,3;Bus:
cuenta con una estacion de bus

e: error

Como en toda investigacion se presentan limitaciones. La primera limitacion es el nimero de muestras para
realizar el modelo econométrico, que puede ser no representativo; esto ocasiona que el modelo no sea
significativo y sus factores no expresen el valor y la incidencia necesaria para hacerlo relevante. Debido a dicha
limitacion la investigacion manejaria Gnicamente un enfoque analitico de variables influyentes de acuerdo a
percepcion con respecto a resultados, pero como se busca valorar la incidencia de los factores en el precio de
la vivienda es necesario aplicar el método de precios heddnicos ya que por medio del mismo se obtienen valores
para cada uno de los atributos existentes en el barrio. Asi mismo, otra limitacién es con respecto al tema de
vivienda ya que en la ciudad no existe una plataforma que permita conocer cuantas viviendas arrendadas
existen en la zona y no se puede contrastar la informacion recolectada en las encuestas con alguna base de
datos del Municipio de Quito.

Por otra parte, es importante tener en cuenta que para el modelo se usara el AIC (Akaike information criterion).
Para aplicarlo de forma correcta se debe tener en cuenta algunas implicaciones. Este factor permite medir el
desajuste para una distribucion tedrica e hipotética. El célculo no necesita estar al tanto de la distribucion
supuesta 0 modelo usual. Para reducir el AIC se debe elegir de forma adecuada las variables de forma que
estén relacionadas entre si. El primer resultado es el que verdaderamente calcula el desajuste, mientras mas
alto sea el valor obtenido peor ser4 el ajuste; es decir, que si aumento mis variables aumentara

12



proporcionalmente mi AIC, lo que significa que tener un modelo con un AIC bajo presupone tener el minimo de
variables, pero significativas en su maxima expresion (Marquez, 2002).

Con respecto al modelo econométrico, se evidencia que, debido a problemas de multicolinealidad, no se
presentan las 20 variables que determinarian el precio de arrendamiento de las viviendas de La Gasca. Por
ende, se procedio a elegir las variables méas determinantes, ya que algunas de ellas no eran significativas para
el modelo, por distintas razones, pero la mas notoria es que se maneja una muestra pequefia no representativa
como se esperaba. Asi que se procedié a dividir el modelo en tres, el primero solo tomando en cuenta
departamentos, el segundo solo casas y el tercero una union entre los dos tipos de vivienda tomando en cuenta
Gnicamente variables significativas.

De acuerdo con la literatura presentada, también se realiz6 un ajuste con referencia al precio ya que para los
diferentes modelos se uso el logaritmo del precio de arriendo, con el objetivo de reducir la variabilidad en las
observaciones. De esa manera, se obtuvo niveles mas bajos del AIC a comparacién del modelo con el precio
real, en donde el AIC se mantuvo en mas de 100 puntos en los tres modelos realizados.

Por ultimo, para la definicion de la distancia con respecto a las preguntas que se usaran en el modelo se utilizé
la informacion del estudio de especificacion y estimacion de un modelo de precios heddnico espacial para
evaluar el impacto de Transmilenio sobre el valor de la propiedad en Bogotd, por parte de Mendieta y Perdomo
(2007).

Imagen 1. Definicion de las zonas para la eleccion de observaciones para los modelos hedénicos.

Zona Distancia
1- Contacto directo Hasta 200 metros a lado y lado del corredor
2- Hasta maxima distancia permisible Hasta 500 metros a lado y lado del corredor
3- una distancia mayor a la permisible Hasta 1000 metros a lado y lado del corredor

Fuente: Mendieta y Perdomo (2007)

Resultados y discusion

Los resultados se desarrollaron de acuerdo con lo expuesto sobre la teoria econdmica y con énfasis especifico
en el modelo de precios hedoénicos de Lancaster (1966), cuyo objetivo es denotar qué factores inciden sobre el
precio de las viviendas arrendadas en La Gasca. Asi pues, del total de 60 encuestas recolectadas, los primeros
resultados con respecto a las preguntas de control se presentan en la tabla 1:

