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Resumen

Histéricamente San Miguel de Urcuqui se ha caracterizado por ser un canton agricola, sin
embargo, a partir de la planificacion y construccion de la Ciudad del Conocimiento Yachay, en el
afo 2010, este canton evidencio transformaciones profundas en sus actividades productivas y en
su sistema de precios. En particular, el desarrollo del proyecto ha tenido repercusiones sobre el
precio de la tierra. En la presente investigacion se busca cuantificar la externalidad generada en
el valor de los inmuebles del canton. Por una parte, se ha construido una base de datos
especializada, que parte de la informacion catastral y se ha complementado con un
levantamiento de informacion sobre los precios comerciales a cerca de 400 predios, como
resultado de un muestreo estratificado por parroquia y sectores urbanos y rurales. Por otra, se ha
optado por emplear la estrategia de valoracion de precios heddnicos y de manera pionera en la
literatura ecuatoriana se ha incluido entre las variables explicativas a la distancia de cada predio
considerado con respecto a Yachay. Los principales resultados reflejan una relacién indirecta
entre la distancia que tienen los predios con el proyecto y su valor comercial. Adicionalmente,
esta investigacion presenta un riguroso marco tedrico sobre el rol de la tierra en los procesos
econdmicos y una exploracion sobre los mecanismos fiscales mas comunes para la recuperacion
de plusvalia.

Palabras clave: Valor de la tierra, Precios hedodnicos, Recuperacion de plusvalia, Métodos de
valoracion inmobiliaria, Plusvalia.
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Introduccion

San Miguel de Urcuqui es un cantén en el que la agricultura y ganaderia son las principales
actividades econdmicas a las que su poblacion se dedica, ya que por sus condiciones de suelo y
climaticas permiten desarrollarlas de forma eficiente. La mayor parte de su territorio esta
considerado como rural, lo que genera que el valor de la tierra se encuentre relativamente bajo
en comparacion al territorio que se ubica en la parte urbana.

En el afio 2010, mediante compromiso presidencial (No. 120509) se establecié como responsable
para la elaboracion del Proyecto Ciudad del Conocimiento “Yachay” a la Secretaria Nacional de
Planificacion y Desarrollo (SENPLADES).

Se hicieron los estudios de varias zonas donde se podria construir el proyecto Yachay, como
Santo Domingo, Pallatanga, Zamora y San Miguel de Urcuqui. Luego de realizar varios analisis
se decide a San Miguel de Urcuqui como el cantén que cumple con todos los requerimientos para
su construccion, como areas planas, ubicacion, clima, entre otros (tabla 8).

En el 2012, a partir de la construccion de Yachay, este cantén evidencid transformaciones
profundas en sus actividades productivas y en su sistema de precios. Aument6 notablemente la
inversion privada alrededor del lugar de la construccion del proyecto, con la instalacion de
restaurantes, servicio de transporte, hoteleria, entre otros, el sector publico se vio obligado a
invertir en la zona, cubriendo un mayor territorio con servicios basicos, centros de salud, obras
viales, entre otros. Estos cambios han causado fendmenos como la variacion drastica del valor
de los predios aledafios al proyecto, lo que ha hecho atractivo la compra y venta de tierras por la
especulacion que existia, fortaleciendo este mercado. Es evidente al revisar el impuesto que se
paga por la venta de predios urbanos un aumento significativo tanto en el ndmero de
transacciones como en el valor de los predios.

En una entrevista realizada a Julio Cruz, alcalde del cantén San Miguel de Urcuqui en el mes de
Noviembre del afio 2015, afirmé que hubo un incremento de hasta 5 veces el valor inicial de los
terrenos luego de la construccién de Yachay. Esto ha producido que se genere una alta plusvalia
en estos predios, de la cual el Estado recupera una minima parte por no contar con los
mecanismos técnicos para su cuantificacion.

Los propietarios de inmuebles cercanos a Yachay se beneficiaron de un aumento significativo en
el valor del m2 de sus terrenos, segun Smolka y Amborski (2001) ciertas acciones realizadas
directamente por propietarios privados pueden aumentar el valor de la tierra, las que se
reconocen como mejoras en el predio, pero normalmente, esos incrementos de valor provienen
de acciones realizadas por terceros diferentes al propietario, principalmente por el sector publico,
en este caso por la construcciéon de Yachay, donde es claro que los propietarios no hicieron nada
para incrementar los valores del suelo y que puede ser socialmente deseable capturar todo o
parte de ese incremento de valor para el sector publico.
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En Ecuador no existe un marco legal que respalde una captura eficiente de plusvalia, y en muy
pocos cantones como Quito, se han desarrollado mecanismos técnicos para la captura de éste
incremento de valor, con los cuales el Estado recaudar4 mayores ingresos. Es necesaria la
creacion de propuestas que puedan contribuir en esta discusion, ya que en el pais, los Gltimos
afos, existieron elevados indices de inversién publica, que su porcentaje en promedio es de 36%
aproximadamente respecto al PIB segun datos del Banco Central del Ecuador. Esto ha
desembocado en que el valor de terrenos cercanos a estos proyectos de inversion publica haya
variado.

La presente disertacion propone un analisis profundo de la influencia o externalidad de Yachay
en el valor de la tierra, ya que es importante poder cuantificar el beneficio extraordinario que
propietarios de predios cercanos al proyecto obtuvieron en base a la obra publica y poder
recuperar esta plusvalia para la generacion de mayores ingresos fiscales y la reinversion de estos
fondos para el desarrollo territorial en el pais.

En el primer capitulo se realizé una caracterizacién socioecondmica el canton San Miguel de
Urcuqui, para identificar caracteristicas importantes de la zona donde se construyé Yachay,
adicionalmente se da a conocer este proyecto, tomando en cuenta el presupuesto destinado a su
construccién y los servicios que este genera para la poblacién. Se analiza ademas la variacion
del valor de la tierra en el los afios 2010-2016 en base a los avallos que constan en el catastro
del municipio y se identifica el cambio que existié a partir de la construccién de Yachay.

En el segundo capitulo, se cred una base de datos, con variables como el precio comercial,
distancia a Yachay, Zona del predio, entre otras, con el objetivo de plantear un modelo de precios
heddnicos, que consiste en explicar el precio de un inmueble en funcién a varias caracteristicas,
entre una de ellas y la mas importante la relacion que existe entre el precio de un inmueble y la
distancia a la que se encuentra del proyecto Yachay. Se muestra también a través de mapas
georeferenciados los valores del m2 promedio de cada parroquia y se evidencia la relaciéon que
existe entre el valor comercial y la ubicacion de cada una de ellas con respecto a Yachay.

Finalmente, en el tercer capitulo, como primer punto se analizaron métodos de recuperacion de
plusvalias que el pais cuenta actualmente y la recaudacién de los mismos en el cantén San
Miguel de Urcuqui. Como segundo punto se exploran instrumentos de recaudacion de plusvalias
en otras realidades distintas a la ecuatoriana para conocer instrumentos diferentes y
posiblemente aplicables en el pais. Para concluir se analizan propuestas actuales de mecanismos
e instrumentos diferentes a los tradicionales para la recuperacién de estos incrementos de valor,
que podrian aprobarse y entrar en vigencia en Ecuador.
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1. Metodologia

Preguntas y objetivos

Pregunta General

e (;Cudl es el efecto del proyecto Yachay en el incremento de valor del m? en los predios
privados localizados en el cantén Urcuqui, en el periodo del 2010 al 20167

Preguntas Especificas

e (Cudl es la realidad socioecondémica de la zona donde se ubica Yachay?

e ¢ Cual fue la externalidad generada por Yachay en el valor de los predios?

e ¢Qué herramientas se han desarrollado en otras realidades para la captura de
plusvalia?

Objetivo General

e Analizar el efecto del proyecto Yachay en el incremento de valor del m? en los predios
privados localizados en el cantén Urcuqui, durante el periodo 2010 al 2016.

Objetivos Especificos

e Describir la realidad socioecondmica del canton San Miguel de Urcuqui.

¢ Cuantificar la externalidad generada por la construccién de Yachay a partir del precio
comercial de los inmuebles.

e Explorar mecanismos e instrumentos existentes para la captura de plusvalia.

Estrategia de investigacion

La estrategia de la investigacion es de tipo exploratoria, ya que se buscéd determinar la
externalidad de Yachay en el valor comercial del m2 y ademas identificar el atributo que mas
significancia tiene en su valor, para lo cual fue necesaria la exploracion de la informacion con la
que no se contaba.

La inferencia del investigador fue de forma experimental, fue necesario asistir a San Miguel de
Urcuqui y realizar un analisis de forma personal para verificar el fendbmeno de un incremento del
valor de los predios cercanos al proyecto y el fortalecimiento de un mercado de tierras.
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Procedimiento metodolégico

En el primer capitulo se parti6 de un andlisis o caracterizacién socioeconémica del cantén San
Miguel de Urcuqui, con el objetivo de identificar caracteristicas importantes de la zona. Se
describié Yachay de forma general para poder tener una idea de la importancia de este proyecto
en el pais; y finalmente se realizé un analisis de la evolucion del valor del m2 en base al catastro
municipal desde el afio 2010 al 2016.

En el segundo capitulo de se plante6 un modelo de precios hedoénicos para poder cuantificar la
externalidad generada por Yachay en el valor comercial del m2 enlos inmuebles del canton, para
lo cual fue necesario realizar llamadas telefénicas a duefios de terrenos y obtener su valor
comercial, ademas realizar mediciones de dichos predios seleccionados y construir la variable
distancia. La metodologia de precios heddnicos consiste en hacer un modelo econométrico que
expligue la relacién funcional entre el precio del bien raiz y sus respectivas caracteristicas, dotarlo
de informacion estadistica, correr una regresion y luego procesar los resultados para estimar la
valoracion implicita de cada atributo en el valor del predio.

En el tercer capitulo se exploraron y analizaron instrumentos de recuperacion de plusvalias en
realidades distintas a la ecuatoriana, ademas fue necesaria la obtencion de propuestas de ley
gue no han sido aprobadas aun, que muestran instrumentos diferentes a los tradicionales para la
recuperacion de plusvalias en el pais.

Herramientas o instrumentos que se utilizaran

Para la elaboracion de la disertacion, fueron necesarias herramientas como el STATA, programa
mediante el que se realiz6 el modelo de precios hedénicos, el programa EXCEL para la
construccién de las diferentes bases de datos, ARCGIS, herramienta fundamental con la que se
pudo realizar mapas georefenciados e identificar de una mejor forma los impactos en el valor del
suelo y la distribuciéon de usos de suelo en las parroquias del cantén y AUTOCAD, programa
mediante el que se pudieron realizar mediciones de la distancia de algunos inmuebles con el
proyecto Yachay.

Una gran parte de la informacion que fue utilizada para la elaboracion de este este estudio se la
obtuvo en base al catastro del GAD Municipal de San Miguel de Urcuqui. Ademas fue necesaria
obtencion de una guia telefénica donde se encontraron los numeros telefonicos de varios
propietarios de inmuebles de la zona.
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Cuadro de variables e indicadores

Tabla 1. Variables e indicadores.

Objetivo Variable Indicador Fuente
1 | Determinar los factores que inciden en el valor | -Evolucion de | -Infraestructura educativa, -Municipio de Urcuqui.
de los predios aledafios al proyecto “Yachay’. la valoracié_n sanitaria,,productiva y re_creacional -Banco Central del
de los precios | en el perimetro de estudio. Ecuador
aledafios a -Inversién publica en el sector a -Ministerio de Finanzas.
Yachay. establecerse.
-Inversién privada en el sector a
establecerse.
2 | Cuantificar la externalidad generada por la | -Impacto de la | -Precio comercial de los predios -Registro de la

construccion de “Yachay” en el precio de los

externalidad
de Yachay en

-Precio del predio antes y después
del proyecto.

propiedad del Cantén de
Urcuqui.

predios. los predios. -Municipio de Urcuqui.

3 | Analizar a las herramientas para la captura de | -Efectividad -Impuesto predial. -Entidades encargadas
lusvalia utilizada en otras realidades de captura de | -Contribucion especial de mejoras. | de la recaudacion

P ' plusvalia. -Transferencia de dominio. impositiva de plusvalia

-Otras herramientas.

en las realidades a
estudiarse.

Fuente: Richard Calderon.
Elaboracion: Richard Calderon.
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2. Fundamentacion Teodrica

2.1 La Tierraen la Economia

El andlisis de la tierra en la economia inicia en la fisiocracia, que nace en Francia en el siglo
XVIII, con Quesnay y Turgot como principales exponentes y fundadores. Es una de las
primeras escuelas de pensamiento econémico, que consideraba a la tierra como la Unica
fuente de riqueza de las naciones. Sus pensadores planteaban que la riqueza de un pueblo
podria aumentar mientras tengan mas tierra y consecuentemente mayor produccién agricola
(Blaug, 1964).

Los economistas clasicos de los siglos XVIII argumentaron teorias acerca de la tierra como
uno de los principales factores de produccion, por ejemplo Adam Smith (1776) consideraba a
la renta de la tierra (precio que se paga por su uso) como uno de los tres componentes de la
rigueza de un pais, junto al trabajo y al capital. De acuerdo con Locke (1969), el trabajo es lo
gue otorga el derecho a la propiedad, por lo que cualquier cosa que el hombre obtiene del
estado en que la naturaleza la produjo la modifica con su labor y afiade a ella algo que es de
su propiedad, hace que se aparte del terreno comun y pase a ser su propiedad.

Para Thomas Malthus (1798) la tierra es el recurso mediante el cual se obtiene alimentos para
la poblacién, los cuales son escasos, y por un alto crecimiento de la poblacién estos pueden
ser insuficientes ante tal demanda, lo que generaria problemas de abastecimiento con una
consecuente agudizacion de la pobreza.

Malthus creia que existian dos tipos de control para el crecimiento de la poblacién, que eran
el preventivo y el positivo. Los controles preventivos buscaban reducir el indice de nacimientos
mediante la “modereacion moral”, que implicaba que las personas que no se permitian tener
hijos debian postergar el matrimonio o no casarse. Llamaba “vicio” al control preventivo que
no aprobaba ese control que envolvia tener relaciones sexuales fuera del matrimonio
(prostitucion) y el control de natalidad mediante dispositivos. Los controles positivos eran
aquellos que incrementaban los indices de mortalidad como hambre y epidemias, la guerra,
entre otras causa que provocaban la disminucién de la poblacién (James, 1979).

En 1814-1816 se debate una ley relacionada con la tierra, llamada “Leyes del Maiz”, en la
época existié un aumento de la clase empresarial que empez0 a tener problemas con la clase
duefia de tierras, por intereses divergentes de ambas partes, siendo el precio del maiz
causante de uno de los conflictos. La proteccion de la agricultura se inspira en algunas
publicaciones de autores particulares como: Ricardo (1815) con su ensayo sobre la influencia
de un bajo precio del maiz en las utilidades del capital, otro de ellos es Robert Torrens (1815)
en su ensayo acerca del comercio exterior del maiz, West (1815) con el ensayo de sobre la
aplicacion de capital en la tierra, y Malthus (1815) con su investigacion de la naturaleza de la
renta, estas publicaciones fueron de gran importancia y publicadas en tiempos similares. En
base a estos cuatro trabajos se pudo dar forma al principal argumento de la economia
ricardiana, la idea de que el crecimiento econdmico debe parar debido a la escasez de
recursos naturales (Blaug, 1997).



Los estudios mencionados coinciden en la idea de que al establecer restricciones en la
importacion de granos, como el trigo, hacen que el precio del pan aumente, lo que causa una
afectacién en los salarios del trabajo y la tasa de beneficios. Se concibe que el precio de los
alimentos regula la tasa de los salarios. En aquella época las guerras napolednicas provocaron
cambios en los precios del trigo, que a su vez producia que existan cambios en el costo de
vida, que dio apoyo a la creencia de una relacion causal entre los salarios monetarios y los
precios del maiz (Blaug, 1964).

David Ricardo (1817) es un clasico que detalla la importancia de la tierra en la economia al
mencionar que esta interviene en el proceso de produccién y es fundamental en la generacion
de riqueza. La tierra es equiparable con los otros recursos naturales como el aire, el agua o el
viento. Pero a diferencia de éstos, no se encuentra disponible en cantidades ilimitadas, ni de
la misma calidad, por lo que es escasa y se debe cobrar una renta a cambio del uso de la
misma. Entendiéndose que la tierra es un recurso limitado, es decir hay una cantidad fija, y es
imposible aumentar su disponibilidad (Roncaglia, 1986).

Afos después, John Stuart Mill aporta nuevas ideas sobre la tierra en su publicacion
“Principios de Economia Politica” (1848), donde toma en cuenta varias investigaciones de
David Ricardo, como los usos competitivos de la tierra con fines de explotacién agricola,
residencia y la fabricacion y aplicacion del concepto de renta en la produccion en general.

Mill (1848) destaco dos factores primarios de produccion especialmente, la tierra y el trabajo.
Después de tener en cuenta que el proceso econdmico de cada periodo también depende de
la existencia de bienes, incluyé al capital como factor distintivo de la produccién (Schumpeter,
1981).

Para Mill (1848) la tierra no era mas solo un factor de produccién, sino que también propuso
gue la tierra tiene otras funciones, como poder brindar servicios de esparcimiento, su
propuesta enfatiza que esto es importante para la calidad de vida y las oportunidades para
experimentar la soledad y la belleza natural (Mill, 1848).

Marx (1967) aceptd puntos de vista de economistas clasicos, por ejemplo Ricardo tuvo gran
influencia con la teoria del valor del trabajo en la teoria del valor que Marx desarroll6. Marx
plantea que el trabajo es la fuente del valor de cambio, por lo tanto las materias primas que
se pueden producir en el mismo tiempo, tienen el mismo valor (Marx, 1967).

Algunos escritos como, El Capital | (1867) , Notas sobre James Mill (1844), Manuscritos
economicos Y filosoficos (1844), revelan que Marx era un estudioso de la agricultura, él afirma
gue para la produccién se requiere tanto la naturaleza como la mano de obra, el proceso del
trabajo para Marx, es una transformacion de los recursos naturales a objetos que son de
utilidad para las personas (Perelman, 1979).

De acuerdo con Marx (1867) los productos tienen dos formas de verse, primero es el valor de
uso, como una representacion de atributos y cualidades Utiles y como segunda el valor de
cambio, como una forma de representacion de una determinada cantidad de tiempo de trabajo.
Es decir que expresa la relacion entre mercancias, una relacion cuantitativa, proporcion en la
gue se intercambian valores de uso de una clase por valores de uso de otra clase, esta relacion
cambia continuamente dependiendo el tiempo y el lugar.
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Marx discrepa en que se vea a la tierra como una entidad fija, debido a que la fertilidad de la
tierra se puede alterar por el trabajo humano (Marx, 1867). Propone que el sistema capitalista
tiene una tendencia congénita a disminuir la fertilidad de la tierra, y una de las razones es que
la mayor parte de la tierra en su tiempo fue alquilada por los agricultores, personas que
buscaban aumentar su rendimiento de las inversiones antes de que el contrato de
arrendamiento expirara. Otras razones son la incertidumbre del rendimiento de la tierra y la
variabilidad de la naturaleza, que amenazaban la rentabilidad de las inversiones que
realizaban (Marx, 1867).

Desde una vison de izquierda para el marxismo tomando referencia a la Academia de
Ciencias de la URSS (1959) se dice que la tierra de por si no posee valor puesto que ho es
producto del trabajo humano. Sin embargo, y aun no poseyendo valor, bajo el capitalismo es
objeto de compraventa y tiene un precio.

2.2 Precio delaTierra

El precio de la tierra se determina a partir de las teorias de la “Renta de la Tierra”, para David
Ricardo (1959) esta renta es lo que se paga al terrateniente por el uso de las energias
originarias del suelo. Para definir la renta de la tierra, plantea que la misma esté relacionada
con la fertilidad del suelo, por lo tanto es inherente a la naturaleza misma. Fundamentalmente
hay dos razones por las que nace el alquiler o renta de la tierra en su teoria: la fertilidad
heterogénea y la escasez de tierra. Ricardo supone la produccion de una granja de trigo
mediante la aplicacion de la mano de obra homogénea a una oferta fija de tierra, sujeta a
rendimientos decrecientes. Para él, la tierra era un agente inagotable y no reproducible,
completamente especializada en la producciéon de un cultivo, inalterablemente fija en el
suministro, y con diferencias en su fertilidad y localizacion (Blaug, 1997).

Segun Haney (1964), las diferencias de fertilidad son las que inspiraron a Ricardo al desarrollo
de la renta diferencial, en especifico dos razones:

La primera razon es que si la tierra no tendria diferencias en su fertilidad no existiria el alquiler.
La renta no es el resultado de la generosidad de la naturaleza, sino de su “tacafieria” (Haney,
1964).

La escasez de suelo es la segunda razén por la que se paga un alquiler de la tierra. Si la tierra
fuera similar en calidad, las limitaciones de la oferta crearian sélo las rentas de escasez.
Ricardo dentro de su teoria plantea que la mano de obra, y el capital cambian de una unidad
de tierra a otra, pero la tierra no se mueve entre usos alternativos.

Los recursos se desplazan entre la tierra y la industria, mas no entre los diferentes usos de la
tierra. A medida que la tierra no tiene usos alternativos, los pagos de alquiler no afectan el
precio de productos agricolas ofertados, por ejemplo el precio del maiz no es alto porque se
paga un alquiler, pero el alquiler es pagado porque el precio del maiz es alto (Haney, 1964).

Ricardo (1959) indica que a través del desarrollo sistematico de la teoria del valor del trabajo
es que la renta puede ser explicada en términos de mano de obra; los valores para el
intercambio de productos agricolas se dan por los costos de capital y de trabajo aplicados a
tierras marginales. Tiene como objetivo analizar la evolucion de la renta, con la de los demas
componentes del ingreso global (salarios y ganancias). Su teoria se basa en la renta
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diferencial que se genera en el momento en que se cultiva diferentes tipos de tierras en cuanto
a su fertilidad por una localizacion diferencial. Este proceso genera diferentes grados de
productividad por unidad de tierra adicional incorporada al proceso productivo (Robbins, 1964)

Por ejemplo, al producir maiz su precio se determina por la Gltima unidad marginal de tierra
menos productiva, a partir de esto los duefios de las tierras mas fértiles, perciben una renta
gue se explica como una ganancia extraordinaria, que crece por efecto de una mayor
demanda de alimentos debido a un aumento poblacional, dado este fenébmeno se incorporan
tierras que son cada vez menos fértiles al proceso productivo para que pueda existir un
aumento en el total de la produccion y poder cubrir la demanda. Al ser la productividad menor
en esas tierras, los costos unitario crecen al producir, por lo que también causa un aumento
en el precio de los alimentos, por lo que se entiende que existe un comportamiento de fertilidad
decreciente que poseen las nuevas unidades de tierra que se incorporan para una mayor
produccién, es decir existe una tendencia a que se desarrolle un producto marginal
decreciente. Las observaciones de Ricardo corresponden a un momento histérico donde la
mayor parte de tierras se las denominaba rurales, por lo que la mayoria de tedricos sociales
de ese tiempo centraban su interés en el estudio de la tierra agricola antes que en la tierra
urbana (Blaug, 1964).