Tabla 1. Resultados de las preguntas de control

Variable Categorias Porcentaje
Hombre 61,7%
Sexo
Mujer 38,3%
18a25 42,0%
26 a 35 23,0%
0,
Edad 36 a 45 20,0%
46 a 55 8,0%
56 a 65 13,0%
65 0 mas 2,0%
0,
Actividad economica Sl 73,3%
NO 26,7%
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Elaboracién: Autora

Se determiné que el 73.3% de encuestados realiza una actividad que ayuda con el mantenimiento del hogar.
De ese porcentaje, un 54.5% atiende un negocio, el 22,7% tienen trabajo formal y un 11,4% trabajo informal.
Por otro lado, el 26.7% de personas no realizan ninguna actividad econémica; el 62.5% son estudiantes,
mientras que el 31.3% es desempleado y tan sélo una persona no desea trabajar.

De acuerdo con el tipo de viviendas, el 36.7% son casas, el 48.3% son departamentos y el 15% son cuartos;
de ese porcentaje, el 5% son ocupados para algun negocio especifico como el caso de un taller mecanico, una
vidriera y un taller de manualidades. También se pudo contrastar que el 65% de personas encuestadas
considera que el estado de su vivienda es bueno, seguido de un 30% que la considera regular mientras que tan
solo un 5% cree que su vivienda se encuentra en mal estado. Ademas, con el porcentaje referente a
departamentos se puede concluir que existen mas lugares para arrendar este tipo de viviendas ya que a su
alrededor se encuentra una Universidad y varios colegios.

La mitad de las viviendas encuestadas tienen garajes, el 56,7% tienen patio; mientras que el 43.3% no tiene
patio en su casa o departamento arrendado. Por ultimo, el 58,3% de las residencias no tienen terraza y tan solo
el 41.7% cuenta con una terraza; de este Ultimo porcentaje, 10 viviendas cuentan con 2 pisos, 8 tienen 3 pisos
y 7 tienen 3 0 mas pisos, una de las viviendas que presenta terraza cuenta con un solo piso en su vivienda ya
gue el departamento es arrendado pero la terraza si es compartida por todo el edificio. Con estas respuestas
se pudo determinar que los departamentos y casa de La Gasca hormalmente presentan entre 2 o 3 habitaciones
con 1 bafio, tienen patio, no tienen terraza y el garaje puede como no ser parte de la residencia.

Otro factor que de acuerdo con los estudios presentados anteriormente que suele ser determinante al momento
de analizar el precio de las viviendas es la dimension de la vivienda. En este caso el promedio estimado de
metros cuadrados para las viviendas encuestadas es de 111.4 metros cuadrados, el minimo es 20 metros
cuadrados mientras que el maximo es 1.000 metros cuadrados entre casas y departamentos.

Ademas, el tipo de suelo que predomina en las viviendas es el de cerdmica con 61.7%, seguido de madera con
31.7% y un porcentaje minimo de 2.2% para piso flotante, 1.7% para roca y porcelanato. Por Ultimo, con
respecto a los servicios basicos que presentan los hogares del sector se encontré que todos los hogares
cuentan con luz y agua; mientras que el 83,3% de las personas tienen internet. El servicio que menos se
consume es el del teléfono, con un 58.3% de personas.

En cuanto a la percepcién de ambiente y riesgo las primeras preguntas denotaron que el barrio en general
presenta mas que nada inseguridad. El 91.7% de los encuestados considera que existe un problema de
inseguridad en la zona, el 90% piensa que existe contaminacion del aire por buses o vehiculos. Con respecto
al riesgo de desastre natural, 83.3% de habitantes supone que si es posible que el barrio sufra algun tipo de
percance. El 58.3% considera que existe problemas con la recoleccién de basura; mientras que la existencia
de ruido excesivo en el sector no es mayoritaria, ya que un 53.3% de encuestados supo manifestar que este
no era un problema en la zona.