Por su parte Malthus trat6 de demostrar que la renta constituye una adicién a la riqueza
genuina, y no una simple transferencia de poder adquisitivo, como afirmé Ricardo (Blaug
1964). A partir de la misma teoria de la renta, Malthus y Ricardo llegaron a interpretaciones
opuestas. Uno de los puntos en cuestién era si la renta de la tierra debia su existencia a la
productividad, o a su escasez (Schumpeter, 1981).

De acuerdo con Caballero (1979) Karl Marx desarrolla la teoria de la “Renta Absoluta” de la
tierra, ampliando las teorias ricardianas de que solo existe el tipo renta diferencial. Se entiende
como renta absoluta a la diferencia entre el valor y el precio de produccion, o también al
establecer que el valor de las mercancias producidas por el capital agricola es mayor que su
precio de produccién, esta renta (renta absoluta) construye el excedente de valor sobre el
precio de produccion, por lo que se cobra esta renta a todas las tierras sin distincion.

Marx (1867) sostiene que debido a la migracion de capitales y a la libertad de inversion de los
rentistas, entre la adquisicion de tierras y el guardar el dinero del banco, presiona la variacién
del precio de la tierra. Aungue acierta sobre la ilegitima propiedad sobre la tierra y la definicion
de su precio (Blaug, 1964).

Las teorias acerca de larenta y el valor de la tierra también se desarrollaron en los siglos XIX
y XX, particularmente por economistas y geografos alemanes cuyas contribuciones son
esenciales para la economia urbana moderna. Uno de los principales investigadores fue Von
Thinen, quien construyd un modelo espacial de uso de la tierra. En 1826 publicé su trabajo
“The Isolated State” y disefia el primer tratado de economia espacial que incorpora la teoria
de la renta (Medema y Samuels, 2004).

Por otro lado Heinrich von Thiinen (1826) plante6 una teoria original acerca de la tierra, que
se distanciaba de las propuestas de Malthus y Ricardo, ya que ellos se centraron en el estudio
de las diferentes calidades de la tierra, mientras que Thinen buscaba desarrollar un modelo
de produccion agricola en el casco central de un estado aislado, en una llanura sin rasgos
semejantes de igual fertilidad. Buscé los principios que establecerian los precios que los
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agricultores reciben por sus productos, las rentas que se ganan y los patrones de uso de la
tierra que acompafan a esos precios y la renta. Cred un sistema de circulos concéntricos, en
gue los productos voluminosos o perecederos se producen mas cerca de la ciudad y
mercancias valiosas o duraderas son importados de una distancia mas alejada. En esta ciudad
central, el precio de un producto, como los granos, esta determinado por la produccion y
costos de transporte desde las granjas mas distantes, cuya produccion es destinada para
satisfacer la demanda de la ciudad. En el mercado, los productos se enfrentan al mismo
precio, la renta del suelo es mayor en el primer circulo concéntrico y disminuye con la
distancia, es decir la renta esta en funcién de la distancia del lugar de produccién al mercado,
principalmente, a los costos de transporte. Von Thiinen llegoé a las mismas conclusiones que
Ricardo, descubriendo que las diferencias en la calidad del suelo determinan la renta de la
tierra, de la forma como su distancia a la ciudad central (Blaug, 1997).

Segun Duch (2009), la aportacién fundamental de von Thiinen a la teoria de la localizacién
fue el reconocimiento de la distancia, y por tanto de los costos de transporte, imponen un
ordenamiento espacial de las actividades econdmicas. Su herramienta de analisis, la renta
economica, conocida como la diferencia entre costos y beneficios, estaba ligada a la teoria de
David Ricardo.

Figura 1.Circulos Concéntricos.

Mercado del poblado (ciudad central)
1

Hortalizas y granjas lecheras

2

Productos forestales
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}7 3
[P | Produccién de granos (mas intensiva)
| 4

|—— < 7 A N
% Produccién de granos (menos intensiva)

5

Produccion de granos (la menos intensiva)
6

Areas silvestres sin uso

7

Fuente: Duch, N. (2009) La teoria de la localizacion.
Elaboracién: Richard Calderdn.

En este sentido véase la figura 1 en un estado aislado su punto central representa el mercado
del poblado, el siguiente circulo estd compuesto por cultivos de hortalizas y granjas lecheras,
el siguiente circulo estd ocupado por el bosque, de donde se puede obtener combustible y
material de construccion. El tercero, cuarto y quinto circulo esta ocupado por diferentes formas
de cultivo de cereales, mientras mas se aleja con menos intensidad, en el Ultimo circulo existen
praderas de tipo extensivo, un suelo no productivo que se utiliza para el pastoreo del ganado
y lo demas de tierra es area silvestre sin uso (Duch, 2009).

La tierra en la economia de bienes raices, tiene una funcién de un factor de produccion, pero
a la vez también como un producto. Thiinen y Alfred Weber formaron la base tedrica de esta
rama de la economia. Los elementos que toman principalmente para determinan su precio
son la ubicacion y sus costos de transporte. Thiinen se centrd en el estudio de la produccién
agricola y Weber hizo énfasis en la ubicacién de la planta de fabricaciéon. Su teoria se basé
en tipos de materiales o mercados orientados a facilitar la produccion que dependen de si los
factores y los productos estan perdiendo o ganando peso en las distintas etapas del proceso
de produccion (Pearson, 1991:9).

Weber plantea una l6gica en la se determinan puntos de consumo y de obtencién de materias
primas, se trata de encontrar el punto de localizacion en el que se logre minimizar los costos
de transporte de la unidad de produccidn. Al encontrarse esa localizacion, se buscara lugares
en donde el factor trabajo resulte minimizarse o donde existan ventajas de aglomeracioén,
entonces la localizacion éptima podra modificarse (Duch, 2009).

El ejemplo clasico de Weber es un triangulo, donde se consideran dos fuentes que provisionan
materias primas y el mercado central, estos estdn unidos por lineas que simbolizan las
distancias entre ellos. En este tridngulo se busca un punto en el que los costos de transporte
seran minimizados teniendo en cuenta el peso de los bienes y la atraccion que tiene cada
vértice del triAngulo para establecer la mejor localizacion. Weber también hace una
diferenciacién entre materias primas localizadas y ubicuas. Las localizadas se dividen en
puras y divisibles; las divisibles pueden perder peso en el proceso productivo, por lo que
causan mayor fuerza de atraccion de las fuentes de aprovisionamiento, mientras que las
ubicuas al poder ser obtenidas con mayor facilidad, es decir en cualquier punto, afectaran solo
al peso de los bienes finales, lo que causa que tengan una alta atraccion del centro de
consumo. La combinacién de los elementos mencionados determina el peso locacional de
cada empresa (Perreur, 1998).

Weber plantea el indice material como:

21



(1)

M peso de las materias primas localizadas

peso del producto final

Este planteamiento tiene como objetivo conocer el peso unitario total y la orientacion del lugar
de produccion. Si el indice es mayor a 1 la mayor atraccion vendra de la fuente de el

aprovisi Figura 2. Triangulos de localizacion. - Tmercado,
respectivauiicine \wuuii, cuuy).

MP1 MP2 MP1 MP2
A) B)

Fuente: Duch, N. (2009) La teoria de la localizacion.
Elaboracién: Richard Calderén.

Véase la figura 2 los triangulos de localizaciéon 6ptima que en dos de las esquinas de los
triangulos existen puntos de aprovisionamiento de materias primas, y en le esquina superior
se ubica el mercado central, en el triAngulo A) se determina un punto en él se optimiza la
distancia de locacién de la empresa para minimizar los costos de transporte de materia prima,
mientras que en el triangulo B), el punto se modifica, ya que se toma en cuenta también el
sitio donde la mano de obra es mas barata (Duch, 2009).

Una vez que se localiza el lugar donde los costos de transporte son minimizados, se estudia
como una empresa podria modificar la localizacién 6ptima al existir un lugar que estéa cerca al
area donde la produccion es caracterizada por tener bajos costes laborales. Lo anterior ocurre
solo si el ahorro en el costo de la mano de obra es mayor al costo de transporte adicional que
la empresa pagaria por ubicarse en ese nuevo lugar (Duch, 2009).
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Figura 3. Triangulo con isodépanas.

Fuente: Duch, N. (2009) La teoria de la localizacion.
Elaboracién: Richard Calderon.

Weber afiade el concepto de isodapana, véase la figura 3, que practicamente es un radio
derivado a partir del punto de costo minimo que contiene en el circulo que forma todo el
espacio para el que el coste de transporte sea el mismo, de forma indiferente a la direccion
gue se tome (Duch, 2009).

La isodapana que posee el mismo valor que el ahorro en el costo de mano de obra se nombra
isodapana critica. Si el punto con ventajas en el costo de la mano de obra se encuentra dentro
de la isodapana critica, resultara mas ventajoso para la empresa ubicarse en el lugar de bajo
coste laboral y viceversa. Finalmente, Weber demostr6 que las empresas tienden a
localizarse en el lugar donde los costos de produccion y de distribucion logren ser
minimizados, por lo que los lugares que permitan a las empresas actuar de ese modo van a
ser mas apreciados y esa tierra tendra un valor marginal mayor a las tierras que se encuentren
alejadas (Duch, 2009).

2.3 Equilibrio en el mercado de latierra

Desde una perspectiva moderna y tomando como referencia a la microeconomia se han
desarrollado teorias acerca de los mercados de tierras, describiendo y estudiando el
comportamiento de sus ofertas y demandas, determinando equilibrios para la determinacion
de precios. El equilibrio en el uso de la tierra describe un estado del sistema urbano que no
muestra propension a cambiar. En su teoria replica el comportamiento de un mercado
competitivo en el mercado de tierras. Cuando estos mercados son competitivos, todos los
participantes, los hogares y los propietarios, por igual, tienen informacién perfecta sobre las
rentas de la tierra en toda la ciudad. Es decir, ningln participante o grupo de participantes es
capaz de ejercer el poder monopolico; esto significa que todo el mundo toma rentas de la tierra
de la ciudad como algo dado. En estas condiciones idealizadas, el uso de la tierra en equilibrio
describe una situacién en la que el mercado de la tierra es claro en todo lugar y que ningun
propietario de los terrenos esta motivado para anular las decisiones anteriores. Dado esto se
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supone que el ambiente de la ciudad va a seguir siendo el mismo a través del tiempo, por lo
gue este equilibrio puede continuar para siempre y por lo tanto puede considerarse como un
equilibrio de estado estacionario (Fujita, 2012).

DiPasquale y Wheaton (1996), en su trabajo “Urban economics and real estate markets”
plantean que el mercado de la tierra cuenta con productos totalmente diferenciados,
esencialmente debido a la ubicacién. En el mercado la oferta de la tierra es practicamente fija,
ya que no se puede crear una mayor cantidad de tierra, por lo que el precio se comporta de
forma inelastica en la oferta, mientras que en la demanda de tierra el comportamiento es
sensible ante cambios en el precio, es decir elastica al precio, esto se debe a que el comprador
al buscar un terreno siempre buscar minimizar costos, pero maximizar la utilidad de esta, por
lo que un cambio en el precio de la tierra afectaria directamente al costo. Esta teoria concluye
en que la tierra es valorada en funcién a las ventajas que su localizacién proporciona con
respecto a otras tierras. En resumen, este enfoque de compensacion de diferencias asume
gue la oferta juega un papel sélo para determinar el nivel general de precios de la tierra,
mientras que la demanda establece el precio de la tierra en funcién de donde se localicen.

El precio en los mercados de tierras esta funcion de su ubicacion por lo que los terrenos que
tengan una mejor localizacion, es decir los que permitan minimizar costos y maximizar
utilidades son mas costosos, sin embargo, los terrenos peor ubicados tendran un menor precio
pero a cambio se pagard un precio mayor en transporte. Asimismo, se han construido métodos
cuantitativos de valoracion inmobiliaria, como la metodologia de precios heddnicos, que toman
en cuenta todas las variables necesarias para este proceso con el objetivo de lograr un
producto real (DiPasquale y Wheaton, 1996).

2.4 Externalidades

Una externalidad es un vinculo entre agentes econdmicos que se encuentra fuera del sistema
de precios de la economia. Asumiendo que se mantiene convexidad, continuidad y la Ley de
Walras, un equilibrio general competitivo existird bajo los supuestos habituales. El problema
gue se presenta es con la eficiencia, ya que al existir externalidades o bienes publicos, una
asignacion de equilibrio general no puede ser Pareto eficiente. Esto se debe a que las
externalidades y bienes publicos son usualmente asignados por mecanismos ajenos al
mercado; no hay motivo para esperar que la asignacion de equilibrio sea Pareto eficiente
(Salgado, 2012).
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Figura 4. Cuadro de externalidades.

EXTERNALIDADES

- Limitan optimalidad paretianaen equilibrio de mercado competitivo

- Producen fallos en teorema fundamental de economia del bienestar

positivas
de consumo
Al margen del negativas Buenltéamento
TECNOLOGICAS | mecanismo de economia
precios positivas ambiental
e produccion
negativas
mercados contingentes
En el influye en fundamento
PECUNIARIAS mecanismo bienestar de |1 de economia
de precios terceros del bienestar
informacion asimétrica

Fuente: Oleas, J. (1994) Externalidad y desarrollo econémico.
Elaboracién: Richard Calderon.

Cuando existe agrupacion empresarial, se empiezan a crear rendimientos crecientes, lo que
no sucede cuando se examina a empresas individualmente. Al hacer el andlisis a un grupo de
empresas se puede evidenciar el surgimiento y la expansion de una actividad industrial,
considerando incluso el aumento de actividades complementarias. Las economias externas
nacen a partir de esta agrupacion de empresas, que en Su proceso se conectan con otros
grupos e industrias correlacionadas. Se presentan economias de escala y se producen
disminuciones en el costo medio de la empresa a un largo plazo, lo que genera un aumento
en la cantidad del producto, y pueden presentarse de forma interna o externa. Estas se pueden
presentar de forma interna a la industria, es decir cuando se da esa aglomeracion entre
empresas y también de forma externa a la empresa individualmente, esto crea una funcion
decreciente para el grupo de empresas, aunque cada empresa particularmente afronta costos
medios crecientes (Bellandi, 1995).

Varian (1978) mencionaba que en el modelo de equilibrio general bésico, los agentes se
relacionan Unicamente a través de los precios, de manera que cuando las acciones de un
agente afectan el ambiente de otro agente por medio de mecanismos distintos a los precios,
se dice que existe una externalidad.

En la teoria clasica cuando existen externalidades, limita que pueda existir un equilibrio de
mercado competitivo, como una eficiencia de Pareto. Su presencia provoca que exista una
falla en uno de los teoremas fundamentales de la economia del bienestar. Las externalidades
se crean en un escenario en el que los costos o beneficios de produccién o consumo de algin
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bien o servicio son alterados por factores externos, estas son positivas en el caso de que
provoquen un beneficio y negativas cuando causan una afectacion o costo (Oleas, 1994).

Equilibrio de Nash

John Nash (1950) crea el concepto del “equilibrio de Nash”, el cual se explica cuando en un
juego se crea un acuerdo entre las partes, y ninguna de ellas puede cambiar o romper ese
acuerdo sin perder. Es decir que si uno de los jugadores no respeta lo acordado, y rompe el
pacto se arriesga a ganar por debajo de lo que podria haber ganado dentro del acuerdo. Sin
embargo, esto no puede ser lo mejor socialmente para los jugadores.

La mejor respuesta o reaccion de un jugador a las mejores estrategias del resto de jugadores.
El equilibrio de Nash se considera como un “equilibrio” porque es estratégicamente estable,
es decir, ambos estan dispuestos a jugar esa estrategia y no a jugar diferente. Si el resultado
dicho por la teoria es una eficiencia paretiana también es equilibrio de Nash, aunque no todo
equilibrio de Nash es una eficiencia paretiana (Castroman y Garcia, 2002).

En este ejemplo, se muestra en la figura 5, un juego no cooperativo, donde existe dos
jugadores, lo cuales tienen que tomar una de las dos posibles estrategias (cooperar 0 no

cooperar), y para cada una de ellas existen diferentes pagos:

Figura 5. Juego no cooperativo, equilibrio de Nash.

Eficiencia Paretiana Jugador 2
Coopera No coopera
Coopera 333 0.4
Jugador 1
Mo coopera 40 22
M

Equilibrio de Mash

Fuente: Castroman P. y Garcia M. (2002) John F. Nash y su contribucion al andlisis econémico.
Elaboracién: Richard Calderon.

(2)
G ={S1,S2, ., Sp; Uy, Uy, oo, Uy}
G = {(C,C),(C,NC),(NC,C),(NC,NC); (3,3),(0,4), (4,0), (2,2)}
Equilibrio de Nash = {(NC,NC); (2,2)}

Explicandose las siguientes ecuaciones como “S” a las posibles estrategias “U” a los pagos
correspondientes segun la estrategia tomada. El equilibrio de Nash esta dado por las
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estrategias de no cooperar en cada uno de los jugadores. Esta resultado se d ya que es un
juego no cooperativo donde los jugadores no pueden llegar a acuerdos previos y tienen que
decidir su estrategia en funcion de los resultados esperados, teniendo en cuenta las diferentes
posibles decisiones de los otros. Pueden ser de suma cero, cuando el aumento de las
ganancias de un jugador implica una disminucion de igual cuantia para el otro, o de suma no
nula en caso contrario (Castroman y Garcia, 2002).

El equilibrio de Nash puede ser un punto de referencia para casi todo analisis, en donde las
interacciones entre agentes estén involucradas, tomando en cuenta que todo juego finito (finito
namero de jugadores y estrategias) tiene por lo menos un equilibrio de Nash, aunque
comprenda algunas probabilidades objetivas de juego de las estrategias de los jugadores
(Monsalve, 2003).

Eficiencia en el sentido de Pareto

La eficiencia en el sentido de Pareto se define como una asignacién en la que el reparto de
bienes o de factores es la que causa mayor bienestar, es decir que ya no es posible mejorar,
sin que otro agente resulte perjudicado. Puede existir una reasignacion, en la que la nueva
asignacion sea superior a otra en el sentido de Pareto, es decir sin que uno de los agentes
sea afectado. Cuando se extinguen las posibilidades de seguir mejorando, se establece que
existe una eficiencia de Pareto, y es cuando la asignacién alcanzada se califica como eficiente
(Salgado, 2012)

Salanié (2000) plantea que para iniciar en el estudio de los factores externos, se presenta un
escenario muy simple donde se asume los siguientes supuestos en una economia:

o Hay dos firmas y un consumidor.

e Laprimerafirmay el consumidor generan una externalidad negativa en la segunda
firma. Por ejemplo, la primera firma es un productor de acero, pero también
producen contaminacion, que no tiene mercado, y afecta a la otra firma. Del mismo
modo, en el caso de los consumidores de su cantidad de consumo crea una
contaminacién que afecta el proceso de produccion de la segunda firma. En ambos
casos, de forma exdgena a las decisiones de la segunda firma.

e Hay dos bienes en la economia bi; b, € B. Por lo que el consumidor se enfrenta a
las siguientes limitaciones presupuestarias: pib: + p2b2 < piC1 + p2C2. Donde c1 y C2
son las dotaciones iniciales de los consumidores.

e La produccion de un conjunto de firma 1 se caracteriza por:

(3
A; = {(a11,a12) € R?|+F;(a11,a4,) < 0}

- La produccion de la firma 2 es caracterizada por:

4)
Ay ={(az1,az7) € R + |Fy(az1,az;, 011, b1) < 0}
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Es evidente que el la expresidn 1, tiene lugar. La firma 2 es elegida por los valores reales de
los consumidores y la firma 1. Ambos valores ai1, b1 no son elegidos por el firma 2.

Con la informacion anterior el solucion eficiente esta dada por:
(5)
Maxg,, b, .a11,a12,a21,a23U (b1, b2)
Sujeto a:
(6)

b <ci+a+ay

by, <c, +aq; + ay,
Fi(as1,a12) <0
Fy(az1,a22,a11,b1) <0

Con la Lagrangiana la ecuacion se presenta de la siguiente forma:
(7)

L =U(by,by) —A1(by — ¢y — a1 — Qzq) — Az (by — €3 — a1 — App) — g (F1(a11,a12))

— Uz (Fz (a21,a22,a11,b1))

Donde A1 A2, p1 y g2 son multiplicadores. Las condiciones de primer 6rden son:

(8)
oL ou OF, dU OF,
=g Ml =0 ==y
db, 0db, 6b, db; &by
)
oL ou a 0 ou a
_— = —_ — =
db, b, * ob,  *
(10)
oL 0F; OF, 0 0F; N OF, 1
= — —_— = e d =
daq, 17 H daq, H2 daq, H daq, H2 daq, 1
(11)
oL 1 OF; 0 oL O6F; 1
= — = - = —_—
daq, H 6aq, daq, H daq, 2
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(12)

oL OF, 0 6F, 3
= - = d =
day, 17 H2 6ay, Ha 6ay 1
(13)
JL OF, 0 6F, 3
= —_ = d =
day, 27 2 6ay, Ha day, 2

El siguiente paso es jugar con los multiplicadores. En primer lugar, hacemos relaciones
entre8y 9,10y 11, yentre 12 y 13, llegando a:

(14)
U OF
Ay _ b, 8by
1, 80 *eu
b, 5b,

Es En la parte izquierda de la ecuacion 14, se puede notar que es la tasa marginal de
sustitucién (TMS).

(15)

OF; OF,
A _6ay; | M2 bay,
AZ 5F1 '[,{1 6F1
6aqs 6ayo

En la parte izquierda de la ecuacion 15, se forma la tasa marginal de transformacion (TMT,).

(16)
SF,
Al 6a21
%, = oF, = TMT:
60y,

La ecuacion 14 muestra la tasa marfinal de transformacion para la fima 2 (TMT>).
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Ahora, hay que tomar en cuenta a los multiplicadores p1 y P2 Al usar la ecuacién 9y 13,
logramos obtener .

17)
38U
_ 0b,
Uz = (SFZ
6a,,
Usando la ecuacién 11y 9, se obtiene .
(18)
8
_ ’1_2 _ ob,
Uy = & - 6F1
a;; bag
Se trabaja con las ecuaciones 14 y 17.
(19)
sU §F, 68U 68U 6F, SF,
A _3b, b, b, &b 3b, _ 3b,
T, U H2 50 T80 T 5R, 8U M T o
éb, éb, 6b, day, Ob, day,
Se usa las ecuaciones 14, 17 y 18.
(20)
8u
b,
0F; OF, OF; O0F, OF, OF; OF,

A _oay; | H2bay; _ bayy | bap; bayy _ bay; | bayy

/12 - 6F1 ‘Lll 6F1 - 6F1 6U 6F1 - 6F1 6F2

6aq, da;, daq, 6b, dba;, day, day,
oF;
6aq,
oF; OF, OF,
Al 6a11 8(111 6a11
1, - oF, Ter, ~ MLt SR

6a, 0ay, 6ay,
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Se iguala Ai/A2 de las ecuaciones 16, 19 y 20.
(21)

§F, 8U 8F, OF &R
A]_ _ 6a21 _ Sbl Sb]_ 6a11 + 8a11

1, OF, 86U 38U ~ 8F ' 6F,
éa,, Oby da,y; daqp,  dayy

OF; OF,

_ o0b; a4
TMT, = TMS U = TMT, +5—F2
6ay, 6a,,

La ecuacion 14 es la asignacion de Pareto eficiente, que es diferente a los resultados sin
efectos externos (TMS = TMT: = TMT,) la parte izquierda es la tasa marginal de
transformacion de la empresa 2, teniendo en cuenta que la empresa 2 no contamina, y su tasa
marginal de transformacién coincide con su tasa marginal privada de transformacién. El
término central es la tasa marginal de sustitucion del consumidor, teniendo en cuenta que su
consumo de b; implica la contaminacion (con frecuencia esto se llama la tasa social marginal
de sustitucién). La parte derecha derecha es la tasa marginal de sustitucién de la primera
firma, afectado por la contaminacién en la empresa 2. Por lo tanto, en presencia de
externalidaes, las condiciones de optimizacion habituales de la igualdad entre el TMS, TMT:
y la TMT; no tienen lugar (Salanié, 2000).

Externalidades Tecnoldgicas

Este tipo de externalidades cuando un individuo opera afecta directamente a terceros por medio
de efectos en los recursos. Las externalidades tecnoldgicas pueden tener problemas para
lograr una eficiencia de Pareto y provocan distorsiones en las funciones de utilidad y
produccién y las relaciones de sustitucion en el consumo (Sidgwick, 1887).

Scitovsky (1954) expuso que estas externalidades se identifican con la difusién de
conocimientos entre firmas que se recoge en la funcion de produccién pero que no captura el
mecanismo de precios. Estas pueden opera por la existencia de flujos de informacion entre
las firmas y existen solo en las economias desarrolladas. Las externalidades tecnologicas
(reales) son llamadas dinamicas, ya que su conocimiento fluye de manera constante.
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Externalidades en la produccién
e Negativas

Figura 6. Externalidades negativas de en la produccién.

Err::?gllj[;tgi Costo de la
de cuero contaminacion Oferta productos
de cuero *
Oferta productos
- de cuero
Peficientefp — — — — — — -
P de |
mercado |
|
! Demanda
| : productos de
| | cuero
Q'eficiente Q de Cantidad de
mercado productos
de cuero

Fuente: Stiglitz, J. (2000) La economia del sector publico.
Elaboracién: Richard Calderon.

Las externalidades negativas se crean cuando una transaccion realizada por un agente causa
costos a un tercer agente, los cuales no estan reflejados en el precio. Este tipo de
externalidades pueden crear una sobre oferta del bien. Esta externalidad se deberia corregir
con algun mecanismo, en el que se compense la afectacién, y el costo social causado, para
gue no existan ineficiencias en el mercado. Se puede evidenciar el comportamiento que tiene
una externalidad negativa en el mercado con el ejemplo de la figura 6, en el que una empresa
dedicada a la elaboracion de cuero, por sus diferentes procesos para la preparacion del
material, utilizan quimicos altamente contaminantes y los arrojan al rio, causando una gran
contaminacion, por lo que agricultores que tienen terrenos no podra utilizar este rio como
fuente de riego para sus cultivos, lo que les causaria afectaciones de todo tipo. La
externalidad negativa en este caso es causada por la fabricacion de productos de cuero, el
costo social de producir cuero es mayor que el costo privado. Se supone que el costo social
incluye el costo privado de los fabricantes de cuero mas el costo de la contaminacion causada.
Se producira mas cuero de lo que resulta eficiente (Sidgwick, 1887).
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e Positivas

Figura 7.Externalidades positivas en la produccion.

Precio de
productos Inversion en of
- erta de
agricolas carreteras productos
agricolas
Oferta de
productos
P de mercado} — — — — — — — agricolas *
P* eficiente | — —
I
I
I
| I
|
| .
Qde Q* eficiente Demanda de
mercado productos
agricolas

Fuente: Stiglitz, J. (2000) La economia del sector publico.
Elaboracién: Richard Calderon.

Las externalidades positivas nacen cuando un agente al realizar una transaccion, crea
beneficios para un tercer agente, el cual disfruta de estos sin pagar por dichos beneficios. Este
tipo de externalidades pueden causar una sub oferta de un bien (Stiglitz, 2000).

En la figura 7 se explica la externalidad positiva en un sector rural, donde las personas se
dedican a la agricultura y no existe desarrollo vial, por lo que se dificulta el transporte del
producto y su costo aumenta, ademas de vender cantidades limitadas por la dificultad de su
movilizacién. Se decide construir carreteras, las cuales facilitaran el transporte y distribucion
de sus productos. Se crea una externalidad positiva causada por esta inversiéon, ya que los
agricultores se beneficiaran al poder ofertar una mayor cantidad de su producto, reducir su
costo y volverse mas competitivos (Stiglitz, 2000).

Externalidades en el consumo
e Negativas

Son externalidades negativas en el consumo, cuando un individuo afecta al otro al consumir
un bien o servicio, por ejemplo cuando uno de ellos consume tabaco cerca de otro individuo,
esta afectando a su salud, o cuando un individuo posee un carro que contamina demasiado,
este afecta al oxigeno de los demas individuos y podria causar enfermedades relacionadas
(Stiglitz, 2000).

e Positivas
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Las externalidades positivas en el consumo son causadas por producir un beneficio de un
individuo a otro indirectamente, por ejemplo cuando un individuo esta con el virus de la gripe
y se vacuna, esté previniendo seguir contaminando al resto de individuos, o cuando un vecino
arregla la fachada de la casa, le da una mejor apariencia al barrio donde vive, por lo que los
demas individuos estan siendo beneficiados (Stiglitz, 2000).

Externalidades Pecuniarias

Las externalidades pecuniarias se desarrollan en un escenario donde el efecto de un individuo
opera sobre otros a través del sistema de precios. Un ejemplo es al incrementar el consumo
del agente A en un bien, afecta el bienestar del agente B, al aumentar el precio del bien, no
refuta en eficiencia de Pareto de equilibrio competitivo (Oleas, 1994).

Segun Scitovsky (1954) este tipo de externalidades son resultado de interacciones de
mercado, que afectan a las firmas, los consumidores o los trabajadores en la medida en que
estén involucrados en intercambios mediados por el mecanismo de precios, y son relevantes
cuando los mercados son imperfectamente competitivos, cuando la decision de un agente
influye en los precios y afecta el bienestar de otros, ademas sostenia que estas son relevantes
en condiciones de competencia perfecta y predominan en las economias de menos desarrollo.
Estas suelen llamarse estéticas.

Forniés (1997) plantea que estas externalidades se producen por una variacion en el precio
de un producto, de manera que no distorsionan las funciones de produccion o utilidad y por lo
tanto, las condiciones de equilibrio en el intercambio y en la produccion no se modifican.

En 1977, Laffont hace un recuento histérico sobre el concepto de externalidad, indica que la
definicion de este concepto se ha estrechado por los sucesivos enfoques neoclasicos
contemporaneos. El origen de este concepto nace por el andlisis hecho en la obra de Sidgwick
(1887), trabajo que pone en manifiesto las posibles discrepancias entre los intereses privados
y publicos, que estan involucrados en actividades de produccion o consumo. Desde entonces
se considera que la intervencion del Estado es un aspecto necesario. Viner (1931) es quien
propone que exista una distincion entre externalidades tecnoldgicas y pecuniarias.

Soluciones a las Externalidades

Segun Pérez (2002), las externalidades, al ser fallas de mercado, deben plantarse posibles
soluciones para que exista eficiencia en los mercados estas soluciones pueden ser privadas
y publicas. Las soluciones del sector privado para las externalidades negativas son:

e Teorema de Coase ( llegar a un acuerdo mutuo)

El teorema plantea que si los derechos de propiedad estan bien definidos y los costos de
transaccion de la misma manera entre las partes, se podra alcanzar el 6ptimo sin importar
quien detente los derechos de propiedad (Pérez, 2002).

Este teorema aporta en la comprension de las implicaciones politicas de las externalidades.

Generalmente afirma que si se le permite funcionar libremente al mercado, lograra una
asignacion eficiente de recursos, no deben existir regulaciones. Coase (1960), afirma que no
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se debe intervenir, ya que el regulador podria complicar que se llegue a un acuerdo entre los
agentes. Para que exista eficiencia econdmica y el teorema pueda funcionar de la mejor
manera se establecen los siguientes puntos:

e Los derechos se deben establecer con claridad, sin vacios, ni contradicciones (Pérez,
2002).

e Pueden existir costos de transaccion muy altos, lo que causaria que se compliquen
intercambios, por lo que se establece la posibilidad de que se otorgue una asignacion
inicial de derechos, lo que garantizard la eficiencia y equidad (Pérez, 2002).

e Al establecerse reglamentos se pueden hacer los procesos econOmicos mas
eficientes, reduciendo los costos de transaccion que se derivan, cuando no existe la
suficiente seguridad juridica, que es esencial al momento de prevenir un rompimiento
de los contratos o de su incumplimiento (Pérez, 2002).

Figura 8. Pago por el permiso de contaminacion.

Precio de
pr_oducms Pago por
mineros contaminacion CS=PMg2
0=PMg1
P2 b — — — — Oferta privada
P1 | ——— Equilibrio
I
|
pago | |
200 | [ Demanda
|
| .
Q2 Q1 Cantidad de
productos
mineros

Fuente: Brannlund, Garcia, Kristrom y Riera (2005) Manual de economia ambiental y de los
recursos naturales.
Elaboracidén: Richard Calderon

En la figura 8 los agricultores plantean cobrar a una planta minera que afecta a sus tierras por
la contaminacién de sus residuos 200 ddlares por cada camién de minerales que obtenga de
la tierra, esto causara un aumento en la curva de costo marginal privado, por lo que en el
gréfico la funcion de oferta se traslada del PMg1l (precio marginal) a PMg2, donde también se
expresa la curva de CS (costo social). La carga impositiva a esta actividad contaminante
internaliza la externalidad y elimina la ineficiencia de la externalidad negativa.
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Este teorema podria presentar fallos en su eficiencia, en los escenarios donde existan
externalidades en bienes publicos, si la informacion es asimétrica o incompleta, si los costos
de transaccion para llegar a acuerdos no pueden ser cubiertos y cuando existe incertidumbre
(Pérez, 2002).

o Derechos de Propiedad

Los derechos de propiedad conceden al titular del derecho, apropiarse, explotar, transferir o
donar un recurso. La persona gue tiene el titulo es responsable del uso que se dé al mismo,
el que no solo deberia beneficiarlo, sino también procurar por lo menos no deteriorar el medio
ambiente, ya que en este se impactara todo el dafio y uso que se practiqgue sobre dicho
recurso. Tomando en cuenta que la explotacion de esos recursos generara externalidades
negativas, es decir, que al realizar el aprovechamiento del bien, existird un tercer agente
afectado, se buscan soluciones que permitan internalizar la externalidad por medio de
controles voluntarios o sancionables, ademas de que también existirdn repercusiones en el
medio ambiente (Usaquén, 2008).

Los derechos de propiedad se desarrollan para internalizar externalidades cuando las
ganancias de la internalizacion sean mayores que sus costos, esto hace notar un beneficio
agregado que se crea por una disminucién de los costos de transaccion, ya que las
transacciones que no cuentan con barreras dejan que el mercado conceda los bienes a
quienes mas los valoran, de esta forma se logra alcanzar una eficiencia “asignativa” en el
mercado (Usaquén, 2008).

Desde el punto de vista econdmico el tener estos derechos de propiedad brinda dos ventajas
principalmente:

e Se crea un incentivo al trabajo e inversion. La propiedad causa un incentivo al ser
humano a que produzca una mayor cantidad de riqueza, cuando el costo de los bienes
es cero, por lo que actuara de esta forma hasta que sus condiciones lo permitan, como
consecuencia se logra aumentar el consumo de bienes y servicios, y satisfacer un
mayor nimero de necesidades (Perez, 2011).

e Reduce la sobreexplotacion de los recursos existentes. Este fendbmeno se conoce
como la “Tragedia de los Bienes Comunes” y sostiene que la propiedad comun genera
gue los individuos usen los bienes escasos como si fueran infinitos. Esta teoria
determina politicas de “bienes comunes” o de propiedad colectiva, lo que incentiva la
sobreexplotacion de los recursos naturales. En cambio, la propiedad privada genera el
“control social” de los recursos. El estado utiliza mecanismos para tratar de que no
exista sobreexplotacion de los recursos, son la definicion de los derechos de propiedad
(tanto publica como privada) y la regulacion de las actividades econdmicas que pongan
en peligro el agotamiento de los bienes finitos, por ejemplo la regulacion de las vedas
de pesca, temporadas de caza, y en algunos casos, la fijacion de tarifas (Perez, 2011).

Como soluciones publicas a la externalidades se establecen dos tipos, las punitivas, que
pueden ser impuestos, multas, subsidios y permisos valorados; v, las regulatorias, por ejemplo
una regulacién al resultado, regulacién al proceso de produccion clausulas sobre la gestion
de la informacion de compensaciones (Perez, 2011).
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¢ Impuesto Pigouviano

Este impuesto fue creado por Arthur Pigou (1912), son utilizados esencialmente en politica
medioambiental. Tienen como objetivo establecer un estandar para la regulacion eficiente. La
eficiencia de los impuestos pigouvianos es el punto de partida de las comparaciones entre
cuotas y la regulaciéon de precios. Este impuesto en el corto plazo se considera eficiente
cunado la tasa del impuesto es igual al dafio marginal, pero a largo plazo suele considerarse
gue esta regulacion pueda ser ineficiente (Brannlund, Garcia, Kristrom & Riera, 2005).

Estos impuestos se fijan con el objetivo de que se puedan disminuir o eliminar los efectos de
las externalidades, igualando los costos marginales privados a los sociales, es decir, hace que
el generador de una externalidad negativa, por ejemplo hace que un contaminante tenga que
pagar por el dafio marginal que afecta a un tercer agente, que en este caso es al resto de la
sociedad. El impuesto a pagarse tiene que ser igual al dafio marginal en el 6ptimo. Para que
se logre la aplicacion eficiente de este impuesto, el regulador debe contar con alto grado de
informacion. El impuesto no tiene como objetivo solo recaudar, sino que a la vez permite
reducir distorsiones en la economia (Brannlund, Garcia, Kristrom & Riera, 2005).

En este tipo de medidas que el estado intervenga es algo fundamental, ya que es el encargado
de instaurar normas, donde se indiquen los maximos de contaminacion. En caso de que no
se actué dentro de ese marco regulatorio, es el ente sancionador. Los organismos como el
Ministerio del Ambiente son los que normalmente se encargan de la preservacion de la
naturaleza y son los responsables de determinar estas medidas. Es necesario también que
existan instituciones que controlen el cumplimiento de los actores, para lo que debe existir una
la inspeccién adecuada (Matin, Oliva, Rivadeneira & Serrano, 2011).
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3 Marco Técnico

3.1 Metodos de valoracion de propiedades

Como antecedente, los métodos de valoracion son mecanismos mediante los que se toman
en cuenta factores que influyen en el valor de un bien inmueble, como factores fisicos,
sociales, econdémicos y administrativos. Tasar un predio es determinar su valor econémico a
una fecha, este trabajo lo realiza un perito tasador a través de un proceso técnico que
comprende inspecciones, razonamientos y calculos que permiten obtener dicho valor
(Rodriguez, 1996).

El derecho sobre la propiedad inicia a inicios del neolitico, con la construccién de viviendas y
megalitos y la aparicion del arado y la hoz (6000 a.C.). Nemrod (2575 a.C.), fundo Babilonia,
una civilizacion que crea el uso de la escritura, ideogramas y fonogramas que se utilizaban
para la elaboracion de contratos tablillas e informes. Egipto fue uno de los lugares donde se
sigui6 fortaleciendo el derecho a la propiedad, en este caso el rey era considerado como un
Dios o su representante en la tierra, por lo que se lo consideraba propietario de todo. Al
considerarse propietario incluso de la tierra, se pagaba por la utilizacion de ella, una especie
de renta (Aznar, Gonzalez, Guijarro & Lépez, 2012).

Al finalizar la cuarta dinastia en Egipto la propiedad tiene una importante transicion, de ser
objeto de renta a propiedad pura. En Roma se sigui6 trabajando en el &mbito de la propiedad
y el derecho romano crea las llamadas Doce Tablas (460 a.C.). Estas tablas plantean el
principio de la propiedad privada sobre bienes raices, el poder de disponer de ellos mediante
contratos y documentos, se inicia con el traspaso de los bienes por herencia (Aznar, Gonzélez,
Guijarro & Lopez, 2012).

Vicente Caballer (1920) menciona que los primeros tasadores en Latinoamérica fue la
civilizacién Inca. Los llamados Chaninchagkuna eran los tasadores en esta civilizacion, los
incas no tenian moneda ni mercado, por lo que su desarrollo dependia de los tasadores, lo
que consecutivamente elaboraron los primeros catastros en América (Rodriguez, 1996).

En el siglo XX, se inicia estudios de valuacion y tasacion en algunos estudios y centros, y
dentro de ellos se crean las primeras asociaciones como la del Cuerpo Técnico del Perl en
1890. Posteriormente, se crean otros institutos y centros reconocidos como la Unién
Panamericana de Asociaciones de Valuacion, el Instituto Brasilefio de Avaluadores y Peritos
de Ingenieria, entre otros (Aznar, Gonzélez, Guijarro & Lopez, 2012).

Modelo de Precios Heddnicos

Este modelo tiene como objetivo explicar el precio de un inmueble, el cual integra un conjunto
de atributos (superficie, tipo de construccidn, cerramiento, ubicacion, uso del terreno, etc.),
gue hacen que su precio varié. La metodologia de los precios heddnicos es frecuentemente
utilizada para un modelo econométrico, que explique la relacion entre el precio del terreno y
sus caracteristicas o atributos. Se busca obtener la mayor cantidad de datos acerca de los
atributos del terreno para luego estimar la valoracion que brinda cada atributo (Lever, 2009).
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De forma general el modelo se puede determinar mediante la ecuacion 22:
(22)
Precio = f(caraceristicas tangibles y de contruccion, otros factores que influyen)

Dentro de los factores que se toman en cuenta para la valorizacién de un terreno, estan los
factores intrinsecos, estos no dependen de la zona donde se encuentre el inmueble y son
propios del terreno, por ejemplo la calidad del suelo, su ubicacién en la manzana, entre otros.
Los factores extrinsecos son aquellos que valorizan al terreno, son propios de la zona donde
se encuentra el inmueble, como obras que se realicen, el nivel de servicios publicos disponible,
entre otros (Lever, 2009).

Los coeficientes del modelo de precios hedodnicos se estiman utilizando regresiones
heddnicas, que consiste en la descomposicion de un inmueble en sus atributos y en el analisis
de la contribucién de cada una de estas caracteristicas a su precio (Cebula, 2009).

Los precios marginales que implicitamente estan en los atributos, se pueden utilizar para
la estimacion de las funciones de demanda de los mismos, a través del concurso de variables
gue son relevantes (Feenstra, 1995).

El precio de un terreno no esta determinado sélo por sus caracteristicas comerciales,
residenciales, o industriales, sino que su precio también puede variar por inversiones,
especulacion y arbitraje, que van a la par con el desarrollo urbano y crecimiento que tiene
cada territorio, incluso los precios pueden especularse simplemente por politicas que
posiblemente vayan a tomarse con respecto al territorio, como la construccion de una
carretera, hospital, escuelas, entre otras cosas (Lever, 2009).

Un andlisis de regresion es utilizado para poder calcular y determinar la correlacion que existe
entre el precio y cada una de las caracteristicas. Esas medidas de correlacién se utilizan para
crear un modelo de precios heddnicos que ayudara a determinar un precio. Se debe entonces
determinar qué caracteristicas se pueden medir o cuantificar cuando se realiza el analisis,
también hay que buscar conseguir un tamafio de muestra suficientemente grande para que
se obtenga resultados mas confiables. La mayoria de estas bases de datos deben contar con
caracteristicas como: tipo de propiedad, tamafio, regiones geogréficas especificas, Ultima
fecha de venta, la edad del edificio, las tasas de alquiler, etc.Hay que tener en cuenta que
existen factores no contabilizados no incluido en la regresion que pueden desempefiar un rol
importante en la determinacion del precio del inmueble. Se plantea que aunque la econometria
estudia todo el cuadro de un tema. Por lo que los resultados de la regresién no pueden siempre
ser explicados sin un andlisis de los otros factores también (Cebula, 2009).

Metodologia

Para la creacion del modelo de precios heddnicos, es necesario como primer paso identificar
las variables que son relevantes, luego una identificacién de fuentes de informacion, es decir
el lugar de donde se pueda obtener informacion importante. Una vez que se consiga las
fuentes de informacion, se debe crear una base de datos, para que seguido a esto se pueda
realizar un procesamiento estadistico y luego un procesamiento econométrico. Una vez
concluidos estos pasos se procede a identificar la ecuacion hedonica (Lever, 2009).

39



Aplicaciones del modelo

Mediante una ecuacién hedonica se puede elaborar un modelo de determinacién y simulacion
de precios que se pueda aplicar a situaciones como el cambio de alguna caracteristica, por
ejemplo la construccion de una via, una pavimentacion, alumbrado, etc. es posible cuantificar
la valoracion que el mercado le da a este cambio. Para ello, se estima el precio en ausencia
de la caracteristica y luego se la compara con aquél que la incorpora. El diferencial entre
ambas predicciones representa la valorizacion que segun el modelo debiera experimentar el
bien raiz producto de la ejecucion del proyecto. Con este tipo de modelos se puede conocer
cuales son las zonas potenciales de desarrollo urbano, logrando anticipar sus futuras
valorizaciones. Por lo que se analiza factores como la densidad poblacional y la tendencia que
esta tiene para poder realizar una proyeccion de su crecimiento. Ademas se logra obtener
estadisticas del sector inmobiliario de donde se realiza el estudio, lo que incluye precio,
valoraciones de mercado (Lever, 2009).