Con respecto al conocimiento de riesgo, el 98.3% de habitantes encuestados conoce el riesgo existente por
desastre natural. EI 50% reconoce que es posible que se dé un deslave o inundacion, un 75% cree en la
posibilidad de que se dé un deslizamiento de tierra y un 25% supone que no existe posibilidad de vivir otro
desastre natural. Este Ultimo resultado se explica a partir de la dimension temporal, dado que las personas
encuestadas consideran que estos eventos no suelen ser seguidos, por lo que creen que durante 20 afios no
sufririan mas desastres naturales.

Para poder contextualizar lo ocurrido en enero del 2022, se procedié a constatar las afectaciones, y la ayuda
recibida por parte del Municipio. El 53.3% supo manifestar que no existieron afectaciones a sus viviendas,
mientras que el 46.7% si tuvo algun tipo de afectacion. Entre las personas afectadas, el 85.7% comentd que
sufrid ingreso de lodo en su hogar, el 7.1% tuvo perdida de materiales o0 maquinaria para su negocio, y el 3.6%
sufri6 cierre de vias que redujeron su ingreso laboral.

14



Asi mismo, del total de personas afectadas por el deslizamiento tan solo el 18.3% recibi6é ayuda del municipio
con canastas de viveres (54.4%), limpieza de calles (27.3%) o alguna compensacién econémica por los dafios
percibidos. Ademas, posterior al deslizamiento los moradores comentaron que en comunidad se tomaron
algunas medidas; como son: mingas, o reuniones periddicas para analizar posibles dafios o problemas y hasta
la implementacion de una alarma contra desastres naturales.

Analizando un caso diferente como es el de la disposicion a pagar por diferentes servicios. Se obtuvo que el
61.7% estaria dispuesto a pagar un valor econémico al Municipio para obtener un hospital en el barrio; mientras
gue el 38.3% menciono que no; de este porcentaje, se comentd que no deseaban pagarle al Municipio, debido
a que no tiene la credibilidad suficiente. Otra razén fue que lamentablemente no se cuenta con la cantidad de
dinero suficiente para destinar a otras cosas que no sea lo basico y necesario.

Una vez determinado el porcentaje dispuesto a pagar se procedio a preguntar un valor. En este caso el 81.1%
de personas estaria dispuesto a pagar $2.20 mensual de su salario por un hospital en el sector, pero el 18.9%
considera que es un valor excesivo por lo que se propuso el valor monetario de un délar mensual. Asi también
el 35.1% respondi6 a favor de pagar 2.20$ mensuales de su ingreso para tener un colegio de alto nivel en su
sector, el 64.9% respondio que no porque sus hijos ya estaban en un colegio y no consideran imprescindible la
creacion de uno nuevo. Otra explicacion fue que no consideran aceptable dicho valor ya que creen que el
Estado no es una institucion con la credibilidad suficiente. Por ultimo, se obtuvo que el 75.7% de personas no
estarian dispuestas a pagar 2.20$ de sus ingresos mensuales para un centro comercial en el sector ya que no
lo ven necesario.

Con respecto al ambito del arrendamiento, el 83% de habitantes encuestados de La Gasca llevan arrendando
su vivienda mas de un afio, mientras que el 13.2% arrienda un afio y tan solo el 3.8% tiene como tiempo
aproximado arrendando el hogar 6 meses; del total de encuestas realizadas no se encontr6 gente que recién
se haya asentado en el barrio o lleve menos de 6 meses en el mismo. Con respecto al pago de arriendo, las
personas que llevan mas de un afio pagan como minimo $100 de arriendo por un cuarto; mientras que el
maximo es de $2220$ por una vivienda con dos pisos, mas de 6 habitaciones, 2 bafios, con garaje y patio.
Cabe mencionar que el promedio de arriendo de acuerdo con los datos obtenidos es de 367.12% y se procedio
a contrastar dicha informacion en paginas de arriendo, corroborando que el arriendo en el sector esta en
promedio de 350% aproximadamente.