Estimadores lineales insesgados

Para construir el modelo de precios hedoénicos con predios del cantén Urcuqui se utilizara
regresiones multiples y se buscara identificar el factor que tenga mayor influencia en la
variable dependiente (precio), utilizando el método de minimos cuadrados ordinarios MCO
(Sancho A., Serrano G. y Bernardi C., (s.f.)).

En este sentido, la funcion f es una identidad, por lo que la ecuacion a estimarse es:

(23)
Y=X(+e

El vector Y tiene una dimension de nx1, donde n es la cantidad de observaciones disponibles.
El vector X tiene una dimension de nxk, donde k son las variables explicativas, aquellas que
determinan el precio del mercado del terreno por metro cuadrado. El vector de B, es un
conjunto de pardmetros asociados a cada variable (Sancho A., Serrano G. y Bernardi C.,

(s.f)).

El vector de coeficientes, que resuelve el problema de optimizacion asociado al estimador de
MCO se presenta a continuacion:
(24)
B=XXTX'Y)

Las caracteristicas del estimador son: asintéticamente normal, tiene media y matriz de
varianza covarianza es (X'X)"'X'ee’X(X'X)~!. La dimensién de la matriz es de kxk, donde
en la diagonal principal se ubica la varianza de cada k estimador y fuera de la diagonal sus
covarianzas.

Para hacer inferencia estadistica con dichos estimadores, se elige la componente k,k de la
matriz de varianza covarianza robusta. El siguiente paso es realizar un test t. Usualmente, S,
cuantifica el cambio en el valor de la media Y, E (Y), por unidad de cambio en X,,
manteniendo todo lo deméas constante (Sancho A., Serrano G. y Bernardi C., (s.f.)).
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Método de comparacion

El método de comparacion se basa en comparaciones derivadas de las pruebas de mercado
para encontrar el alquiler o valor del inmueble. El principio de comparacion tiene como base
el concepto econdémico de sustitucion, en el que una persona prudente y con razon no pagaria
mas por una propiedad, si existe un sustituto con caracteristicas similares y de igual
satisfaccion de menor precio. Lo que implica que, en un plazo adecuado, los valores de las
propiedades que se consideran sustitutos cercanos en términos de ubicacion, la utilidad y
conveniencia tenderén a ser similares, y el precio mas bajo de la mejor alternativa tiende a
establecer el valor de mercado (Scarrett, 2002).

Una propiedad puede valorarse comparandola con propiedades similares, para lo cual se
dispone de informacién actualizada del precio, por lo que se seleccionan propiedades
comparables, es decir similares en los elementos que se utilizaran para compararlos, que
incluyan informacién de la transaccién, como la fecha, precio pagado, alquiler de mercado
(RM) y el rendimiento. Otros factores determinantes que se toman en cuenta en la
comparacion son el tamafio, la ubicacién, el uso, la edad, la condicién, entre otros (Wyatt,
2007).

Whyatt (2007) indica que generalmente se emplea una combinacion de enfoques cualitativos y
cuantitativos. El método incluye los siguientes pasos:

¢ Reunir evidencia de transacciones y eliminar los que no se realicen en condiciones
de mercado.

e Determinar qué transacciones son adecuadas para el ajuste teniendo en cuenta su
comparabilidad con la propiedad. La extensién geografica de la que se pueden
seleccionar los elementos de comparacién depende del tipo de propiedad vy el
estado del mercado.

e Seleccionar los elementos de comparacion.

e Comparar las transacciones sobre la base de estos elementos, y hacer ajustes
cuando sea necesario.

e Conciliar elementos de comparacion para proporcionar una indicacion del valor de
la propiedad en cuestion.

Este método se basa en un completo y actualizado registro de transacciones, por lo que es
un método fiable, en un mercado activo donde la evidencia reciente esta disponible. La
fiabilidad del método esta limitada cuando las condiciones del mercado son volatiles o cuando
la valoracion de propiedades no cuenta con suficientes pruebas de mercado (Isaac, 2002).

Método de inversion

El método de inversiodn utiliza algunas pruebas de comparacion, férmulas de compra o tablas
para valorar los flujos de ingresos y encontrar el valor del capital. Se utiliza para las
propiedades de valor mantenidos como inversiones. El duefio de una propiedad de inversion
pasa los derechos de ocupacion de un inquilino por medio de un contrato de arrendamiento.
El inquilino paga el alquiler al propietario y el nivel de renta se determina por la oferta y la
demanda de ese tipo de bienes en el mercado de vivienda. Para el propietario, el alquiler
representa el retorno de los ingresos de la inversidn en la propiedad. Es necesario que su tasa
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de ganancia sea mayor a la tasa de inflacion, para que su inversion haya valido la pena.
Matematicamente, el alquiler es simplemente un flujo de caja, y por tanto el valor de la
inversion de la propiedad puede ser determinada por el calculo de su valor actual (Blackledge,
2009).

El rendimiento describe la relacién de los ingresos de capital o se utiliza para comparar las
inversiones, los rendimientos son a menudo comparables para el mismo tipo de propiedad en
la misma zona. La unidad de comparacion para un rentista es el rendimiento renta de alquiler
y para las inversiones de reversion es el rendimiento equivalente. Un rendimiento corriente
sigue los cambios en los ingresos como resultado de revisiones de renta, alquiler, cambios en
los costos y asi sucesivamente (Scarrett, 2002).

El valor de una inversién depende de los ingresos y de la produccién de alquiler esperado. El
valor del capital es muy sensible a cambios en el rendimiento. El rendimiento utilizado para
capitalizar las inversiones inmobiliarias se conoce como la ARY, y se basa en los rendimientos
iniciales derivados del analisis de las transacciones de inversiones inmobiliarias comparables
(Scarrett, 2002).

Segun Scarrett (2002), matematicamente, los flujos de ingresos se valoran de la siguiente
manera:

(25)
V = (t X YPparaelplazo + (m X YP in perpetuidad X PV de plazo)
(26)

i 1-1/1+y)" *l*;
V_[t < Ve >]+[m Vr 1/(1+yr)"]

Donde:

t = alquiler contrato de plazo

YP = afios de compra (PV$1 afio)
m = MR

n = periodo de revision para alquilar
yt = plazo ARY

yr = reversion ARY
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Método Residual

Es un método para determinar el valor de una propiedad que tiene el potencial para desarrollo,
remodelacién o reconstruccion (Parsons 2004).

Se utiliza para calcular el valor del sitio donde la evidencia comparable directa en el mercado
no esté disponible y también es usado por los desarrolladores para determinar la viabilidad de
un proyecto propuesto (Scarrett, 2002).

El primer paso en una valoracion residual es calcular el valor de desarrollo bruto (GDV) del
proyecto propuesto. Este es el valor del capital del proyecto propuesto cuando se haya
completado. Se encuentra desde la comparacion directa con los edificios del mismo tipo que
se construiran, situados en la misma zona (Blackledge, 2009).

El calculo basico segun Blackledge (2009) es:
Valor de desarrollo bruto (GDV)
Menos todos los costes de desarrollo, incluyendo:

e Lacompensacion a los ocupantes existentes;

¢ Planificacién y otros consentimientos legales cargos;

e Demolicion, limpieza y preparacion del sitio;

e Costos de promocién y comercializacion;

e Costos de construccion;

e Arquitecto, aparejador y otra construccién honorarios profesionales;

o Honorarios legales y de agente al sitio de compra y el alquiler y / o venta final;
e Gastos diversos o de contingencia;

e Cobro de intereses sobre la financiacion del desarrollo; y

e Elriesgoy el beneficio del promotor.

= Equilibrio
Menos los costes de adquisicion y pagos de intereses sobre la financiacion del sitio.
= Valor residual sitio

Combina un método de comparacion o de inversién con un enfoque de costos. El calculo
basico que se realiza es tomar el valor estimado del desarrollo y restar todos los gastos
efectuados para encontrar el residuo o el valor residual (Blackledge, 2009).

El periodo de desarrollo va desde la compra del terreno hasta su finalizacion y el alquiler
completo o venta de los edificios. Las obligaciones financieras de gran tamafio que se haya
incurrido e incluso muy pequefios cambios en los factores criticos sobre este extenso periodo
de tiempo pueden tener un efecto muy significativo en el éxito del desarrollo. De acuerdo con
ello, los desarrolladores buscan un margen de beneficio suficiente para recompensar esta
toma de riesgos (Wyatt, 2007).
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CAPITULO 1: Descripciéon socioeconémica del
canton San Miguel de Urcuqui y analisis del valor del
m2 de los inmuebles de la zona.

4.1 Caracterizacion socioecondmica del canton San Miguel
de Urcuqui

Caracteristicas generales.

San Miguel de Urcuqui es un canton ubicado en la provincia de Imbabura, su poblacién es de
15,671 habitantes, de los cuales el 50.1% son mujeres y el 49.9% son hombres. Tiene una
superficie de 785.31 km, que representa un 16.7% del territorio de la provincia de Imbabura.

El cantdn esta formado por seis parroquias: Urcuqui, Cahuasqui, La Merced de Buenos Aires,
Pablo Arenas, San Blas y Tumabiro. Su cabecera cantonal es la parroquia de Urcuqui que
tiene 5,205 habitantes y una superficie de 61.76 km, segun el censo realizado en el afio 2010.
La poblacién urbana en el cantén es aproximadamente un 21%, mientras que la rural un 79%.
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Figura 9. Ubicacion del Canton San Miguel de Urcuqui.

ECUADOR CANTON SAN MIGUEL
DE URCUQUI

PROVINCIA DE IMBABURA

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2014.
Elaboracién: Richard Calderon.
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Tabla 2. Composicion de la poblacion por sexo del canton San Miguel de Urcuqui.

2001 2010
Parroquia Hombre Mujer Total Hombre Mujer Total
Urcuqui 2252 2247 | 4,499 2,548 2657 | 5,205
Cahuasqui 981 893 1,874 936 877 1,813
La MerceA‘?rgg Buenos 807 753 1,560 989 904 1,893
Pablo Arenas 1,029 1,016 | 2,045 1,068 1,050 | 2,118
San Blas 1,353 1,447 | 2,800 1,468 1547 | 3,015
Tumbabiro 819 784 1,603 816 811 1,627
T otal Cantén 7.241 7140 | 14,381 7.825 7.846 | 15671

(50.35%) | (49.65%) (49.93%) | (50.07%)

Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

En la tabla 2 se explica de una mejor manera como estd compuesta la poblaciéon de cada
parroquia del cantén, basicamente si se hace una comparaciéon entre el censo del 2001 y el
del 2010 no existen mayores cambios en la composicion de la poblacion. El promedio de la
tasa de crecimiento anual en el cantén es de 0.80%. Como dato la composicién racial en el
canton es que aproximadamente existe un 83.15% mestiza, 9.46% de afroamericanos, 5.49%
indigenas, 0.15% montubia, 1.90% blanca y un 0.05% restante se caracterizan de una de otra

forma.
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Figura 10. Densidad Poblacional cantén San Miguel de Urcuqui.
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BAJA (3-20 hab /km2) MUY ALTA (> 160 hab /km?2)
MEDIA (21-80 hab. /km2) % NO APLICA

Fuente: SNI — Sistema Nacional de Informacién 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

En el mapa se puede identificar que existe una mayor concentracion de la poblacién en el
canton San Miguel de Urcuqui. Las parroquias de Urcuqui y San Blas son las que mas
poblacién concentran, entre las dos suman 8,220 habitantes que son cerca del 52% del total
de la poblacién del canton, esto se debe a que la cabecera cantonal es la parroquia de
Urcuqui, y es donde existe el mayor espacio urbano en el canton, San Blas se encuentra cerca
de la parroquia de Urcuqui, lo que influye en la cantidad de su poblacion.
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Figura 11. Grupos de edades en el cantén San Miguel de Urcuqui.

M 1. Hombre
W 2. Mujer
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17.0e 75 a 79 afios
15. De 65 a 69 afios
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Grupos quinguenales de edad
<o
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1. Menor de 1 afio

TEEREEEE

# Casos

Fuente: INEC, Censo 2010.
Elaboracién: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.

En la figura 11 se explica como se distribuye la poblacién del canton por edades, existe
concentracion en las edades de 5 hasta los 29 afios, por lo que la mayoria de la poblacién en

San Migue de Urcuqui es relativamente joven y como se mostro en otras figuras las mujeres
aunque con un numero minimo son la mayoria de habitantes en el cantén con un 50.07%.

Economia
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Figura 12. Poblacién ocupada por rama de actividad.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.

Elaboraciéon: Richard Calderén.

La PEA en San Miguel de Urcuqui es 49.9%, que representa un 3.6% de la provincia de
Imbabura. Las personas del cantéon han tenido como principal actividad la Agricultura y
Ganaderia que es un 67.9% del total de las actividades econémicas en el canton, se cultivan
productos como papas, ocas, maiz, trigo, cebada, banano, habas, fréjol, cafa de papaya,
naranjilla, azlcar, yuca, entre otros. La capacidad de poder cultivar esta variedad de productos

es por su clima y ubicacién. La temperatura dependiendo de la parroquia, usualmente esta

entre los14°C y 22°C. En la parte ganadera, la poblacién se dedica a la crianza de
ganado vacuno, porcino, caballar y lanar. Como actividades secundarias también se dedican
al comercio al por mayor y menor, a la industria manufacturera, construccién, entre otros.

El valor agregado bruto del cantén es 35,990 miles de ddlares segun el Banco Central del

Ecuador (2015).
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Figura 13. Porcentaje de personas pobres por NBI, relacion pais y provincia.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

La pobreza en el canton Urcuqui por NBI es de 72.5% en el 2010, con respecto a la provincia
de Imbabura y al valor nacional, se encuentre por encima, es decir tiene una mayor cantidad
de pobres. A pesar de que su porcentaje sea alto, se nota una disminucion con el valor del
censo del 2001. Para lograr esa disminucion, el municipio creo un plan de gestion en el afio
2006 que tenia como objetivo capacitar a la poblacion para mejorar la produccién agricola,
agroindustrial y turistica con talleres artesanales y certificaciones para sus actividades, en
establecimientos propios de la zona como el centro artesanal ubicado en la parroquia La
Merced de Buenos Aires, lo que ayudd a que las personas dedicadas a las ramas econémicas
mencionadas anteriormente puedan aumentar su ingreso gracias a la tecnificacion de sus
actividades.
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Salud

Tabla 3. Infraestructura en salud del canton San Miguel de Urcuqui.

Tipo de centro de Parroquia Nombre del Numero de
salud centro de salud | centros de salud
Dispensario IESS Cahuasqui S.F. Sachapamba 1
Subcentro de Salud Cahuasqui Cahuasqui 1
Subcentro de Salud | La Merced de Buenos Aires Buenos Aires 1
Dispensario IESS Pablo Arenas La Victoria 1
Dispensario IESS Pablo Arenas Palaga 1
Subcentro de Salud Pablo Arenas Pablo Arenas 1
Subcentro de Salud San Blas San Blas 1
Subcentro de Salud Tumbabiro Tumbabiro 1
Subcentro de Salud Urcuqui Urcuqui 1

Fuente: SNI — Sistema Nacional de Informacién 2010.
Elaboracion: Richard Calderén.

El cantén cuenta con una infraestructura hospitalaria que no es representativa. En base a la
tabla 3 que se muestra, cuenta con 6 subcentros de salud que permiten brindar solo servicios
médicos béasicos a las personas, estos subcentros estan ubicados 1 por cada parroquia del
canton. San Miguel de Urcuqui también cuenta con tres dispensarios del IESS que se
encuentran 2 en la parroquia de Palo Arenas y 1 en la de Cahuasqui. El servicio que estas
casas de salud brindan es primaria, ya que al igual que los subcentros de salud, no tienen los
equipos adecuados para brindan una atencién mas especializada, por lo que los habitantes
del cantdn no pueden obtener este tipo de servicio dentro del mismo y tienen que buscarlo en
las parroquias mas cercanas que cuenten con un mejor servicio.
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Educacion

Figura 14. Afios promedio de escolaridad de 24 y mas afios de edad, relacidon con el
pais y provincia.
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Fuente: SNI, 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

Los afios promedio de escolaridad en el canton San Miguel de Urcuqui, en mujeres es de 6.6
afios, en hombres de 6.1 y en promedio es de 6.3 afios, que comparado al promedio nacional
de 9.04 es relativamente bajo. En su cabecera cantonal, Urcuqui, existe una diferencia
aproximadamente a un afio, es de 7.1. El cantdn se encuentra por debajo del promedio de la
provincia de Imbabura que es de 8.6. A pesar de que se encuentre por debajo de los
promedios mencionados anteriormente, si se compara los censos del afio 2001 y 2010, ha
existido un aumento en el promedio de afios.
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Figura 15. Tasa de analfabetismo (Poblacion de 15y mas afios de edad), relacion con
pais y provincia.
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Fuente: SIN, 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

El analfabetismo en la poblacion de 15 y mas afios de edad en el catén es de 12.36% en el
afo 2010, a pesar de que es superior a otras cifras mostradas como Imbabura y el pais, ha
existido una disminucion de un punto porcentual aproximadamente. La disminucion del
analfabetismo se debe a planes de alfabetizacion que ha desarrollado la municipalidad y
planes nacionales que también se han aplicado en el cantdén, como el Proyecto Nacional de
Alfabetizacion de Educacion Basica para Jovenes y Adultos EBJA, con el objetivo de disminuir
de tasa analfabetismo al 4% progresivamente en el pais, como plazo hasta septiembre del
2013.
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Figura 16. Cobertura de establecimientos de educacién en cada parroquia del cantén
San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboracién: Richard Calderon.

En el ambito educativo, San Miguel de Urcuqui cuenta con trece establecimientos en su
cabecera cantonal, seis en Cahuasqui, once en la Merced de Buenos Aires, seis en Pablo
Arenas, siete en San Blas y 3 en Tumbabiro. Estos establecimientos son de tipo fiscales que
abarca un 87.26% de estudiantes, particulares con un 11.33% de estudiantes, fiscomisionales
con el 0.96% de estudiantes y municipales con un 0.44%. Del total de 33 establecimientos en
el canton 4 son centros infantiles que corresponden a educacion pre primaria, 18 centros
educativos de educacién primaria, 7 colegios y 4 centros artesanales que corresponden a
educacién secundaria. No existen establecimientos de educacion superior en el cantén, por lo
gue los estudiantes que buscan este servicio educativo tienen que salir cantones cercanos
que si lo ofrezcan como Ibarra y Otavalo.
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Vivienda

Figura 17. Namero de viviendas en relacion a la poblacién por parroquia del canton
San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

Segun el censo del 2010, el cantén San Miguel de Urcuqui tiene 5.790 viviendas para un total
de 15.671 habitantes; es decir el promedio de personas que habitan en una vivienda es de
2.7. Este namero de viviendas se distribuye en las parroquias de la siguiente manera: La
cabecera cantonal con 1.686 es la que cuenta con un mayor numero de viviendas,
representando un 30% aproximadamente del total; después esta San Blas con 1.133, luego
La Merced de Buenos Aires con 831 viviendas, Cahuasqui con 786, Pablo Arenas con 728
viviendas y Tumbabiro con 626 viviendas.
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Figura 18. Numero de viviendas por area del cantén San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

En el canton, el mayor nimero de viviendas se encuentran en el &rea rural, que es cerca del
82.52%, mientras que en el area urbana se ubican a penas un 17.48%. El motivo es que por
su actividad econdmica que se relaciona con el trabajo de la tierra como la ganaderia y
agricultura, la mayor parte del territorio en el cantén San Miguel de Urcuqui es de tipo rural.
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Figura 19. Tipo de Viviendas en el canton San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: INEC, Censo 2001 y 2010.
Elaboraciéon: Richard Calderén.

Los tipos de vivienda en el canton San Miguel de Urcuqui se distribuyen en casa o villa con
un 85.2%, le sigue las mediaguas con 8.6%, las de tipo rancho con 2.7%, luego los cuartos
en casa de alquiler con 1.2% y después las chozas, departamento en casa o edificio, covacha

y choza representando cada tipo menos de 1%.

57



4.2 Proyecto Yachay, analisis de la Inversion publica

El 29 de abril de 2010, mediante compromiso presidencial (No. 120509) se establece como
responsable para la elaboracion del Proyecto Ciudad del Conocimiento “Yachay” a la
Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo (SENPLADES).

El proyecto Yachay plantea desarrollar una ciudad que impulse la investigacion basica y
aplicada en investigacion, y fomentar emprendimientos intensivos en conocimientos. Como
mision impulsara la conversion del Ecuador hacia una economia intensiva en conocimiento, y
su vision se enfoca ser un referente a nivel regional en el desarrollo y gestién de ciudades del
conocimiento e innovacion social al 2017 (Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012).

Para la creacion del proyecto se plantean varias opciones para el lugar de su establecimiento
como Pallatanga, Santo Domingo y San Miguel de Urcuqui.

En la tabla 3 se presenta un cuadro donde se indican las ventajas de las otras opciones que
se consideraban para la construccion de la Ciudad del Conocimiento Yachay,
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Tabla 4. Alternativas de lugares para la construccién del proyecto Yachay.

Lugares
Criterio Chimborazo - | Santo Domingo | Imbabura - San Zamora
Pallatanga de los Tsachilas Miguel de Chinchipe -
- Santo Urcuqui Zamora
Domingo
*Reconversion *Fortalece el | slmpulsa el | «Fortalece el nodo | sImpulso de
productiva nodo de | desarrollo de |de articulacion | desarrollo para
promovida por el|articulacién nodos de | nacional (Ibarra). |la zona Sur del
desarrollo nacional articulacion pais.
territorial. (Riobamba). nacional  Santo |+Localizacion con
Domingo- cercania de Costa | *Estudios para
*Promueve Quevedo. y Oriente. mejorar la
unién de Sierra actividad
centro con Costa | *Territorio fuerte minera.
centro. en produccién vy | eIndustrializacién
comercio. y fortalecimiento al | «Cercania con
*Desarrollo sector azucarero|la frontera de
productivo  de |*Conexién de la|del lugar. Peru.
zonas Sierra  con la
deprimidas. Costa. *Cercania con la
frontera con
Colombia,
generaria
relaciones.
*Calidad *Ubicacion Ubicacion *Ubicacion *Cercania a
educativa y oferta|cercana a varias | cercana a varias | cercana instituciones de
de la misma. instituciones de |instituciones de |instituciones  de|educacion
educacion educacion educacion superior.
superior. superior. superior tipo B.
*Oportunidad en|+Gran cantidad | *Extension *Suelo de tipo|+Provisibn de
utilizacién de | de suelo plano. |representativa de |irregular. servicios en
suelo. suelo plano. pocas  zonas
*Costo de del suelo
oportunidad por | *Suelos disponible.
calidad del | productivos, alto
suelo. costo de

*Clima estable.

oportunidad.

Fuente: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.
Elaboracién: Richard Calderon.

Finalmente se decide construirlo en el canton San miguel de Urcuqui, un valle que se localiza

al noroccidente de la provincia de Imbabura, en un area de 4.489 hectéreas.

Segun SENPLADES (2010) lo que se tomo en cuenta para el proyecto Ciudad del
Conocimiento Yachay en el canton San Miguel de Urcuqui es:

¢ Desarrollo territorial equilibrado que promueva la reconversion productiva.
o Oferta académica y calidad actual.
¢ Disponibilidad de suelo.
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Figura 20. Ubicacion de Yachay.
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Fuente: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.
Elaboracién: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.

Yachay se instala en el cantdon San Miguel de Urcuqui después de un analisis del sector,
donde se identificaron varios aspectos favorables como su clima, que usualmente es estable
entre 14C y 22C, lo que colabora en procesos productivos, industriales y de investigacién que
se ejecutaran frecuentemente en el funcionamiento del proyecto. Existen ademas
caracteristicas indispensables como la conectividad y disponibilidad de agua, ya que
actualmente cuenta con caudales como: Manavalchaca Alofitara, San Miguel y Pinllohuerta,
se planea en afios proximos vincularse con proyectos como el Multiproposito Pifian-
Tumbabiro, que lo administra la secretaria nacional de agua SENAGUA, que contribuira con
600 litros/seg., a Urcuqui, Cotacachi y Atuntaqui para consumo humano, desarrollo agricola,
y generacion hidroeléctrica, lo que es necesitan para el funcionamiento de la infraestructura y
equipamiento de los centros de investigacion y produccion.

Se tom6 en cuenta también la disponibilidad de tierras que existia, 2,000 hectareas de
espacios libres que como minimo se necesitan para Yachay, el total de espacio que sera
intervenido para su construccion es de 4,489 hectareas. Otra de las ventajas ademas del
espacio es que en su mayoria las tierras son planas, lo que facilita los procesos productivos
agricolas, industriales y de investigacion.

Para la construccién y funcionamiento de Yachay se planteé un presupuesto aproximado con
las diferentes obras que se necesitan para la correcta marcha del proyecto.
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Tabla 5. Resumen del presupuesto para el proyecto Yachay.

o . Pr
Afio Tipo de Obra esupuesto
anual
Emergentes
Rehabilitacién o restauracion de 20 millones de
2012 viviendas e infraestructura. d6
Olares
Acabados, ingenierias, inmuebles,
espacios publicos.
Edificacién Universidad
Edificacidn Institutos Publicos .
2013 305 millones de
dolares
Implementacién de servicios béasicos en
las zonas prioritarias.
Inicio de obra de la Segunda Fase.
Edificacion de Institutos Publicos de 230 millones de

2014 Investigacion. délares
Construccién de del Parque Tecnoldgico
Edificacion de la Tercerae.

2015 Construcc?c?n de los Institutos Puablicos de | 530 millones de
Investigacion, fase 3. dolares
Construccién de Vecindarios y del Parque
Tecnoldgico
Edificacion universidad, Gltimas etapas.

2016 Edificacion Institutos Publicos de 230 millones de
Investigacion, Gltima etapa. dolares
Arreglos finales del Parque Tecnoldgico

Fuente: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.
Elaboracién: Richard Calderon.

Segun el resumen del presupuesto y actividades que este incluye, se programa invertir un
total de 1,015 millones de doélares hasta el afio 2016, que en base al cronograma se planificaria

terminar el proyecto.
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Figura 21. Yachay, &reas de investigacion.
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Fuente: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.
Elaboracién: Richard Calderon.

El objetivo de Yachay basado en estos cinco ejes de investigacion es poder proporcionar un
tipo de educacion investigativa-experimental, que oferte carreras de tercer y cuarto nivel que
no se han implantado aun en el pais. Yachay es una entidad publica que busca consolidarla
como una institucion reconocida a nivel mundial que genere ciencia y facilite el fortalecimiento
y mejoramiento en la docencia. Para lograr lo planteado Yachay ha buscado mecanismos de
cooperacion con especialistas y Ph. D’s que seran financiados por el programa “PROMETEQO”,
un programa que es impulsado por el gobierno para el fortalecimiento de capacidades
investigativas en instituciones publicas.
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Figura 22. Yachay y su modelo académico.

Proyecto Ciudad
del Conocimiento
Yachay

Cientifico
1. Investigacion basica y
fundamental.

2. Base para todo
desarrollo tecnoldgico y
formativo.

Tecnolégico
1. Procesos de reingenieria
inversa.

2. Adaptacion tecnoldgica.
Innovacion.

3. Transferencia para el
emprendimiento intensivo

en conocimiento.

Centro de Ciencias

Académico
1. Docencia .

2. Desarrollo de
programas compartidos
con las mejores
Universidades del mundo.

Basicas -
Fundamentales. Centro de Innovacion
Centro de Ciencias Tecnoldgica
Avanzadas - Aplicadas Centro de Tecnologia
Escuela de Doctorados Avanzada

Centro de Informacién
Tecno-cientifica.

Fuente: Ciudad del Conocimiento Yachay, 2012.
Elaboracién: Richard Calderén.
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Postgrados.

Licenciaturas.

El modelo académico planteado por la Ciudad del Conocimiento Yachay se divide
fundamentalmente en tres partes, la cientifica, que se enfocara en la investigacion basica y
fundamental y que serd necesario para el desarrollo de la otra de las partes que es la
tecnolégica, ya que ahi se desarrollaran nuevas tecnologias para su aplicacion. La parte
tecnolégica se basa en procesos de reingenieria inversa, lo que contribuird en adaptaciones
de nuevas tecnologias y en la trasferencia de conocimiento para emprender y aplicar lo
aprendido en este proceso. Finalmente, la parte académica se encargara de planificar
programas con las mejores universidades y con los mejores docentes internacionalmente

reconocidos.
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4.3 Exploracion estadistica de los cambios en los niveles de
precios en los inmuebles

En las siguientes figuras se mostrara la evolucion de los precios de los inmuebles en el cantéon
San Miguel de Urcuqui y la variacion en el nimero de inmuebles en la parte urbanay rural y
en cada parroquia en base al catastro del GAD Municipal de San Miguel de Urcuqui.

Figura 23. Evolucién del valor promedio de inmuebles rurales y urbanos en el canton
San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 23 se explica la evolucién del valor promedio de inmuebles en la parte urbana y
rural del canton San Miguel de Urcuqui. El aumento a partir del afio 2012 se debe a que se
inicio el proyecto Ciudad del Conocimiento Yachay, generando un aumento en general de casi
5 veces si se compara entre el afio 2010 que es de 60,739 con el 2016 que es 268,653 en |
parte urbana. En la parte rural el aumento es menor pero sigue siendo representativo, siendo
en el afio 2010 un valor de 62,256 y en el 2016 un valor de 180,201.
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Figura 24. Evolucién del valor promedio de inmuebles urbanos en el cantén San
Miguel de Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 24 se muestra la evolucion del valor de los terrenos por parroquia, la parroquia
gue presenta un mayor aumento en su valor es la de Urcuqui, se debe a su ubicacioén, ya que
es donde el proyecto Yachay se esta llevando a cabo. Si se compara los valores del 2010 con
el 2016, este se sextuplica, lo que evidencia la influencia del proyecto en los valores de los
terrenos.
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Figura 25. Evolucién del valor promedio de inmuebles rurales en el cantén San Miguel
de Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la zona rural existe un aumento menor, como se muestra en la figura 25, sobre todo en las
parroquias que se alejan mas del lugar de construccion del proyecto Yachay, como son las
parroquias Pablo Arenas y Cahuasqui, mientras que las parroquias que presentan un mayor
aumento son las de Urcuqui y San Blas casi triplicando los valores del 2010 si se los compara
con los valores del 2016.
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Figura 26. Evolucién del valor promedio del m2 de inmuebles rurales y urbanos en el
cantén San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 26 se muestra que la mayor variacion de precio se da en la parte urbana, casi
multiplicandose por 8 el valor registrado en el afio 2010 que era 5.34 doélares el m2, mientras
en el afio 2016 el valor es de 39.14 el m2. En el sector rural el precio ha tenido un aumento
pero de una forma no significativa, manteniéndose por debajo de los 5 dolares el m2.
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Figura 27. Evolucién del valor promedio del m2 de inmuebles urbanos en el cantén
San Miguel de Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén.

Al realizar un analisis mas profundo, en la figura 27 se puede ver el comportamiento del m2
en cada una de las parroquias en el sector urbano del cantén. Todas tienen un
comportamiento similar, con un crecimiento de hasta tres veces en el 2016 el precio que
presentaba en el afio 2010; la parroquia de Urcuqui presenta un comportamiento diferente, ya
gue tiene un crecimiento de hasta mas de 10 veces su precio, siendo en el afio 2010 4.54 el
m2 y llegando a un precio de 51.68 el m2 en el afio 2016.
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Figura 28. Evolucién del valor promedio del m2 de inmuebles rurales en el canton San
Miguel de Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

San Miguel de Urcuqui en la parte rural tiene un crecimiento similar en todas sus parroquias.
Al igual que en el sector urbano, la parroquia que tiene un mayor aumento en el precio
promedio del m2, es la de Urcuqui, con 0.55 doélares el m2 en el 2010 y llegando a 1.15 el m2
en el 2016.
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Figura 29. Evoluciéon del numero de inmuebles en el canton San Miguel de Urcuqui por
parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

El aumento del numero de inmuebles en la parte urbana se debe a que cuando se inici6 la
construccion de Yachay varios inmuebles que se ubicaban en la zona rural del cantén pasaron
a ser urbanos por ordenanzas emitidas por el municipio y lotizaciones que se dieron en
algunos terrenos de la zona. La disminucién que se presenta en la parte rural de igual manera
se da por la construccion de Yachay, pasan varios inmuebles de ser rurales a urbanos.
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Figura 30. Evolucién del numero de inmuebles urbanos en el cantén San Miguel de
Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 30 se detalla de mejor forma la evolucion del nimero de inmuebles en la parte
urbana del canton San Miguel de Urcuqui, se puede identificar la evolucion que existe por
parroquia en el numero de inmuebles de la zona urbana. Se puede evidenciar que el mayor
aumento se presenta en la parroquia de Urcuqui, ya que el proyecto Yachay es construido
dentro de esa zona.
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Figura 31. Evolucién del numero de inmuebles rurales en el cantdon San Miguel de
Urcuqui por parroquia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén.

En la figura 31 se muestra la evolucién del nimero de inmuebles en la zona rural del cantén,
en la parroquia de Urcuqui se presenta una disminucion a diferencia de las otras parroquias
gue presentan un aumento en su nimero, esto se debe a que dentro de Urcuqui se construye
el proyecto Yachay, por lo que varios inmuebles fueron cambiados de zona rural a urbana. En
las otras parroquias se presenta un aumento minimo en su nimero que se debe a lotizaciones
en esos terrenos.
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CAPITULO 2: Cuantificaciéon de la externalidad
generada por Yachay en el valor del m2 del canton
San Miguel de Urcuqui

5.1 Metodologia para el tratamiento de la base de datos.

Descripcién de muestreo probabilistico

El muestreo probabilistico tiene como base la “equiprobabilidad”, que se refiere a equidad de
probabilidad al momento de seleccionar las muestras. Estos métodos de muestreo
probabilistico logran que la muestra que se extraiga sea representativa. Dentro del muestreo
probabilistico existen tipos de muestreo como: aleatorio simple, aleatorio sistemético, aleatorio
estratificado y aleatorio por conglomerados (Levin & Rubin, 2010).

El tipo de muestreo que se utilizara en este estudio es el aleatorio estratificado, ya que
mediante este método se considera categorias diferentes entre si, lo que se busca es que
todos los estratos estan representados por el peso que se asigne a cada muestra. En el caso
de este estudio los estratos seran las parroquias del canton San Miguel de Urcuqui y el peso
gue se asigna a cada una de ellas se lo realiza tomando en cuenta el nUmero de predios que
existe en cada una en relacion al total del canton (Levin & Rubin, 2010).

Segun Levin & Richard (2010), el muestreo aleatorio estratificado se divide en 3 tres tipos por
su afijacién, que es la distribucién de la muestra en funcion de los estratos, estos son:

e Afijacibn Simple: El nimero de muestra se reparte igualitariamente en todos los
estratos.

¢ Afijacion Proporcional: La muestra se distribuye en funcion del peso asignado a cada
muestra.

e Afijacién Optima: Se utiliza la dispersion de los resultados, por lo que la proporcion y
la desviacion tipica son tomadas en cuenta. Su aplicacién no es frecuente, ya que no
se suele conocer la desviacion.

La afijacion proporcional es la que se aplicara en este estudio, ya que se necesita repartir la
muestra de forma proporcional a los diferentes estratos, que en este caso son las parroquias
del cantén San Miguel de Urcuqui.

El proceso muestral dentro de este estudio se lo realiz6 de la siguiente forma:

Como primer paso, se consiguio el catastro del cantén San Miguel de Urcuqui, sin la parroquia
de Buenos Aires, debido a que presentaba falla en sus avaltos y no existian datos completos
de caracteristicas de los predios que hacian parte de ella. El catastro se encuentra actualizado
hasta el afio 2016, por lo que seré el afio que se toma en cuenta para la realizaciéon de la
muestra.
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El tamafio de la poblacion es de 10,907 predios, que es la sumatoria de predios de las
parroquias de Urcuqui, Cahuasqui, Pablo Arenas, San Blas y Tumbabiro.

En la tabla 6 se indica el nUmero que cada una tiene dentro de la poblacién. La poblacion esta
subdividida en zona rural y urbana.

Tabla 6. Numero de predios por parroquiay zona en el canton San Miguel de Urcuqui.

Parroquia Zona N%nr:ezrgl(?e Proporcion de cada Total
q redios parroquiay zona con | Urbano+Rural
P respecto al total
[0)
Urcuguf Urbano 1,819 17% 3,386
Rural 1,567 14%
0,
Cahuasqui Urbano 647 6% 2,036
Rural 1,389 13%
0,
Pablo Arenas Urbano 480 % 1,838
Rural 1,358 12%
0,
San Blas Urbano 365 3% 2,307
Rural 1,942 18%
0,
Tumbabiro ~ [rBano 327 3% 1,340
Rural 1,013 9%
(o)
TOTAL Urbano 3,638 33% 10,907
Rural 7,269 67%

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén.

Como se observa en la tabla 8 al ya obtener un resumen de la poblacion que se va a utilizar,
y el porcentaje que cada parroquia y zona tiene dentro del cantdn, que es la poblacion, el paso
siguiente es aplicar la metodologia de muestreo (muestreo aleatorio estratificado), para lo que
se aplica la siguiente férmula:

(27)

_ N+Z?xpx(1—p)
_(N—l)*ez+ZZ*p*(1—p)

n

Donde:
n = El tamafo de la muestra que se busca.
N = Tamafio de la poblacion.

Z = Es la desviacion del valor medio que se toma para obtener el nivel de confianza. Se utiliza
un valor en base a la forma que tiene la distribucion de Gauss. Los valores que mas se utilizan
son:

Nivel de confianza 90% -> Z=1.645.
Nivel de confianza 95% -> 7=1.96.
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Nivel de confianza 99% -> Z=2.575.
e = Es el margen de error que se admite.

p = Es la proporcion que esperamos encontrar.

Al aplicar al estudio, la férmula toma los siguientes valores:
N= 10,907 predios.
Z= Nivel de confianza 95% -> Z=1.96.
e= 5%.
p= 50%.
(28)

10,907 * 1.962 % 0.50 * (1 — 0.50)

- =371
"= 10,007 — 1) * €2 + 1.962 * 0.50 * (1 — 0.50)

El resultado de la muestra es de 371 predios, de los cuales el siguiente paso es dividirlos para
cada parroquia y zona proporcionalmente segun corresponda, para lo que se elabora la tabla
6.
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Tabla 7. Distribucion de la muestra por estratos del canton San Miguel de Urcuqui.

Proporcion de
cada Proporcion de
Parroquia parroquiay P Muestra Total
Zona lazonaenla o
(estratos) zonacon : estratificada | Urbano+Rural
parroquia
respecto al
total
| Urbano 17% 54% 62
Urcuqui 115
Rural 14% 46% 53
Urbano 6% 32% 22
Cahuasqui 69
Rural 13% 68% 47
Pablo Urbano 5% 25% 16 63
Arenas | Rural 12% 75% 47
Urbano 3% 15% 12
San Blas 78
Rural 18% 85% 66
~ | Urbano 3% 26% 12
Tumbabiro 46
Rural 9% 74% 34
TOTAL |Urbano 33% 33% 122 371
MUESTRA | Rural 67% 67% 249

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

Para poder identificar la proporcién se toma como base la tabla 7 y se replica en la tabla 8 los
mismos porcentajes que representan cada parroquia y zona dentro del canton, pero esta vez
aplicada al numero obtenido en la muestra.

Analisis exploratorio del tratamiento de informacion

El procedimiento que se utilizé para obtener la informacion de la muestra se lo hizo mediante
llamadas telefonicas. En la base de datos inicial se cuenta con los nombres de cada uno de
los duefios de predios del cantén San Miguel de Urcuqui, lo que sirvié para poder localizar a
propietarios mediante llamadas telefonicas. El objetivo de las llamadas es obtener el precio
comercial de los inmuebles en el canton. Las llamadas efectivas fueron 371 que son las
necesarias para la muestra, utilizando las proporciones para cada parroquia y zona.

Se realiza un analisis estadistico descriptivo de la muestra obtenida, el analisis servird para
entender el comportamiento de la muestra en las diferentes medidas de tendencia central.
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Tabla 8. Resumen estadistico descriptivo del precio del m2 urbano y rural en el cantdon
San Miguel de Urcuqui.

Rural y Urbano
Media 28.70
Error tipico 2.62
Mediana 3.50
Moda 77.00
Desviacion estandar 50.54
Varianza de la muestra 2554.78
Curtosis 8.73
Coeficiente de asimetria 2.68
Rango 311.94
Minimo 0.06
Maximo 312
Suma 10648.20
Cuenta 371

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

Segun la tabla 8, dentro de las medidas de tendencia central en la zona urbana y rural, se
obtiene una media de 28.7 ddélares el m2, lo que quiere decir que es el precio comercial
promedio del m2 de un inmueble en el canton San Miguel de Urcuqui. La mediana es de 3.5
dolares el m2, es el precio que se encuentra en la mitad de la muestra considerando un orden
en ellay la moda es de 77 ddlares el m2, es el precio que mas veces se repite.

La media es mayor que la mediana, lo que indica que posiblemente exista una asimetria
positiva, y se confirma con el valor del coeficiente asimetria que es de 2.68. La curtosis es de
8.73, lo que indica que la distribucién es leptocurtica.

En las medidas de dispersion, se obtiene una desviacién estandar de 50.54, lo que significa
gue los precios dentro de la muestra son uniformes y su diferencia es grande como se lo
muestra en el resultado de la deviacion estandar. La varianza es 2554.78, lo que indica que
la variacién cuadratica con respecto a la media es de 2554.78. El rango de la muestra urbano
y rural es de 311.94. El precio mas alto del m2 es de 312, mientras el mas bajo es de 0.06
dolares. Hay un total de 371 inmuebles.
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Tabla 9. Cuartiles y deciles de la zona urbano y rural del canton San Miguel de

Urcuqui.
Cuartiles Deciles
C1l 0.67 D1 0.25
C2 3.50 D2 0.40
C3 42.00 D3 1.26
D4 2.10
D5 3.50
D6 5.55
D7 25.64
D8 60.00
D9 97.20

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la tabla 9, en el canton San Miguel de Urcuqui un total de 25% de predios tiene un valor
hasta de 0.67 ddlares el m2. El 50% de los predios un precio inferior a 3.50 délares vy
finalmente el 75% un precio de hasta 42 dolares el m2.

Si se realiza un analisis en base a los deciles encontrados, en el cantén un 10% de predios
alcanzan un precio de hasta 0.25 ddlares, y un 90% de los predios llegan a un precio hasta
97.2 dolares.
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Figura 32. Histograma de los precios del m2 de predios del cantén San Miguel de

Urcuqui.
Histograma
300 -+
250 -
200 -
)
(8]
c
g 150 -
(%]
[J]
S
(1Y
Frecuencia
100 A
50 -
O — T 1T T 1T "1 71 T T+ 1T 1T 1T 1T 1T "1 T T 1
N N N N U un N n un n nuw umw wmww wmw wmw unw wunw wn o o
@ 8 0 9 9 9 g o o 9 9 9 g9 o o o 9 9 o
O M O N S = 00 N &N O WU ON < o 0 1n & Q9
= M H V0 O Hd MWWV VO N MmILWUIN®OON =
HHHHHHNNNNNNMME
>
Clase

Fuente: Propietarios de predios analizados.

Elaboraciéon: Richard Calderén.

En el histograma que se indica en la figura 32, se observa que existe una mayor concentracion
en la primera clase de 16.05, donde la frecuencia es de 246, es decir que cerca de 250 predios
estan dentro de esta clase que llega a tener un precio de hasta 16.05 dolares el m2. Dentro
de las otras clases la frecuencia es relativamente baja, su valor llega hasta 20 en la mas alta.
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Figura 33. Histograma de los precios del m2 de predios del canton San Miguel de

Urcuqui (detallada primera clase).
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Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

El histograma que se indica en la figura 33, es analisis mas detallado de las frecuencias que
se concentran en la primera clase de la figura 30, se observa que existe una mayor
concentracion en la ultima clase de 16.87, donde la frecuencia es de 122, es decir que cerca
de 122 predios estan dentro de esta clase que llega a tener un precio de hasta 16.87 dolares.
Dentro de las otras clases la segunda que presenta mayor concentracion es la primera que
tiene cerca de 88 frecuencias, es decir que 88 predios alcanzan un valor de hasta 55 délares

el m2.
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Tabla 10. Resumen estadistico descriptivo del precio del m2 urbano en el canton San
Miguel de Urcuqui.

Urbano
Media 80.00
Error tipico 5.40
Mediana 65.50
Moda 77.00
Desviacion estandar 60.09
Varianza de la muestra 3611.40
Curtosis 3.70
Coeficiente de asimetria 1.78
Rango 302.00
Minimo 10.00
Maximo 312.00
Suma 9919.61
Cuenta 124

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

La tabla 10 indica que en las medidas de tendencia central en la zona urbana se expresan
con una media de 80 dolares el m2, es decir es el precio comercial promedio del m2 de un
inmueble en la zona urbana del cantén San Miguel de Urcuqui. La mediana es 65.5 dolares el
m2, es el precio que se encuentra en la mitad de la muestra teniendo en cuenta que esta
ordenada y la moda es de 77 ddlares el m2, es el precio que se repite un mayor namero de
veces.

La media es mayor que la mediana, por lo que se presiente que exista una asimetria positiva,
y se confirma con el valor del coeficiente asimetria que es de 1.78. La curtosis es 3.7, lo que
indica que la distribucion es leptocurtica.