Ademas, para poder relacionar lo ocurrido hace un afio con las viviendas y el tema de arriendo se confirmé que
para el 59.1% de personas encuestadas el deslizamiento de tierra de enero no afecto el precio de arriendo de
las viviendas; mientras que, del 40.9% que si tuvo diferencia en el pago de arriendo el 25% comentd que hubo
un aumento en el precio de arriendo en $50, otros aumentaron en $100, y algunos tuvieron una disminucién de
$100. No obstante, pasado 3 meses del evento el precio volvio al habitual e, incluso, algunos manifestaron que
el arriendo aumento considerablemente.

En este primer analisis no se describieron los resultados obtenidos con respecto a la importancia y presencia
en la zona de parques, hospitales, centros comerciales, escuelas y colegios, entre otros. No obstante, estas 12
variables si estan en los modelos econométricos ya que permiten tener una vision general y especifica sobre
la dinAmica en torno al arrendamiento de viviendas en La Gasca.

En la tabla 2 se presentan los resultados teniendo en cuenta solo los departamentos arrendados, considerando
Unicamente variables con significancia estadistica al 1%, 5% y 10%, estadisticamente hablando rechazamos la
hipétesis nula donde los valores son cero, es decir confirmamos que los valores obtenidos explican a la variable
dependiente el cual es el precio de arrendamiento. Las variables de contaminacion al aire, presencia de parques
y hospitales privados son significativos para el modelo, asi como la dimension del hogar en metros cuadrados
y si tiene garaje. De esa manera, se confirma que, al igual que en la literatura revisada, la caracteristica de
metros cuadrados del hogar es determinante sobre el precio.
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Tabla 2. Resultados del primer modelo de precios hedénicos

VARIALES COEFICIENTE
GARRAGE 0.244*
(0.119)
M2 0.004*
(0.002)
PATIO 0.111
(0.126)
SMOG 0.668**
(0.197)
CENTROS -0.240
EDUCATIVOS (0.177)
SALUD PRIVADA 0.264**
(0.117)
PARQUE -0.411%
(0.163)
POLICIA -0.109
(0.118)
INTERCEPTO 4,833+
(0.244)
AIC 15.338

*¥p < 106, **p<5%. * p<10%.
Elaboracién: Autora

El factor mas determinante sobre el precio de las viviendas en departamentos arrendados es el de
contaminacion al aire por vehiculos o buses. El resultado valida lo que se manifest6 en la encuesta. En ese
sentido, el precio del inmueble aumenta en 0.66 dolares si existe contaminacién en la zona, con un nivel de
significancia del 99%. Esta dinamica se puede explicar por el aumento de la actividad comercial del barrio; por
lo que si existe contaminacién por buses y vehiculos se presupone que hay bastante gente que se traslada por
este sector, lo que facilita la venta de productos.

Un factor interesante para el analisis es el contar con garaje en la vivienda ya que el modelo denota su
significancia estadistica al 98%. En definitiva, el precio del inmueble aumentara en 0.24 ddlares, si la residencia
cuenta con un garaje. La importancia de este determinante para asignar el valor y elegir una vivienda radica en
la necesidad de los inquilinos de resguardar su automévil en un lugar seguro.

La variable metros cuadrados también resulta significativa en el modelo, a un 97%. Ademas, por cada metro
cuadrado que se aumente en la vivienda arrendada el precio subira en 0.004 délares. Se evidencia que el
aumento del valor no es alto, comparado con los otros factores, pero resalta como un factor importante al
momento de elegir una vivienda. En contraste con la variable patio la cual aumenta el valor del inmueble en
0.11 ddlares, pero no presenta significancia suficiente para tenerla en cuenta en un analisis mas profundo.

El factor Salud Privada hace referencia a la existencia de centros de salud, asi como también hospitales
privados. Este determinante es significativo al 95% y si existiera un centro de salud cerca de la zona el precio
aumentarda en 0.26 délares. En contraste, los centros de salud privados no son considerados buenos y por ello
no determinantes en el precio. Por Ultimo, contar con un parque cerca de la vivienda, a una distancia aproximada
de 1km también es importante para el precio, pero de forma negativa ya que este disminuye en 0.41 délares el
valor del departamento. Esta dinamica se debe a la escasa importancia que los residentes de la zona le
atribuyen a tener un parque cerca, ya que trae consigo problemas de inseguridad.

El segundo modelo se presenta en la tabla 3. EI modelo tuvo bastantes problemas de correlacion y sobre todo
significancia ya que la muestra resulté muy pequefia con respecto al nimero de habitantes del barrio debido a
gue Unicamente se tomd en cuenta las casas arrendadas en el sector. A pesar de ello, el AIC conseguido es
un valor moderado, y siete variables resultan significativas.
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Tabla 3. Resultados del segundo modelo de precios heddnicos

VARIABLES COEFICIENTE
DORMITORIOS 0.601***
(0.176)
BANOS -0.376*
(0.197)
PATIO -1.359%*
(0.446)
GARAJE 0.772**
(0.316)
C. COMERCIAL -0.616**
(0.251)
METRO 0.627*
(0.289)
SALUD -0.952%*
(0.271)
SALUD PRIVADA 0.370
(0.298)
BUS 0.496
(0.293)
AIC 35.969

*¥p < 106, **p<5%. * p<10%.
Elaboracién: Autora

En la tabla 2 se evidencia que la variable garaje es relevante al 95% y determina que tener un garaje en una
casa arrendada aumentara el precio de este en 0.77 ddlares. Por otro lado, por cada dormitorio mas que cuente
la vivienda el precio del inmueble crecera en 0.60 ddlares con una significancia estadistica del 99%. De acuerdo
con los datos obtenidos sobre casas arrendadas alrededor del sector, se constatd que este barrio se ha
convertido en un sector comercial y mas bien la parte alta de La Gasca es un sector residencial pero la mayoria
de las casas existentes en esta zona son propias. Ademas, la mayoria de las casas arrendadas son habitadas
por familias con al menos 3 o 4 personas. Un problema con el modelo es que de acuerdo con la teoria antes
presentada un factor determinante seria los metros cuadrados y en este caso especifico dicha variable es la
menos significativa y daria indicios de un modelo poco confiable.

Con referencia a factores que se encuentra alrededor de la vivienda, se obtuvo que la variable centro comercial
disminuye el precio de la vivienda en 0.61 délares, con una significancia estadistica de 0.95%. esto se explica
porque los residentes del barrio, en las encuestas, establecieron que tener un centro comercial genera trafico
y malestar a los alrededores, y mucha gente de edad no ve la necesidad de tener uno cerca. El contraste que
existe entre las variables de contar con hospital, clinica o centro de salud privado y publico es interesante, ya
gue contar con un centro publico disminuye el precio en 0.95 ddlares con significancia del 99% mientras que
con un centro privado aumenta el precio del inmueble en 0.37 délares, pero con una significancia nula.

Al contrastar con las encuestas, se evidencia que varios habitantes del barrio cuentan ya con un seguro privado,
por lo que no ven necesario contar con un hospital publico. Ademas, la poca credibilidad que tiene la salud
publica genera desconfianza en la poblacion del sector. Un ultimo factor que genera variacion en el precio es
tener una estacion de metro cerca de la vivienda con una significancia estadistica de 95% y aumentando el
valor del hogar en 0.62 délares.

Por ultimo, en la tabla 4 se presenta el tercer modelo que incorpora los dos tipos de viviendas que son
departamentos y casas en La Gasca con variables que fueron significativas en los modelos anteriores.

Tabla 4. Resultados del tercer modelo de precios hedénicos

VARIABLES COEFICIENTE

GARRAGE ‘ 0.338**
(0.143)
M2 ‘ 0.0006
(0.0004)
SMOG ‘ 0.488**
(0.206)
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CENTROS -0.394*
EDUCATIVOS (0.219)
SALUD PRIVADA 0.236
(0.150)
POLICIA -0.198
(0.144)
DORMITORIOS 0.231***
(0.699)
BANOS -0.095
(0.109)
SALUD -0.226
(0.150)
AIC 63.542

**rp < 1%. **p<5%. * p<10%.
Elaboracion: Autora

En primera instancia se busc6 agrupar todas las variables de los dos modelos antes presentados, pero como
el AIC no era el mejor, se procedio a eliminar variables con una significancia alta que no resultaban relevantes
para el desarrollo del modelo. De esa manera se ajusto la regresion al valor menor de AIC pero con las variables
mas importantes de acuerdo a lo presentado en teoria. El modelo termind conformado por 9 variables que
presentan al menos el 80 por ciento de significancia y pueden explicar el valor de una vivienda.