En las medidas de dispersion, se obtiene una desviacién estandar de 60.18, lo que significa
que los precios dentro de la muestra de la zona urbana del cantdon no son similares y su
diferencia es grande. La varianza es 3611.4, lo que indica que la variacion cuadratica con
respecto a la media es de 3611.4. El rango de la muestra urbano es 310. El precio mas alto
del m2 en el area urbana es de 312, mientras el mas bajo es de 10 délares. Hay un total de
124 inmuebles en la zona urbana.
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Tabla 11. Cuartiles y deciles de la zona urbano del canton San Miguel de Urcuqui.

Cuartiles Deciles
C1 40.00 D1 19.00
C2 65.50 D2 35.00
C3 104.75 D3 46.00
D4 58.00
D5 65.50
D6 75.00
D7 93.00
D8 110.00
D9 152.50

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

Segun la tabla 11, en la zona urbana del canton San Miguel de Urcuqui un 25% de predios
tiene un valor hasta de 40 ddlares el m2. El 50% de los predios registra un precio inferior a
65.5 ddlares y finalmente el 75% un precio de hasta 104.75 délares el m2.

En la zona urbana el primer decil es de 19, es decir que un 10% los predios en esta zona
alcanzan un precio del m2 de hasta 19 doélares. Y el decil 9 tiene un valor de 152.5, lo que
indica que el valor del m2 en la zona urbana llega hasta 152.5 délares.
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Figura 34. Histograma de los precios del m2 de la zona urbana del canton San Miguel

de Urcuqui.
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Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderén.

En el histograma de la zona urbana que se muestra en la figura 34, las tres clases que
presentan una mayor frecuencia son las tres primeras, de 37, 65y 93, su frecuencia es de 30,
30 y 27 respectivamente. Las otras clases tienen frecuencias menores a 15. Es decir que
existe una cantidad significativa de inmuebles con precios que se ubican en las clases
anteriormente mencionadas.
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Tabla 12. Resumen estadistico descriptivo del precio del m2 rural en el canton San
Miguel de Urcuqui.

Rural
Media 2.75
Error tipico 0.29
Mediana 1.50
Moda 0.22
Desviacion estandar 4.63
Varianza de la muestra 21.47
Curtosis 25.52
Coeficiente de asimetria 4.67
Rango 34.94
Minimo 0.06
Maximo 35.00
Suma 678.59
Cuenta 247

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

Como se observa en la tabla 12, las principales medidas de tendencia central en la zona rural
dan como resultado una media de 2.75 délares el m2, lo indica que es un precio promedio del
valor del m2 en la zona rural de San Miguel de Urcuqui. La mediana es 1.5 délar el m2, es
decir el precio que se encuentra en la mitad de los datos estos una vez ordenados, y la moda
es de 0.22 délares el m2, que es el precio del m2 mas repetido en la zona rural del canton.

La media es mayor que la mediana, por lo que tiene un comportamiento aparentemente
positivo, y se confirma con el valor del coeficiente asimetria que es mayor que 0, su valor es
de 4.6. La curtosis es de 25.52, lo que indica que existe una gran concentracion de valores,
por lo que la distribucion es leptocurtica.

En las medidas de dispersion, se obtiene una desviacion estandar de 4.63, lo que significa
gue los precios dentro de la muestra son mas similares que los de la zona urbana. La varianza
es 21.47, lo que indica que la variacién cuadratica con respecto a la media es de 21.47. El
rango de la muestra de la zona rural es de 34.94. El precio més alto del m2 es de 35, mientras
el mas bajo es de 0.06 ddblares. Hay un total de 247 inmuebles en la zona rural del canton.
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Tabla 13. Cuartiles y deciles de la zona rural del cantén San Miguel de Urcuqui.

Cuartiles Deciles
C1 0.33 D1 0.22
C2 1.50 D2 0.30
C3 3.50 D3 0.40
D4 1.00
D5 1.50
D6 2.10
D7 3.13
D8 4.16
D9 5.55

Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la tabla 13 la zona rural del cantén San Miguel de Urcuqui un total de 25% de predios tiene
un valor de hasta 0.33 doélares el m2. El 50% de los predios un precio inferior 1.5 ddlares y

finalmente el 75% un precio de hasta 3.5 dolares el m2.

En esta zona el 10% de los predios llegan a un precio por m2 de 0.22 dolares. El 90% de los
predios llegan hasta 5.55 délares por m2.
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Figura 35

. Histograma de los precios del m2 de la zona rural del cantén San Miguel de

Urcuqui.
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Fuente: Propietarios de predios analizados.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 35 se observa que en el histograma del &rea rural existe una acumulacion mas
alta de frecuencias en la primera clase de 2.05, que tiene un nimero de 145 frecuencias, lo
gue explica que hay 145 predios con precios que se encuentran en la clase de 1.25. Las otras
clases tienen una menor acumulacion de frecuencias menores a 51.
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5.2 Modelo de Precios Hedd6nicos

Para la elaboracion del modelo de precios hedénicos se utilizé la muestra urbana y rural del
cantén Sam Miguel de Urcuqui que se indica en la tabla 7.

El modelo de precios heddnicos se lo realiza como un modelo de minimos cuadrados
ordinarios (MCO), donde se toma como variable dependiente al valor comercial del m2 y como
variables independientes las que se muestran en la tabla 17.

El modelo se estima de la siguiente forma:
(29)

Y = f{Xo, X1, X3, X3, X4}
Donde:
Y= Ln Precio comercial
Xo= Constante
X;= Distancia a Yachay
X2= Zona
Xs= Uso de Suelo

X4= Variables de material de construccién
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Figura 36. Clasificacion de variables.

Valor comercial (m2)

Distancia a Yachay

Urbano

/ Zona
Variables Rural

B1, B2, B3, B4, BS,

Uso de Suelo B6. B7, BS
( )
Al, A2, A3, C1, C2, D1, D2,
( D3, D4, E1, E2, E3, E4, F1,
Material de F2, F3, G1, G2, G3, H1,

H2, H3, 11, 12, 13, J1, J2, J3,

construccion K1, K2, L1, L2, L3, L4, M1,

. M2, M3, M4, N1, N2, N3,
N4, N5, 01, 02, 03, O4.
. J

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

Las variables disponibles para el analisis del valor comercial del m2 en el cantén San Miguel
de Urcuqui se las clasifica de la forma en la que se muestra en la figura 36, por valor comercial
del m2, distancia a Yachay, Zona, Uso de suelo y Material de construccion, las cuales tienen
subdivisiones.

En la tabla 14 se muestra la descripcion de cada una de las subdivisiones de las variables que
se utilizaran en el modelo.
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Tabla 14. Descripcion de variables de materiales de construccion.

Al Estructura Aporticado 11 Cubierta Hormigon Armado
A2 Estructura Soportante 12 Cubierta Hierro
A3 Estructura Mixto 13 Cubierta Madera Comun
*Bl Uso Suelo Agricola J1l E:r\]/:stlmlento Interior No
*B2 Uso Suelo Ganadero J2 ifev::jtén;ﬁrétﬁténterlor
*B3 Uso Suelo Forestal J3 _I?iz\r/f;tlmlento Interior
*B4 | Uso Suelo Avicola K1 E:r‘]’ees“m'emo Exterior No
*B5 Uso Suelo Vivienda K2 ifgf:jtc':n;ﬁgtr?;me”or
D gzgrigglgnﬁurismo = Puertas No tiene
*B7 Uso Suelo Salud L2 Puertas Madera Comun
*B8 Uso Suelo Comercio L3 Puertas Hierro/Madera
C1 Estado a Reparar L4 Puertas Tol Hierro
Cc2 Estado Estable M1 Ventanas No tiene
p1 | Columnas Hormigon | > | yentanas Hierro
Armado
D3 Columnas Bloque M3 Ventanas Madera Comun
D4 Columnas Adobe M4 Ventanas Aluminio
El \(lgas/Cadenas No N1 Sanitario No tiene
tiene
E2 Vlgas(CEadenas N2 Sanitario Pozo Ciego
Hormigén Armado
Vigas/Cadenas Sanitario Canalizacién
E3 - N3 .
Hierro Aguas Servidas
E4 Vigas/Cadenas N4 Sanitario Canalizacién
Madera Comun Aguas Lluvias
F1 Entrepisos No tiene N5 Sanlta_rlo Canalizacion
Combinado
F2 Entrepisos Hormigon o1 Electricidad No tiene
Armado
Entrepisos Madera Electricidad Alambre
F3 ; 02 )
Comdan Exterior
Gl Pared Tapial 03 Electrludad Tuberia
Exterior
G2 Pared Adobe 04 Electricidad Empotradas
G3 Pared Bloque
H1 Escaleras No tiene
H2 Escaleras Hormigén
Armado
Escaleras Madera
e Comun

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén
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Descripcion de Variables

Variable Distancia

Tabla 15. Resumen estadistico descriptivo de la variable distancia.

Distancia
Media 8.071
Error tipico 0.168
Mediana 8.376
Moda 3.306
Desviacion estandar 3.228
Varianza de la muestra 10.421
Curtosis -0.301
Coeficiente de asimetria 0.471
Rango 16.472
Minimo 1.442
Maximo 17.914
Suma 2994.208
Cuenta 371

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

La tabla 15 indica que en las medidas de tendencia central de la distancia se expresan con
una media de 8.071 km, es decir es la distancia promedio de un predio hacia Yachay en el
cantén San Miguel de Urcuqui es de 8.070 km. La mediana es 8.376 km, es la distancia que
se encuentra en la mitad de la muestra teniendo en cuenta que esta ordenada y la moda es
de 3.306 km, es la distancia de los predios hacia Yachay que se repite un mayor numero de
veces.

Existe una asimetria positiva, el valor del coeficiente de asimetria de la variable distancia es
de 0.471 km. La curtosis es -0.3 km, lo que indica que la distribucion es platicurtica.

En las medidas de dispersion, se obtiene una desviacion estdndar de 3.228 km, lo que significa
gue las distancias obtenidas no son similares y su diferencia es grande. La varianza es 10.421
km, lo que indica que la variacion cuadratica con respecto a la media es de 10.42 km. El rango
de la muestra es 16.471 km. La distancia mas alejada es de 17.914 kilbmetros, mientras la
mas baja es de 1.442 km. Hay un total de 371 mediciones de predios hacia Yachay.
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Tabla 16. Cuartiles y deciles de la variable distancia.

Cuartiles Deciles
C1 5.44 D1 4.17
C2 8.38 D2 5.03
C3 9.65 D3 5.74
D4 6.44
D5 8.38
D6 9.11
D7 9.39
D8 10.65
D9 12.99

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la tabla 16 las distancias medidas desde cada predio hacia Yachay en cantén San Miguel
de Urcuqui un total del 25% de predios tienen una distancia de hasta 5.44 kilémetros. El 50%
de los predios tienen una distancia inferior a 8.38 y finalmente el 75% una distancia de hasta
9.65 kilbmetros.

En las mediciones realizadas el 10% de los predios tienen una distancia a Yachay de hasta
4,168.95 kilbmetros. El 90% de los predios llegan hasta un distancia de 12,994.17 kilbmetros.
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Figura 37. Histograma variable distancia.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la figura 37 se observa que en el histograma de la variable distancia existe una
acumulaciéon mas alta de frecuencias en la clase de 10.001, que tiene un namero de 64
frecuencias, lo que explica que hay 64 predios que tienen distancias que se encuentran dentro
de esta clase. Las otras clases tienen una menor acumulacion de frecuencias, menores a 48
frecuencias en las demas clases.
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Zona

Para la regresion se tomaron en cuenta las zonas del cantén San Miguel de Urcuqui, es
importante saber el impacto del precio del metro cuadrado en cada una de ellas.

e Zona Urbana

La zona urbana en el cantén es cerca del 33% de toda su superficie. En la muestra que se
obtuvo, de un total de 371 inmuebles, 124 pertenecen a la zona urbana.

e Zona Rural

Esta zona representa cerca del 67% en la superficie total del canton. En la muestra se toman
en cuenta 124 predios de la zona urbana de un total de 371.

Uso de Suelo

En el cantdn se diferencias distintos tipos de suelo como:

e Agricola

e Ganadero

e Forestal

e Avicola

e Vivienda

e Recreaciéon / Turismo
e Salud

¢ Comercio

De los tipos de suelo mencionados, el agricola, ganadero y de vivienda son los mas
representativos en el cantén, que tiene relacién a sus principales actividades econémicas.

Material de Construccion

De los predios que se tomaron en cuenta para la muestra, existen algunos que cuentan con
construcciones dentro de ellos. En la base de datos obtenida se puede identificar los
materiales de construccion que cada uno de ellos cuenta, por ejemplo el material de las
columnas, cubierta, revestimiento exterior, revestimiento interior, entre otras caracteristicas.
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Mapas de concentracion de variables

Figura 38. Mapa del precio del metro 2 en el cantén San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En el mapa de la figura 38 se muestra la influencia de Yachay en el precio comercial promedio
del m2 en cada una de las parroquias de canton San Miguel de Urcuqui. El color més oscuro
representa un precio mas alto, mientras los colores mas bajos precios menores. La parroquia
de Urcuqui es la que este caso presenta precios mas altos con un promedio de 51.92 ddlares
el m2, Tumbabiro 25.2 délares, San Blas 17.77 dolares, Pablo Arenas 17.20 y Cahuasqui
14.65, La parte de color azul en el Mapa es la superficie que el proyecto Yachay ocupa en el
canton.
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Figura 39. Mapa de uso de suelo agricola en el cantén San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la figura 39 se indica el uso de suelo agricola en cada una de las parroquias. Los colores
mas fuertes representan un mayor uso de suelo agricola. La parroquia de Pablo Arenas es la
tiene una mayor cantidad de suelo dedicada a la actividad agricola, mientras la de Urcuqui se
ubica en el rango més bajo de esta categoria.
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Figura 40. Mapa de uso de suelo ganadero en el canton San Miguel de Urcuqui.

Uso de suelo ganadero por parroquia
en el canton San Miguel de Urcuqui

AlB|C D | E F| G| H l J K LIM|N|O|P|[Q|R|S T

0.0pooon - 0.p12821

5 g 0.0p 2821 - 0.pEISES 5
0.0F9566 - 0.072464
0.0 2465 - 0.079365

A B c D E F| G| H I J K L M N|O|P|Q|R|S T
Elaborado por: Richard Calderon,
Escala: 1:185,420
DATUM: WGS 84,
Fecha: Mayo 21 del 2018.
Fuente: GAD Municipal de San Miguel de Urcugqui,2018. Metros

0 1,50(,000 6000 9000 12,000

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la figura 40 se identifica el uso de suelo ganadero en las parroquias de canton San Miguel
de Urcuqui. La parroquia que dedica una mayor cantidad de suelo a este tipo actividad es la
parroquia de Pablo Arenas, ubicandose en el rango as alto, seguido de la parroquia de
Cahuasqui. La parroquia que menos dedica el suelo a esta actividad es la de Tumbabiro que
se encuentra en el rango mas bajo.
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Figura 41. Mapa de uso de suelo vivienda en el cantén San Miguel de Urcuqui.
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En la figura 41 se muestra el uso de suelo que las parroquias del cantén lo dedican a vivienda.
La parroquia de Urcuqui es la que se ubica en el rango mas alto por lo que es la que suelo
dedica a esta categoria, mientras que la parroquia de Pablo Arenas es la que menos suelo
tiene destinado a vivienda ubicandose dentro del rango mas bajo.
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Figura 42. Mapa de estructura estable en el cantén San Miguel de Urcuqui.

Estructura estable de bloque de contruccion por parroquia
en el canton San Miguel de Urcuqui
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La figura 42 muestra el mapa donde se indica la caracteristica de si es una construccion de
los inmueble es estable. La parroquia que presenta estructuras mas estables en el cantén San
Miguel de Urcuqui es la parroquia de Cahuasqui, que la que presenta un color mas fuerte, se
ubica en el rango mas alto. La parroquia que tiene estructuras menos estables en los bloques
de construccion es la de San Blas que es la que se encuentra en el rango mas bajo y presenta
un color amarillo claro.
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El modelo que se utiliza se expresa de la siguiente manera:
(30)

InPrecioCom; = 8, + ByLnDistancia Yachay + ,Zona Urbana + ;A2 + [, A3 + B B2
+ B¢B3 + 7B4 + BgB5 + 9B6 + $10B7 + 11B8 + £1,C2 + $13D2 + B1,D3
+ BisD4 + B17E2 + B1gE3 + B19E4 + B20F2 + 21 F3 + $52G2 + $23G3 + Bo.H2
+ BasH3 + Bael2 + Ba713 + Bog)2 + Bao)3 + B3oK2 + B31L2 + B3,L3 + B33L4
+ B34M2 + L35 M3 + f30M4 + B37N2 + B3gN3 + B39N4 + L4oN5 + 4102
+ B4203 + B4304 + uy;
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Tabla 17. Resultado modelos econométricos.

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3
Variables Coef. E.S. |t Stat | Coef. E.S. |t Stat | Coef. E.S. |t Stat
LnDistancia| _; g53 | .0.106 | 99% | -1.491 | -0.113 | 99% | -0.234 | -0.028 | 99%
a Yachay
zona 2759 |-0.156 | 99% | 2.727 | -0.186 | 99% | 3.503 | -0.240 | 99%
Urbana
A2 -0.523 | -2.474 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
A3 1.260 | -2.138 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
B2 -0.525 | -0.170 | 99% | -0.240 | -0.283 | 99% -X- -X- -X-
B3 -1.001 | -0.086 | 99% | -1.073 | -0.083 | 99% -X- -X- -X-
B4 0.493 | -0.089 | 99% | 0.544 | -0.086 | 99% -X- -X- -X-
B5 0.763 | -0.173 | 99% | 1.046 | -0.199 | 99% -X- -X- -X-
B6 1.018 | -0.360 | 99% | 1.007 | -0.328 | 99% -X- -X- -X-
B7 0.622 | -0.313 | 95% | 0.692 | -0.273 | 90% -X- -X- -X-
B8 0.775 | -0.080 | 99% | 0.791 | -0.076 | 99% -X- -X- -X-
C2 -0.619 | -1.160 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
D2 1.987 | -2.648 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
D3 -2.121 | -0.722 | 99% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
E2 1.728 | -1.763 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
E3 -3.448 | -3.295 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
E4 -0.206 | -0.492 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
F2 1.082 | -0.912 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
F3 1.594 | -0.944 | 90% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
G2 3.452 | -2.042 | 90% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
G3 2.679 | -2.370 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
H2 -0.253 | -0.398 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
H3 -2.034 | -0.870 | 95% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
12 -2.393 | -1.811 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
13 -0.502 | -1.308 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
J2 0.935 | -1.002 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
J3 0.326 | -0.691 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
K2 -1.765 | -1.092 | 95% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
L2 0.793 | -1.740 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
L3 1.723 | -1.341 | 90% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
L4 1.098 | -2.000 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
M2 0.844 | -0.878 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
M3 1.748 | -0.838 | 95% -X- -X- -X- -X- -X- -X-
M4 -0.771 | -2.974 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
N2 0.878 | -0.951 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
N3 -0.550 | -1.084 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
N4 2.341 | -2.250 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
N5 -0.237 | -0.677 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
02 -1.248 | -1.654 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
03 0.0574 | -1.642 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
04 -2.037 | -2.041 | N.S. -X- -X- -X- -X- -X- -X-
Const. 3.409 | -0.228 | 99% | 3.097 | -0.240 | 99% | 5.725 | -0.105 | 99%
R cuad. 0.877 0.85 0.824
F 57.29 204.71 785.03
Prob >F 0 0 0

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.
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Interpretacion de Variables

El modelo 1 donde se toman en cuenta todas las variables disponibles, existen problemas en
algunos coeficientes al no tener significancia cuando se realiza la prueba t, por lo que se
procede a quitar del modelo variable que tengan este problema hasta obtener un modelo
donde todas tengan un nivel de significancia por lo menos a un 90%.

El modelo 2 es el que se toma en cuenta para el andlisis ya que es el que cuenta con todas
las variables significativas y un r2 representativo, finalmente se realiza el modelo 3, en el que
se busca realizar un andlisis de las variables de distancia a Yachay y la zona en la que estan
ubicados los predios, este modelo también tiene un r2 representativo a pesar de que se toman
en cuenta solo 2 variables.

Modelo 2

La variable distancia explica que un inmueble al alejarse en promedio un 1% de Yachay, pierde
un -1.491% en su valor comercial del m2.

La zona urbana de todo el cantdn tiene una diferencia del precio comercial del m2 en promedio
de 275.9% con la zona rural del canton a un 99% de confianza en comparacion al uso de suelo
agricola. El valor comercial del m2 en promedio de un bien inmueble que se localiza en un
uso de suelo ganadero es -104.5% (B2) con un nivel de confianza del 90% en comparacion al
uso de suelo agricola. El valor comercial del m2 en promedio de un bien inmueble que se
localiza en un en uso de suelo forestal (B3) un 46%, con un nivel de confianza del 99% en
comparacion al uso de suelo agricola. El valor comercial del m2 en promedio de un bien
inmueble que se localiza en un en uso de suelo avicola (B4) un 108.5%, con un nivel de
confianza del 99% en comparacion al uso de suelo agricola. El valor comercial del m2 en
promedio de un bien inmueble que se localiza en un en uso de suelo vivienda (B5) un 89.9%,
con un nivel de confianza del 99% en comparacién al uso de suelo agricola. El valor comercial
del m2 en promedio de un bien inmueble que se localiza en un en uso de suelo recreacion y
turismo (B6) un 69%, con un nivel de confianza del 99% en comparacioén al uso de suelo
agricola. El valor comercial del m2 en promedio de un bien inmueble que se localiza en un en
uso de suelo salud (B7) un 64.8%, con un nivel de confianza del 99% en comparacién al uso
de suelo agricola. El valor comercial del m2 en promedio de un bien inmueble que se localiza
en un en uso de suelo comercio (B8) un 453%, con un nivel de confianza del 99% en
comparacion al uso de suelo agricola.

El modelo presenta un R cuadrado de 0.877, lo que significa que los resultados de las
variables utilizadas explican un 87.7% a la variable dependiente, que en este caso es el valor
comercial del m2 cuadrado.

Modelo 3

La variables distancia explica que un inmueble al alejarse en promedio un 1% de Yachay,
pierde un -0.234% en su valor comercial del m2.

La zona urbana de todo el cantdn tiene una diferencia del precio comercial en promedio de
350.3% de la zona rural del cantén a un 99% de confianza en comparacion al uso de suelo
agricola.
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El modelo presenta un R cuadrado de 0.824, lo que significa que los resultados de las
variables utilizadas explican un 82.4% a la variable dependiente, que en este caso es el valor
comercial del m2 cuadrado.