Asi pues, la variable dormitorios presenta la mayor significancia, lo que quiere decir que es relevante para el
modelo al 99%, y por cada dormitorio mas que tenga la vivienda el precio aumentara en 0.23 dolares. Si la
vivienda tiene garaje el precio aumentara en 0.33 dblares, y la variable metros cuadrados aumenta el precio del
inmueble en 0.00006 doélares el cual no cuenta con significancia estadistica. Este Gltimo resultado es ajeno a la
teoria, ya que en el estudio de Sanchez (2018), se menciona que el factor de metros cuadrados es relevante
con un valor positivo sobre el precio de las viviendas en Samborondén; pero, en La Gasca el precio aumenta
en un valor minimo, no tiene la significancia esperada para ser tomada en cuenta. Por altimo, la variable bafios
no cuenta con una significancia importante, pero ayuda al ajuste del modelo repujando de forma minima el AIC,
lo que permite a otras caracteristicas ser importantes en el modelo.

Los primeros resultados ya expuestos estan acorde a las caracteristicas que tiene la vivienda. La variable de
tener garaje presenta, con respecto a la teoria analizada, un resultado atipico, dado que no presenta
significancia en la mayoria de los estudios presentados. No obstante, al analizar el sector automotriz se
encuentra que la matriculacién vehicular ha aumentado del 2020 al 2021 en un 7,4%; es decir, que 2.535.853
de vehiculos han sido matriculados hasta el afio 2021. De esa manera, contar con un garaje en la vivienda se
ha convertido en una necesidad.

En la tabla 3 se muestra que la variable contaminacion al aire es significativa al 99% la cual explica que si el
barrio cuenta con contaminacion al aire por buses o vehiculos el precio aumentara en 0.48 ddlares. No obstante,
en las encuestas se mostrd que hay personas que no les gusta la contaminacién del aire, pero siguen viviendo
en el barrio. Contar con escuelas o centros educativos privados disminuye el valor de la vivienda en 0.39 délares
y tiene una significancia de 95%. Esto demuestra, como se constatd en las encuestas, que tener un centro
educativo cerca del barrio no es una necesidad de la poblacion.

El caso de factores como centros de salud o clinicas publicas y privadas, asi como también reten de policias
cuentan con una significancia estadistica menor al 90 por ciento, pero para el modelo son importantes de
mencionar ya que contrastan la informacion presentada en el segundo modelo. La variable de centros de salud
publicos disminuye el precio de la vivienda en 0.22 délares, mientras que la presencia de un hospital o clinica
privada en el &rea aumenta el precio del inmueble en 0.23 délares.

Por ultimo, contar con un retén de policia cerca disminuird el precio del inmueble en 0.19 délares. Esto se debe
a que para varios habitantes del barrio contar con la policia cerca no es razén suficiente para estar seguros,
porque al existir robos o problemas de inseguridad no han respondido de forma eficaz. En ese sentido, esta es
otra institucién publica que ha perdido bastante credibilidad entre los habitantes de La Gasca.
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Conclusiones

Conforme las ciudades se han urbanizado, producto del desarrollo y crecimiento poblacional, los asentamientos
se han ubicado en lugares que presentan riesgo, debido a la nula planificacion urbanistica y a la falta de estudios
con respecto al suelo y el mercado de viviendas. El riesgo ambiental determinado por la probabilidad de
ocurrencia de un evento dependiente de la vulnerabilidad existente en la zona, establece areas altamente
vulnerables en el Distrito Metropolitano de Quito como es el caso del barrio La Gasca, el cual cuenta con 7
afectaciones por desastre natural desde 1971.

El tema de vulnerabilidad frente a desastres naturales se ha vuelto periédico debido que éstos se han registrado
desde hace 50 afios en el pais. Los diferentes eventos en relacion a riesgo ambiental y desastre han provocado
consecuencias que cada vez han sido mas desafortunadas, como el acontecido en el afio 2022 que fue el
aluvion en el barrio La Gasca, sin embargo, sigue siendo un sector muy habitado, por factores influyentes como
el precio del metro cuadrado de terreno, construccion y los distintos lugares de arrendamiento lo han convertido
en un area comercial y de vivienda, sin importar el problema de riesgo frente a desastre natural.

Debido al aluvion sufrido en el 2022 el precio del metro cuadrado disminuyé en un 52%, ya que el mismo se
encontraba en $325, y ahora es de $171, lo que evidencia que el sector si se vio afectado, no solo en
infraestructura por el desastre natural, sino que también el precio del mismo por la vulnerabilidad que existe,
esta disminucion en el precio atrae los asentamientos de la poblacién con ingresos bajos. El nivel econémico
de ciertos grupos de la poblacion quitefia con ingresos bajos y medio bajos, ha ocasionado asentamientos en
areas no aptas para habitar, siendo una opcioén, a pesar de que son sectores con altos riesgos frente a desastres
naturales generando problemas de vulnerabilidad.

Contrastando la informacion obtenida y analizada hace un afio por una investigacion no publicada realizada por
mi persona con respecto al barrio La Gasca, existe alun mucha gente interesada en vivir o arrendar en este
sector, lo que confirma la hipétesis mencionada en capitulos anteriores en donde se menciona que la poblacion
de ingresos bajos optara por lugares con riesgo debido a los valores bajos aunque por otra parte se evidencio
gue varias familias decidieron desplazarse a otros barrios, debido a la vulnerabilidad de la zona. Actualmente,
el barrio La Gasca en su parte alta se ha mantenido como un barrio residencial mientras que en su parte central
es mas comercial que hace un afio. Mientras que durante el proceso de encuesta se constatd que existen mas
viviendas para arrendamiento en la parte baja ya sea departamentos o locales.

Con respecto al mercado inmobiliario en Quito el mismo no cuenta con informacion actualizado al 2023, por lo
gue se pudo encontrar con limitacion que no existen bases de datos de casas arrendadas especificamente para
la investigacion y la informacién sobre las viviendas es insuficiente para establecer un plan de asentamientos
gue esté acorde al crecimiento de la poblacién. El estudio en torno a vivienda no es suficiente para abarcar todo
el analisis de residencia que este conlleva. Los precios de las casas ya sean propias o arrendadas no miden
todos los factores que resultan determinantes al momento de decidir asentarse o no en un sector.

Los factores en torno a la vivienda siguen siendo suficientemente atractivos para los habitantes, dichas
caracteristicas no tienen un valor implicito, pero resultan determinantes al momento de elegir donde vivir, a
pesar de problemas de riesgo y peligro. Una forma adecuada de medir los factores con los que cuenta una
vivienda no solo a nivel interno es decir con respecto a su infraestructura sino también a nivel externo en relacion
a factores ambientales y de riesgo es mediante el método de precios hedonicos.

En esta investigacion la aplicacion de esta metodologia no es suficiente, no porque el modelo no sea el
adecuado, sino porque la muestra resulta poco significativa con respecto a la cantidad real de habitantes de La
Gasca. Aunque esta limitacién no permite conseguir data suficiente, los resultados ofrecen una vision inicial de
gué factores son relevantes e inciden en el precio de una vivienda arrendada.