Prueba de heterocedasticidad Cook-Weisberg

Tabla 18. Modelo 1, prueba de heterocedasticidad.

chi2(1) 42.64

Prob > chi2 0

La ecuacion de precios heddnicos del modelo 1 presenta heterocedasticidad. Se rechaza a
la hipétesis nula.

Tabla 19. Modelo 2, prueba de heterocedasticidad.

chi2(1) 28.25

Prob > chi2 0

La ecuacion de precios hedénicos del modelo 2 presenta heterocedasticidad. Se rechaza a
la hip6tesis nula.

Tabla 20. Modelo 3, prueba de heterocedasticidad.

chi2(1) 44.42

Prob > chi2 0

La ecuacion de precios hedonicos del modelo 3 presenta heterocedasticidad. Se rechaza a
la hipotesis nula.
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CAPITULO 3: Instrumentos para la recuperacion de
plusvalias.

6.1 Analisis de leyes y mecanismos que respaldan
recuperacion de plusvalia en la realidad ecuatoriana.

En Ecuador las competencias asignadas a los diferentes niveles de gobierno se detallan en el
Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD),
donde se explica los mecanismos por los cuales se recupera la plusvalia que se genera en el
valor de la tierra. Segun el articulo 186 del COOTAD se menciona como facultad tributaria que
los distritos metropolitanos y gobiernos municipales son los encargados y tienen como
responsabilidad crear, exonerar, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tarifas, tasas y
contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de planificacién
o administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad, por el establecimiento o
ampliacién de servicios publicos que son de su responsabilidad, el uso de bienes o espacios
publicos; y en razén de las obras que realicen dentro del &mbito de sus competencias y
circunscripcion, asi como la regulacién para la captacion de las plusvalias. Los distritos
metropolitanos y gobiernos municipales con los tributos que se generen en las parroquias
rurales y otros que desconcentren en beneficio de los presupuestos de los gobiernos
parroquiales rurales, crearan un fondo cuyo cincuenta por ciento (50%) sera invertido
equitativamente en las parroquias rurales de la respectiva circunscripcion territorial y el otro
cincuenta por ciento (50%) se invertira bajo necesidades basicas insatisfechas y criterios de
la poblacién (COOTAD, 2012).

Es importante también citar el articulo 491 donde se enumeran las clases de impuestos
municipales de los cuales son esenciales para la captacion de plusvalias el impuesto sobre la
propiedad urbana, impuesto sobre la propiedad rural y el impuesto a las utilidades en la
transferencia de predios urbanos y plusvalia de los mismos (COOTAD, 2012).

A continuacién se resumird cada uno de los impuestos mencionados anteriormente en base
al COOTAD donde se determinan mediante articulos la ejecucion de los mismos.

Impuesto sobre la propiedad urbana

Es un impuesto que grava a los predios de la zona urbana, cuyo valor esta dado por la
aplicacion de las tarifas que se establecen en el COOTAD, la cual esta a cargo de la formacion,
actualizacion y conservacion del catastro municipal dentro de las condiciones y términos de
los articulos 501 y 502 del mismo codigo (COOTAD, 2012).

La base imponible del impuesto predial es el avalto catastral resultante de los procesos de
formacion, actualizacion y conservacion, de acuerdo al articulo 496 y 502 del COOTAD.

El sujeto activo en este impuesto es la municipalidad o distrito metropolitano donde el inmueble
esté localizado. Los sujetos pasivos son los propietarios de predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas, los que pagaran un impuesto anual que se grava al valor de la

103



propiedad urbana un porcentaje que tiene como base impositiva entre un minimo de cero
punto veinticinco por mil (0,25 %o) y un maximo del cinco por mil (5 %o) que se fijara a través
de una ordenanza por cada concejo municipal (COOTAD, 2012).

El hecho generador de este impuesto es ser propietario de un inmueble que esté localizado
en el limite urbano. Para los inmuebles no edificados se establece un recargo anual del dos
por mil (2 %o0) que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no edificados hasta
que se realice la edificacion (COOTAD, 2012).

Las exenciones para este impuesto estan establecidas en el COOTAD, en el articulo 509. Las
exenciones son para predios unifamiliares que tengan un valor hasta 25 salarios basicos,
propiedades del Estado e institutos de beneficencia, propiedades que pertenezcan a naciones
extranjeras de funcién publica como embajadas y propiedades de uso comunitario como
parques (COOTAD, 2012).

Figura 43. Recaudacién impuesto predial urbano en el cantén San Miguel de Urcuqui.

$45,00 $30.000,00

$40,00 /
/ - $25.000,00
$35,00 /
$30,00 $20.000,00
// Promedio Valor del m2
$25,00 urbano

// - $15.000,00 == |mpuesto Predial Urbano
$20,00

/ / — Lineal (Promedio Valor del

$15,00 / ——+ $10.000,00 m2 urbano)
$10,00 —
/ - $5.000,00
$500 +——— — —
S- . $-
2010 2015

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la figura 43, se observa que la recaudacion de este impuesto ha tenido la misma evolucién
qgue el valor del m2 que se registra en el avalto, siendo en el 2010 un valor recaudado de
10,811.23 délares y en el 2015, registra 27,517.27 dolares.

Impuesto sobre la propiedad rural

El hecho generador de este impuesto es ser propietarios de terrenos situados en zonas
rurales. El sujeto activo es la municipalidad o el distrito metropolitano donde se ubique el
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inmueble, donde se caracterizan predios utilizados para la actividad agricola y ganadera
(COOTAD, 2012).

La base imponible que se utiliza varia desde un cero punto veinticinco por ciento (0.25%)
hasta un tres por ciento (3%) de las suma de valores de inmuebles de un mismo propietario
en un mismo canton, el porcentaje variara en funcién a ordenanzas de cada sector (COOTAD,
2012).

Segun el articulo 520 los predios y bienes exentos de este impuesto son:

El impuesto se debe pagar en dos dividendos, el primero hasta el 1 de Marzo y el segundo
hasta el 1 de Septiembre, se puede obtener descuentos en pagos que se realicen hasta quince
dias antes de las fechas mencionadas podran obtener un descuento del diez por ciento (10%)
anual. El impuesto se debera pagar en el curso del mismo afio y se efectuaran desde el
primero de Enero hasta el 31 de Diciembre de cada afio (COOTAD, 2012).

Figura 44. Recaudacién impuesto predial rural en el cantén San Miguel de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la figura 43, se observa que la recaudacion de este impuesto ha tenido la misma evolucién
qgue el valor del m2 que se registra en el avalio siendo en el 2010 un valor recaudado de
45,240.55 ddlares y en el 2015 registra 46,613.39 ddlares.

Impuesto por utilidades y plusvalia
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Son tributos que se pagan por la transferencia de inmuebles urbanos en caso de que se
genere plusvalia, por lo que el hecho generador es el traspaso de inmuebles (COOTAD, 2012).

En este impuesto el sujeto pasivo es el duefio de un inmueble urbano que lo venda obteniendo
una utilidad, mientras que el sujeto activo es el municipio o distrito metropolitano donde este
mueble se ubique. La base impositiva es del diez por ciento (10%) sobre las utilidades y
plusvalia que sean fruto de la transferencia de inmuebles urbanos, el porcentaje podra ser
modificado mediante ordenanza (COOTAD, 2012).

Existe deducciones de este impuesto por pago de la contribucion especial de mejoras y de un
5% de las utilidades liquidas por cada afio que haya transcurrido a partir de la adquisicion
hasta la venta del inmueble (COOTAD, 2012).

Figura 45. Recaudacidn por venta de predios urbanos en el cantén San Miguel de
Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

En la figura 45, se puede observar que existe un aumento significativo de la recaudacion de
este impuesto, lo que significa que la compra y venta de inmuebles en este cantén ha tenido
un movimiento mucho mayor en el 2015 respecto al 2010, y a su vez un incremento en el valor
de sus inmuebles.

Contribucion especial de mejoras
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Segun el COOTAD, son tributos generados por la creacion de obra publica que benefician de
forma individual o colectiva a los contribuyentes que se favorecen de las mismas. Estos
gravamenes se establecen por los distritos metropolitanos 0 municipios mediante Ley. El
objeto es el beneficio real o presuntivo proporcionado a las propiedades inmuebles urbanas
por la construccion de cualquier obra publica (COOTAD, 2012).

El sujeto activo de la contribucion especial es la municipalidad o distrito metropolitano,
mientras el sujeto pasivo son los propietarios de los inmuebles beneficiados por la ejecucién
de la obra publica. El sujeto activo son los duefios de bienes inmuebles que se beneficien por
obra publica (COOTAD, 2012).

La contribucion especial de mejoras se puede generar por:

e Obras viales

¢ Repavimentacion urbana

e Acerasy cercas

e Obras de Alcantarillado

e Construccion y ampliacién de obras y sistemas de agua potable

e Desecacion de pantanos y relleno de quebradas

o Plazas, parques y jardines

e Otras obras que las municipalidades o distritos metropolitanos establezcan mediante
ordenanza.

La base del tributo, es el costo de la obra dividido entre las propiedades que se benefician de
acuerdo a la ordenanza, asi como su formay plazo de pago, el limite del pago es el cincuenta
por ciento (50%) del avalto de la propiedad. Dentro de los articulos que se desarrollan en el
COOTAD se puede identificar que la participacion en el cobro de impuestos que tengan que
ver con plusvalia esta totalmente centralizada en los municipios y distritos metropolitanos
(COOTAD, 2012).

La recaudacion que se genere en base a la contribucion especial de mejoras se destinara al
financiamiento de obras en cada sector. En el caso de obras no financiadas o ejecutadas por
la Municipalidad o sus Empresas, se creara un fondo destinado a la ejecucion de nuevas obras
(COOTAD, 2012).

Revisadas las liquidaciones presupuestarias del GAD Municipal de San Miguel de Urcuqui se
observé que la partida presupuestaria a la contribucion especial de mejoras del afio 2010
alcanzaba los 2,091.04 délares y en el 2015, los 936.65 dolares, sin generar ningin
incremento, incluso ha existido una disminucién teniendo una tasa de decrecimiento del -
55.2% en su recaudacion a pesar de que el valor del m2 ha aumentado representativamente
como se muestra en la figura 46.
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Figura 46. Recaudacion por contribucion especial de mejoras en el cantén San Miguel

de Urcuqui.
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén

En la tabla 21, al hacer una comparacion entre el promedio del valor comercial del m2 de la
base de datos construida y comprarla con el promedio de las mismas observaciones pero con
su valor registrado en el avalto, se puede evidenciar que existe una distorsion entre ambos
del 95% aproximadamente, por lo que la recaudacion mediante estos mecanismos no
recupera la plusvalia que realmente deberia a pesar de que en algunos impuestos hay un
aumento significativo y similar al del m2, sigue siendo bajo.

Tabla 21. Comparacion valor comercial m2 con valor del catastro m2.

Valor comercial
del m2

Valor catastro
del m2

$ 28.70

$ 14.55

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén
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6.2 Recuperacion de plusvalia en otras realidades

En este capitulo se realiza un andlisis de como funcionan los mecanismo de recaudacion de
plusvalia e otras realidades, inicialmente se debe realizar una comparacion entre América del
Sur y América del Norte para poder identificar las diferencias que existen a nivel general entre
las dos realidades.

Tabla 22. Captura de plusvalia Norteamérica'y Suramérica.

Norteamérica

Surameérica

El impuesto inmobiliario tiene alicuotas
de que se encuentran por debajo del
1%, y valores de la propiedad menores
al 70% de su valor en el catastro en
comparacion al comercial, lo que genera
una baja recaudacion.

En esta zona las tasas impositivas
bordean un 3% y 4% que se a valores
de inmuebles que han pasado por un
proceso de tasacion. Alta cobrabilidad.

Enfasis en las ganancias extraordinarias
de algunos casos.

El esfuerzo esta dirigido hacia la captura
de “mucho de unos pocos”.

Las contribuciones pequefias  sin
tratadas como parte del costo de hacer
negocios. Se captura de pequefias
cantidades del incremento del valor de
la tierra, pero de todos.

Bajo cumplimiento de las normas. Los
grandes desarrolladores estan mejor
posicionados para negociar “permisos
especiales”.

Las reglas son aplicadas y establecidas,
teniendo como expectativa de las
constructoras que todas las empresas
seran tratadas como iguales.

La captura de plusvalias estd pensada
como un suplemento o reemplazo de la
recaudacion del impuesto a la propiedad
gue es poco significativo.

La recaudacion de impuestos a la
propiedad es alta y tiene un limite,
entonces es necesaric buscar otros
meétodos.

Se promueve una distribucion a través
de algun tipo de mecanismo a la “Raobin
Hood".

La idea de que un nuevo proyecto
residencial deberia pagar por los costos
adicionales de infraestructura que
genera.

Base legal a nivel provincial o nacional.

Base legal a nivel estadual.

Fuente: Consejo del Plan Urbano Ambiental, 2006.
Elaboracién: Richard Calderén.

La utilizacién de mecanismos en América del Sur y América del Norte para la captura de
plusvalia son diferentes, en América del Sur los mecanismos utilizados son relativamente
menos eficientes que los existentes en América del Norte, por ejemplo en la contribucién
especial de mejoras, en la parte Norte todos los propietarios de inmuebles deben pagarla, lo
gue ayuda a tener una mayor recaudacion, a diferencia de la parte Sur que solo cobra a los
gue se encuentran afectados por su construccién. Otra de las diferencias es que las leyes
estan dadas por estados en la parte Norte y en la parte sur a nivel provincial o nacional. En la
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parte Sur los grandes desarrolladores tienen mas posibilidades de acceder a negociaciones
de permisos especiales, teniendo una mayor ventaja y utiidad que los pequefios
desarrolladores, en la parte Norte las reglas estan aplicadas y establecidas, los
desarrolladores grandes y pequefos tienen las mismas oportunidades (Smolka & Amborski,
2003).

Estados Unidos

En Estados Unidos se utilizan tres tipos de mecanismos para la captura de plusvalia que son
las tasas de impacto, los distritos especiales con recuperacion de plusvalia y los distritos de
avaluo especial. Las tasas de impacto, como antecedente este tipo de tasas en los afios 50
exigia a urbanizadores instalar la infraestructura basica del lugar, luego de varios afios se
empiezan a aplicar tasas de impacto, que tiene nuevos mecanismos para medir efectos de
urbanizaciones, como impactos en el ambiente e impactos fiscales, por lo que se desarrollan
instrumentos para poder calcular su contribucién por lo causado (Kerth, 2011).

Los distritos de avalio especial mediante mecanismos de recaudacion de plusvalias se
encargan de definir los limites geogréficos de un lugar o distrito para poder planificar proyectos
acordes al distrito, calcular el costo de esta inversion y repartirlo a los beneficiarios. Finalmente
los distritos especiales con recuperacion de plusvalia, TIF se originan en los 80s,
identificAndose inicialmente como un instrumento de asistencia publica-privada para fortalecer
el desarrollo local. Como objetivo impulsa el desarrollo de sectores urbanos que aumentaran
el valor de la base fiscal, es decir buscar incrementar el valor de bienes inmuebles para que
posteriormente estos tengan que tributar un valor mas alto, lo que generaria un aumento de
ingresos fiscales (Kerth, 2011).

El mecanismo funciona de la siguiente manera segun Village of Hoffman States (2003) el
primer paso es que los gobiernos locales propongan un plan de desarrollo, convenientemente
de un sector en especifico, el financiamiento para que se lleve a cabo la obra una vez
aprobada es con contribuciones de los beneficiarios y de la parte publica.

Dentro de la ejecucion del proyecto se debe demostrar el beneficio que se obtendra de ambas
partes, es decir el mejoramiento del sector pero acompafiado de una mayor contribucion al
fisco. Para el financiamiento de estos proyectos el estado puede emitir bonos, los cuales
financiaran especificamente los mejoramientos publicos. Una vez finalizada la deuda por el
financiamiento, el gobierno local también sera beneficiario, ya que se le entrega parte de esta
recaudacion, el monto que recibe es la diferencia entre la tasacion fiscal y la plusvalia (Village
of Hoffman States, 2003).

Los beneficios que este mecanismo ofrece son un mayor financiamiento tanto para los
gobiernos locales como para el fisco. El fingimiento de la inversién es de la parte publica como
privada. Se utiliza este mecanismo solo en proyectos que vayan a generar plusvalia, no esta
enfocado en que este tipo de inversiones tenga un efecto social. Para que pueda efectuarse
uno de estos proyectos es necesario un previo analisis de la capacidad de gestion del gobierno
y la participacién e interés de la parte privada (Kerth, 2011).
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Colombia

Segun La Ley 388 de 1997 establece varios puntos en los que se determina como sera la
participacion del estado en la plusvalia, ya que es derecho de las entidades pubicas participar
en las plusvalias que provengan de acciones urbanisticas, las cuales causan variaciones en
el aprovechamiento del suelo por lo tanto en su valor.

Los gobiernos municipales o distritales son los encargados de recaudar lo que se genere en
base a la plusvalia. Los hechos generadores de plusvalia en base a la ley 388 de 1997 son
los siguientes:

e laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte
del suelo rural como suburbano;

e la autorizacion de un cambio de uso, a uno mas rentable, y

e la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion.

Los sujetos pasivos en el impuesto a la plusvalia son los propietarios de predios que sufran
un incremento en su valor por acciones urbanisticas. Para el célculo del impuesto la base
gravable es el total de metros cuadrados que se considera objeto de la participacién de
plusvalia para cada inmueble, es igual al total de metros que se destine para mejor
aprovechamiento, descontando la parte que corresponda a concesiones gratuitas y
afectaciones (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 1997).

El objetivo de este instrumento es recuperar entre el 30% y el 50% de la plusvalia generada
por acciones del Estado por consecuencia de acciones urbanisticas generales de las
entidades publicas. Los ingresos que se generen en base al cobro de plusvalia seran
destinados a la compra de predios para implementar proyectos de vivienda que se
caractericen de interés social, construccion y mejoramiento de infraestructura vial, zonas
verdes, parques, financiacién en infraestructura vial y transporte masivo, programas de
renovacion urbana, pagos por las expropiaciones que se realicen para programas de
renovacion o mejoramiento urbano y para el fomento de recreacion, restauracion, entre otros.
Por lo anteriormente mencionado es claro que los instrumentos para la recaudacion de
plusvalia tienen como objetivo devolver a la comunidad los incrementos de valor de la tierra
resultantes de accién comunitaria, y generar un mayor desarrollo implementando proyectos
para el mejoramiento de diferentes areas (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible,
1997).

Argentina

Argentina cuenta con mecanismos que son tradicionales, por ejemplo el impuesto predial, que
es un mecanismo que tiene problemas cuando el avallio de propiedades no fue construido
con métodos adecuados y cercanos a la realidad (Smolka & Amborski, 2003).

Otro de los instrumentos que funcionan en este pais es la contribucion de mejoras, la cual es
ineficiente, ya que no recupera lo que realmente deberia de las obras que se realizan.
Aunque se han propuesto nuevos mecanismos y leyes que contribuyan a una mejor captura
de plusvalia, discusiones politicas han sido las que han obstaculizado estos procesos
(Smolka & Furtado, 2001).
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México

En México se ha desarrollado leyes y mecanismos que aportan y respaldan la recuperacion
de plusvalia, dentro de los impuestos esta por ejemplo el impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, impuesto predial, impuesto sobre modificaciones del inmueble como el
fraccionamiento, el impuesto sobre la venta de un inmueble y el impuesto a la plusvalia que
tiene como objetivo de gravar el aumento de valor de una propiedad por obra publica y por el
paso del tiempo, este impuesto no se aplica en todo el pais , sino solo en algunos estados,
como ultimo mecanismo tiene también a la contribucion especial de mejoras y dentro de las
leyes estén los derechos por permisos de construccién (Smolka & Furtado, 2001).

112



6.3 Instrumentos para la captura de plusvalia.

La base de la recuperacion de plusvalias es el efecto en el valor de un inmueble causado por
la gestion comunitaria en donde el sector publico es el encargado de recuperar estos
excedentes. Dicha recuperacion puede darse mediante algunos instrumentos como
impuestos, tasas, contribuciones, entre otros. Los aumentos de valor generados por otros
agentes suelen ser efecto de autorizar el cambio de usos de suelo, inversiones en
infraestructura. También suelen generarse aumentos por fuerzas del mercado, por ejemplo
el aumento en la densidad poblacional (Smolka & Amborski, 2003).

Puede existir el escenario en el que esta plusvalia sea generada por los propietarios de los
inmuebles, pero estos casos son excepcionales, por lo que para poder generar esta
recaudacion, el aumento de valor tiene que ser ocasionado por instituciones o agentes
distintos al propietario (Smolka & Amborski, 2003).

En los casos que se muestran no ha existido esfuerzo alguno por parte del duefio de los
inmuebles para generar un aumento de valor, y socialmente puede ser deseada la
recuperacion de una parte o el total del incremento de valor por parte de agentes externos. A
continuacion se realiza una exploracién de los instrumentos que se pueden utilizar para la
recuperacion de plusvalia (Smolka & Furtado, 2001).

Impuestos

Los impuestos tienen como fundamento tanto financiero como politico satisfacer mediante su
recaudacion determinadas necesidades colectivas como publicas esenciales, donde
instituciones estatales son encargadas de su recaudacion. Es un buen mecanismo, ya que
mediante estos se puede influir en los niveles de asignacion del ingreso entre la poblacion, a
través de un nivel de tributaciéon (Ramirez, 1985).

Los impuestos a la propiedad son utilizados en la mayoria de paises como recuperaciéon de
plusvalias. En el caso de América del Norte, los individuos al momento de decidir donde vivir
hacen la comparacion del nivel impositivo que deberan pagar, con los servicios que ofrece la
jurisdiccidn territorial. Esta hipo6tesis de votar con los pies se da de una forma mas débil en
Latinoamérica, ya que la autonomia fiscal al nivel local es mucho menor, tiene cierto peso en
los debates relativos a la emancipacién de ciertos barrios, especificamente en barrios ricos,
donde los propietarios sienten que su contribucion es mucho mas alta de los servicios que
reciben en dicho sitio (Smolka & Amborski, 2003).

Tasas

Es un instrumento que funciona como un tributo en donde el hecho generador es la prestaciéon
de un servicio publico. La contribucion de este tributo es especificamente en base al servicio
gue constituye el presupuesto de dicha obligacion, su destino no puede ser ajeno a su
servicio. Las tasas que se funcionan como instrumentos de recuperacion de plusvalias en
mayoria de paises como instrumentos de recuperacion de plusvalias son aquellas que se
pagan para conseguir permisos de construccién (De La Garza, 1983).
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Contribuciones

Se utiliza como un instrumento para la recuperacion de plusvalias, forma parte de los ingresos
publicos. Se consideran como un impuesto directo, en el que el estado mediante leyes
determina los porcentajes recaudarse, usualmente corresponde a un porcentaje del avalué
fiscal del inmueble, obedece a un beneficio recibido como consecuencia de una obra publica
o la prestacion de una funcién publica que favorece a un grupo determinado (De La Garza,
1983).