De acuerdo con los resultados de los tres modelos, los factores que mas importancia tienen al momento de
elegir asentarse en un sector son las caracteristicas que puede presentar la vivienda por dentro. Contrario a la
teoria presentada, la variable mas importante para el tercer modelo el cual junta cada factor determinante de
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acuerdo al tipo de vivienda (departamento y casa) fue contar con garaje. Este factor determinante en el precio
tiene la explicacion fundamentada en la adquisicion de un automovil, la informacion existente al 2020 por parte
del Municipio menciona que al menos 500000 vehiculos son particulares lo que significa que el contar con
garaje dentro de una vivienda es necesario.

Otro factor determinante para el modelo fue la contaminacién al aire por buses y vehiculos (smog), el cual
aumenta el precio de arrendamiento de la vivienda en $0.48, vale aclarar que el factor analizado proviene de la
alta afluencia de buses y vehiculos que producen contaminacién al aire, lo cual lo convierte en un sector
transitado, y por ende, este sector se convierte en un lugar vistoso en temas de comercializaciéon y venta.
Ademads, se contrasta con la informacion obtenida en la encuesta, cuyos resultados, de acuerdo a la percepcion
de los habitantes, es que el 90% considera que existe contaminacion al aire por buses o vehiculos, pero a pesar
de dicho factor éste no genera malestar ni preocupacion.

En general la investigacion obtuvo datos iniciales para poder comprender el comportamiento de una poblacion
especifica con respecto a los asentamientos y el tema de riesgo y vulnerabilidad en areas que a pesar de ser
inseguras terminan siendo atractivas por las distintas caracteristicas endégenas y exdgenas que presenta la
vivienda, ademas del precio accesible de acuerdo a los ingresos que maneja la poblacion media. Con respecto
al barrio se determin6 que los factores dentro del hogar como dormitorios, metros cuadrados y garaje aumentan
el precio de arrendamiento de la vivienda hasta en un 70%, mientras que factores como escuelas o colegios,
reten de policia, y centros de salud publicos disminuyen el precio de arrendamiento hasta en un 40%.

Es importante mantener una vision integral de manejo de riesgo para evitar posibles catastrofes frente a
desastres naturales, ademas de la aplicaciéon de politica publica en vivienda con respecto al arrendamiento el
cual ayudara a la poblacién de ingresos bajos y medios bajos para adquirir viviendas seguras que eviten o
disminuyan la vulnerabilidad frente a desastre de acuerdo a las necesidades e intereses con respecto a
residencia.
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Anexos

https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpOLSegZFNpKgY OcCLmex6CPb50iNcg 0lZZi1Z8hj1B1biT09eA/closedf
orm

@7 RiR 0] RegresionesR 0] pregresicn.R @] rPrusba.R* !
Source on Save | N A - *Run | "= Source ~

1 bdd<- read_excel(file.choose(),col_names = TRUE)

2 bddl<- read_excel(file.choose(),col_names = TRUE)

3 bdd2<- read_excel(file.choose(),col_names = TRUE)

4

3

& Tlogprecio=<-log(bddirrecio)

Togpreciol<-log(bddlfPreciao)
logprecio2<-log(bdd22Precio)
9 TlogM2<-Tog(bddim2)

=]

11 cor(regressionl)

12 regression <-gIm(logprecio ~ bddiGaraje+bddiM2+bddirPatio+bddismog+bddiCentrosEducati
13 bddfsaludPrivada+bddiParque+bddirolicia)

14  summary(regression)

16 regressionl<-gim(logpreciol -~ bddifpormitorics+bddliBafios+hbddlirPatio+bddlicaraje+

17 bddliccomercial+bddlimMetro+bddlisalud+bddlfsaludpPrivada+bddliBus)
18 summary(regressionl)

19 plotiregression)

20

21 regressionZ=-glm(logpreciol - bddliBafios+bddlicaraje+bddliM2+bddiipormitorios+
22 bddlicentrosEducativos+bddlisupermercados)

23 summary(regression2)

24

25 regression3<-gim(logprecio? -~ bdd2%Garaje+bdd2imM2+bdd2z4smog+bdd2iCentrosEducativos+
26 bddz2fsaludprivada+bdd2irolicia+bddzipormitorios+bdd2iBafos+
27 bdd2isalud)

28 summary(regression3)

29

30
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