Instrumentos de regulacion

Los instrumento de regulacién ofrecen varias opciones de mecanismos para recuperar
plusvalias generadas por modificaciones urbanas que pueden ser recuperadas por el estado
mediante una contribucién del duefio del inmueble que obtuvo un beneficio. La contribucion
puede cobrarse a constructores y desarrolladores, o existe la alternativa de compartir los
incrementos del valor del suelo del sector publico (Henao, 2015).

Segun Henao (2015), en su estudio “Instrumentos para la recuperacién de plusvalias en
Bogota”, plantea que varios instrumentos de regulacion como:

e La zonificacion inclusiva.

En Estados Unidos el uso de este instrumento se da comunmente y funciona cuando el
incremento de la densidad se otorga a cambio de una parte de un edificio que ofrezca vivienda
de interés social.

e La bonificacion por zonificacién o bonos de densidad.

Son instrumentos a través de los cuales los constructores obtienen un incremento en la
densidad a cambio de proveer algin tipo de beneficio publico. Este instrumento ha sido
utilizado en Nueva York para la construccion de plazas publicas y en Toronto para el
mantenimiento de fachadas y de inmuebles considerados patrimonio historico.

e Las cesiones obligatorias.

El urbanizador o desarrollador otorga al municipio de manera obligatoria y gratuita terrenos
como una contraprestacion por la plusvalia que se adquiere al aprobarse licencias de
urbanizacion. Para que se pueda hacer uso de este instrumento es necesario que el municipio
cuente con planes donde se determine las condiciones de este tipo de transferencias.

e La Participacion en Plusvalia

La participacion del Estado en los incrementos de valor causado por acciones del mismo,
como el cambio en el uso de suelo, por ejemplo su categorizacion y mayor capacidad de
edificacion que ha causado beneficio a agentes privados es un derecho con el que cuenta. En
la realidad colombiana esta participacion se la recupera mediante un tributo que ademas de
ser un medio por el que se puede financiar obra publica, es un instrumento que disminuye la
especulacion en el valor de la tierra y garantiza justicia social.
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e Los bancos de Tierras.

Un instrumento en el que el Estado consigue grandes espacios de tierra para controlar su uso
y evitar que se generen especulaciones y capturar los incrementos de valor que se vayan a
generar por accion del mercado o de la obra publica en beneficio de la poblacion.

e La venta de derechos sobre edificios.

Su objetivo es separar los derechos que existen sobre edificio y sobre la tierra, este
instrumento es utilizado en Brasil, que tiene como nombre “Suelo Creado”. Lo que permite es
tener una recuperacion de plusvalias que son generadas por la construccién de edificios que
no cumplen las normas, es decir se construyen mas pisos de lo permitido o estructuras que
no cuentan en lo aprobado.

e Las iniciativas de reajuste de tierras.

Mediante este instrumento el estado puede adquirir tierras que posteriormente pueden ser
utilizadas para proyectos de urbanizacién a través de un reajuste en los patrones de
propiedad.

e Las acciones publico/privadas.

Este tipo de acciones se expresan mediante acuerdos, donde se remplaza practicamente el
marco regulatorio y se otorgan permisos para la construccion de edificaciones, junto con
requerimientos al desarrollador para que brinde beneficios publicos.

e Los certificados de un derecho potencial a construir.

Son certificados que sirven para el financiamiento de inversiones del sector publico, donde se
hace uso de areas determinadas, que se beneficiaran de la construccion de estas obras. Estos
certificados son subastados y el dinero que se recauda es utilizado en dicha obra. La
aplicacion de este instrumento se ha dado en Brasil.

Instrumentos hibridos

Este tipo instrumentos se refieren a concesiones que son concedidas al sector privado, con el
objetivo de planificar inversiones en urbanizacion y/o hacerse cargo responsabilidades que el
sector publico tiene en el &rea de aprovisionamiento de infraestructura urbana o que tenga
relacién a servicios (Henao, 2015).

El financiamiento en este tipo de proyectos se lo obtiene en base a la plusvalia que se espera
generar por las externalidades causadas, por lo que se considera una internalizacion de la
externalidad. Usualmente se suele otorgar contratos de derechos de uso de tierras, como la
concesion de tierras, que son utilizados como una palanca para capturar los aumentos en el
valor de la tierra que se crean en propiedades del sector publico (Henao, 2015).

115



6.4 Analisis de las propuestas de ley para la recuperacion
de plusvalias en larealidad ecuatoriana.

Impuesto ala ganancia extraordinaria en la trasferencia de bienes inmuebles.

Esta propuesta legal fue presentada a la Asamblea Nacional por el Presidente de la Republica
el 8 de junio de 2015 y posteriormente retirada dadas las protestas por la poblacién en
desacuerdo, sin embargo el 24 de mayo de 2016 en el informe a la nacion manifesté su
intencion de volver a presentarla.

La propuesta de ley tiene como base la recuperacion de plusvalia que ha sido generada de
manera extraordinaria en inmuebles y que agentes privados han aprovechado estos aumentos
de valor apropiandose en su totalidad.

Actualmente funciona un impuesto a la plusvalia, pero no es un instrumento que genere una
recuperacion eficiente, ya que grava solo a inmuebles ubicados en la zona urbana y exenta a
inmuebles que se ubican en la zona rural, siendo estos los que ocasionalmente pueden tener
un mayor aumento de plusvalia.

Existe una propuesta de un nuevo impuesto a la plusvalia y su hecho generador es la compra
y venta de bienes inmuebles y se calcula en base a la ganancia que se obtuvo en la
transferencia de estos bienes.

En la tabla 23 se plantea de forma general la diferencia entre el impuesto actual y la nueva
propuesta.

Tabla 23. Diferencia entre impuesto a la plusvalia actual con el propuesto.

Impuesto a utilidades y plusvalia Propuesta del nuevo impuesto

Grava a inmuebles que se ubiquen en la
Zzona urbana.

Grava a todos los inmuebles, sin importar
la zona.

El pago se realiza en base a ganancias | EI pago es en base a ganancias

ordinarias y extraordinarias cuando existe
la venta de un inmueble. El porcentaje a
pagar es del diez por ciento (10%).

extraordinarias, que supere 24 salarios
bésicos (8,796 dolares). El porcentaje a
pagar es el setenta y cinco (75%) de las

ganancias extraordinarias.

Fuente: Sistema de rentas internas (SRI), 2016.
Elaboracién: Richard Calderon.

Lo que este impuesto busca es disminuir la especulacion que se genera en el valor de los
inmuebles para lograr una mayor equidad, ya que se considera a la plusvalia ilegitima como
una de las fuentes de desigualdad, lo que tiene como consecuencia problemas estructurales
en la eficiencia econémica.

Ganancia extraordinaria o ganancia especulativa se considera a un aumento del valor de un
inmueble por encima de la ganancia ordinaria, siendo la ordinaria un aumento del valor que
se reconoce como legitimo cuando se realiza la venta de un inmueble. El sujeto activo dentro

116



de este impuesto es una persona natural o juridica que sea propietario de un inmueble y lo
venda.

El mecanismo del impuesto es gravar a la segunda venta de un inmueble una vez aprobada
la ley, por lo que propietarios de terrenos en su primera venta no deberan pagar este impuesto,
sino el impuesto actual a utilidades y plusvalia que establece el COOTAD. Este mecanismo
se desarrolla de esta forma, ya que el objetivo es gravar a especuladores de suelo, que
cuentan con informacién asimétrica y perjudican a propietarios anteriores de dichos
inmuebles. Por ejemplo, un especulador que tenga informacién de que va a existir la
construccion de una carretera en un area determinada, su accion sera comprar los terrenos
gue se encuentren cerca de ella antes de que se construya la carretera, donde los valores de
los inmuebles se encuentran relativamente bajos, y venderlos una vez que se establezca la
obra para obtener ganancias que se generan en base al aumento del valor del terreno por la
obra pubica ejecutada, ganancia que se consideran extraordinarias, habiendo perjudicado a
los propietarios anteriores que no contaban con dicha informacién y obteniendo altas
utilidades.

Para el calculo y recuperacion de esa ganancia ilegitima, se aplica una formula en la que se
reconoce la ganancia ordinaria y las mejoras que el propietario ha realizado por su cuenta y
se grava solo a la extraordinaria. El porcentaje a recuperarse es del setenta y cinco por ciento
(75%), cuando esta ganancia ilegitima supere los 24 salarios unificados.

El calculo de este impuesto se lo resume en el siguiente ejemplo, asumiendo que es la
segunda venta del inmueble, donde:

Una persona compra un terreno en 100,000 ddlares y lo vende en 5 afios. En esos 5 afios la
persona tiene gastos de gestion por 5,000 délares, cambia todo su cerramiento y su costo es
de 10,000, finalmente paga por CEM 5,000 ya que se pavimento la calle frente a su casa.

La suma de lo mencionado anteriormente constituye el valor de adquisicion, que es
practicamente el valor de compra del bien, mas los gastos y las inversiones que se han
realizado en el inmueble.

El valor de adquisicion seria:
(31)

VA = 100,000 + 5,000 + 10,000 + 5,000
VA =120,000

Al valor de adquisicion hay que multiplicarlo por un factor de ajuste, que es el porcentaje de
ganancia que el inmueble podria tener haciendo el supuesto de que se invertiria su valor en
el banco con la tasa de interés pasiva promedio del BCE.

(32)

FA=1+0)"
FA=(1+791%)°
FA =146
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Por lo que el valor de adquisicién ajustado es igual a:

(33)
VA" =VA*FA
VA = 120,000 * 1.46
VA" = 175,200

El siguiente paso es determinar la ganancia ordinaria, por lo que hay que restar el valor de
adquisicion ajustado, al valor de adquisicién.

(34)
GO =VA —VA
GO = 175,200 — 120,000
GO = 55,200

La ganancia ordinaria esta exenta del pago del impuesto, una vez determinada la ganancia
ordinaria, se determina la ganancia extraordinaria, que es la diferencia entre el valor de venta
de la propiedad y el valor de adquisicion ajustado.

(35)

GE =VV —-VA
GE = 500,000 — 175,200
GE = Bl = 324,800

Una vez obtenida la ganancia extraordinaria se la utiliza como base imponible para el calculo
de impuesto. Si la ganancia extraordinaria no supera los 24 SBU (8,496 ddlares), no paga este
impuesto. La diferencia entre la base imponible y los 24 SBU se la multiplica por el 75% y se
obtiene el valor a pagar por este impuesto.

(36)
I = Bl — 24SBU
I = (324,800 — 8,496) * 75%
I = 237,228

El valor a pagar con el impuesto que se propone es 237,228 ddlares.

Si se realizaria el mismo ejemplo con el impuesto vigente la recaudacion seria de la siguiente
forma.

La base imponible se obtiene con la diferencia entre el valor de venta menos el valor de
adquisicion y menos el 5% de las utilidades que esté dentro de las deducciones.

(37)

Bl =VV — VA — 5% de utilidades
BI = 500,000 — 120,000 — ((500,000 — 120,000) * (5% * 5afios))
BI = 285,000
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Una vez determinada la base imponible se la multiplica por el diez por ciento (10%) y se tiene
el valor a pagar del impuesto.

(38)

IV =Bl *10%
IV = 285000 = 0.10
IV = 28,500

El impuesto a pagar con el método vigente es de 28,500 ddlares.

Con el impuesto vigente se recaudaria a penas un doce por ciento (12%) de lo que se
recaudaria con la propuesta del nuevo impuesto en el ejemplo que se dio.

El objetivo del impuesto es gravar Unicamente a la especulacion, y permitir tener una ganancia
gue equivalga a invertir el valor del terreno en el banco, ademas de que se tolera una ganancia
de 24 SBU. Se lograra un reajuste automatico de valores entre los registrados en el avallio
municipal y los comerciales ya que las personas deberan exigir que el valor en la escritura sea
el que efectivamente se pague por el inmueble, para que no se incremente la ganancia
extraordinaria en el momento en que se lo venda.

Los casos en donde el inmueble esta exento de este impuesto es cuando se dan sucesiones
por causa de muerte, donaciones, remates 0 ventas por instituciones estatales, rifas y sorteos
y la dacion en pago de inmuebles por parte de un deudor para el pago de sus obligaciones.

La reparticion de la recaudacién obtenida en base a este impuesto dentro de las instituciones
del Estado seré: un tercio (1/3) para el presupuesto general del estado y dos tercios (2/3) para
los GADs y distritos metropolitanos.

En esta propuesta de ley no se afecta a las personas que se dedican como actividad
econdmica a la construccion, debido a que estan exentas de este impuesto.

Proyecto de ley de ordenamiento territorial, uso y gestién de suelo

Este proyecto de ley se encuentra aprobado por la Asamblea Nacional en segundo debate y
enviada al ejecutivo para el veto correspondiente (Mayo, 2016).

Dicho proyecto contiene instrumentos para la gestion del suelo que permite controlar y regular
el mercado del suelo con la finalidad de evitar la especulacion y la captura de plusvalias tales
como:

¢ Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios

Promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento urbanistico y la
gestion del suelo entre los actores publicos y privados.

¢ Unidades de actuacion urbanistica
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Constituye un area determinada de gestién del suelo conformada por uno o varios inmuebles
gue deben ser transformados, urbanizados o construidos con el objeto de que cumplan ciertas
normas urbanisticas, infraestructuras y equipamiento.

e Derecho de adquisicion preferente

Es un mecanismo que puede utilizar el municipio para acceder de manera preferente a la
adquisicion del mismo con la finalidad de darle el uso correspondiente a la planificacion
urbana.

e Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

Los municipios en sus planes de uso y gestion de suelo podran determinar zonas o predios
gue podran ser urbanizado o construidos por sus propietarios de manera obligatoria en un
plazo de al menos 3 afios, de lo contrario se podra ejecutar la enajenacion forzosa para que
se cumpla tal objetivo.

e Declaracion de zonas de interés social

Sn zonas especiales que deben ser urbanizadas para la construccion de vivienda de interés
social y para la reubicacion de personas que se encuentran en zonas de riesgo.

e Anuncio del proyecto

Permite fijar el avalu6 de los inmuebles en la fecha del anuncio publico de las respectivas
obras afin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.

e Afectaciones

Son limitaciones en las autorizaciones de urbanizaciéon, parcelacion, construccion
aprovechamiento y uso del suelo en funcién de la planificacion urbanistica

o Derecho de superficie

Es la facultad que tiene el estado de transferir a favor de un tercero para edificar en suelo de
su propiedad de manera gratuita u onerosa en un plazo determinado.

e Concesién onerosa de derechos

Constituye un mecanismo para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios
economicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general como
por ejemplo la trasformacién de suelo urbano, la modificacion de usos de suelo o la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Estos instrumentos pueden ser desarrollados por los Municipios del pais a través de la
aprobacion de ordenanzas en las que se especifique el alcance de los mismos en funcion de
las particularidades locales del desarrollo urbano.

Por otra parte en el articulado del proyecto de ley se hace referencia a la implementacién del
Catastro Nacional Integrado Georeferenciado a través de un sistema de informacion territorial
generadas por las distintas instituciones relacionadas especialmente por los municipios,
estableciendo la obligatoriedad de su actualizacién permanente y administrado por el
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ministerio rector de habitat y vivienda, el cual regulara la conformacion y regulaciones de dicho
sistema.
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Conclusiones

En el analisis exploratorio del catastro municipal de San Miguel de Urcuqui se evidencié un
incremento del valor del m2 de casi 10 veces en el afio 2016 comparando sus valores con el
afo 2010, su valor se dispara en el afio 2012 que se inicia la construccion de Yachay.

En funcién del modelo de precios hedodnicos, la incidencia de Yachay es notable en el valor
comercial del m2, disminuyendo su valor en el m2 a medida que los inmuebles tienen mayor
distancia hacia este proyecto.

Las parroquias de San Miguel de Urcuqui tenian valores similares del m2 afios anteriores al
afo 2012, a partir de este afio parroquias que presentan mayor cercania a Yachay tienen un
mayor crecimiento en el valor del m2. Las parroquias con mas crecimiento en el valor
comercial promedio del m2 son las de Urcuqui, que es donde se localiza el proyecto Yachay,
San Blas y Tumbabiro, que son las que se encuentran con una ubicacion cercana al proyecto
y finalmente Pablo Arenas y Cahuasqui que presentan un incremento mucho menor al de las
parroguias anteriormente mencionadas, por la distancia que tienen hacia Yachay.

En la legislacién ecuatoriana vigente existen mecanismos de recuperacion de plusvalias, tales
como la contribucién especial de mejoras, que no se han aprovechado de manera eficiente en
comparacion a paises como Colombia, tal es el caso de la recaudacion ejecutada en el
municipio de San Miguel de Urcuqui. Ecuador tiene un retraso en la implementacion de
instrumentos para la recuperacién de estos incrementos de valor, ya que cuenta con los
tradicionales, que no permiten una justa recuperacion cuando existen obras publicas que
generan grandes incrementos de valor en la tierra. Existen propuestas legales que en caso de
aprobarse permitirian el cumplimiento de este objetivo de una forma mas eficaz.

Al realizarse la base de datos construida por valores comerciales y hacer una comparacion
con los valores registrados en el catastro, los avallos de los inmuebles que se registran en el
catastro tienen un valor menor del 95% aproximadamente. Si no existe una continua
actualizacion y estudios que muestren valores mas reales de los inmuebles, las
recuperaciones de plusvalias con los instrumentos que se encuentran vigentes es minima e
ineficiente. Para mejorar tal situacién también existe la propuesta legal correspondiente.
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Recomendaciones

Se recomienda realizar un nuevo plan de desarrollo cantonal que vincule a Yachay como uno
de sus ejes, ya que un proyecto de este tipo genera oportunidades y ventajas con las que
otras zonas de la provincia y del pais no cuentan.

Se recomienda un mejor procesamiento en la construccion de la base datos catastral de AME,
gue contribuyan a una valoracion mas real del precio del m2, ya que sigue existiendo una gran
distorsion entre el valor comercial y el registrado en el avaluo.

Se debe proponer un marco legal mas exigente y completo que respalde la recuperacion de
plusvalias cuando exista una obra publica que genere externalidades como la causada por
Yachay, que creo especulacion en los valores del m2 del cantdn y estos incrementos de valor
no fueron aprovechados en su mayoria por el GAD Municipal de Urcuqui.

Se recomienda una actualizacién continua del catastro municipal y un desarrollo en métodos
de valoracién de inmuebles, ya que de ello depende la recaudacién con los instrumentos que
actualmente se encuentran vigentes en el pais.

Es importante que existan mayores propuestas y estudios de recuperaciones de plusvalias,
ya que Ecuador al ser un pais en vias de desarrollo, constantemente realiza obra publica, lo
gue genera una variacion en el valor de la tierra, por lo que es indispensable generar
recaudaciones eficientes para que exista un mayor presupuesto para el Estado y pueda seguir
invirtiendo en obras para beneficio de la poblacion.
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Anexos

a) Carta derespaldo de informacion catastral del GAD Municipal de Urcuqui.

& U
\z/

Goblemo Autonomo Amable y Saludable
Descentralizado Municipal de p, 7, i
San M]gue| de UI'CUqu Donde nace el Conocimiento

ACTA DE COMPROMISO PARA RECIBIR iNFORMACION

ACTA DE COMPROMISO CELEBRADA ENTRE LA SENOR RICHARD FELIPE
CALDERON BOLANOS Y EL GAD MUNICIPAL DE SAN MIGUE DE URCUQUI

En la ciudad de Urcuqui, a los quince dias del mes de febrero del 2016; suscribe la
presente acta compromiso: el Sefior Richard Felipe Calderdn Bolafios eon Cédula
1715958060, estudiante de la carrera de Economia de la Universidad Catdlica del
Ecuador y el GAD Municipal de San Miguel de Urcuqui representado legalmente
por el Dr. Julio Cruz Ponce en su calidad de Alcalde.

CLAUSULA PRIMERA: OBJETO: El GAD Municipal, facilita la informacién
catastral solicitada por el estudiante para el desarrollo de la Tesis “Analisis del
valor del metro cuadrado de los predios cercanos a Yachay en el cantén San
Miguel de Urcuqui por el impacto del Proyecto Yachay en el periodo 2010-2016".

CLAUSULA SEGUNDA: COMPROMISO: Por medio de la presente Acta, el
Estudiante asume el compromiso de cumplir con las obligaciones a su cargo
derivadas del convenio de transferencia de informacién celebrado entre las partes
y se obliga a entregar un original de la tesis al GADMU para que pueda utilizar la
informacién en su planificacién de asi considerarlo pertinente.

CLAUSULA TERCERA: CONFIDENCIALIDAD DE LA INFORMACION.- El Sefior
estudiante, declara que la informacién proporcionada por el GADMU, Gnicamente
sera utilizada para el objeto del acuerdo, guardando la confidencialidad de la
informacion.

CLAUSULA CUARTA: El estudiante declara que conoce el contenido del
Convenio aludido y las obligaciones que asume en virtud del mismo.

CLAUSULA CUARTA: EXCLUSION DE RELACION LABORAL.- El estudiante
no adquiere vinculo laboral alguno con el GADMU.
Para constancia se firma en Urcuqui, el dia 15 del mes de febrero del afio dos mil

dieciséis.
! F ] 2 | c‘“c‘
o e, | z
T YU Iz
\z ALCALD|a J o,
:f'.».r““‘ s H\V‘C 4
Dr. Julio Ponce Sr..Richard Calderén Bolafios
ALC. E ESTUDIANTE
i

Urcuqui, calle Guzman y Antonio Ante (esq), casilla 216. Telf.: (593) 62 939 211 / 212 - Telefax: (6) 2 939 125
municipiourcuqui@andinanet.net * www.municipiourcuqui.gob.ec

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén
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b) Formulario paralarecoleccidon de precios comerciales del canton San Miguel

de Urcuqui
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Elaboracioén:

Fuente

Richard Calderén
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c) Punto dereferencia para medir las distancia de predios en la muestra.

central de Yachay yla
que se toma de
referencia para las

mediciones

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén
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d) Catastro predial rural y urbano

; CHNTON URCUQUI |
43 CATASTRO PREDI :
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracion: Richard Calderén
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracion: Richard Calderén
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Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
Elaboracién: Richard Calderén
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Elaboracién: Richard Calderén
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e) Liquidacion presupuestaria 2010

GOBIERNO MUNICIPAL DE SAN MIGUEL DE URCUQUI

MUNICIPIO DE URCUQUI
CEDULA PRESUPUESTARIA DE INGRESOS

Institucion: 6834

Unidad Ejecutora: 0000 MUNICIPIO DE URCUQUI

Periodn: Desde Enero al 31 de Diciembre del 2010

GOBIERNO MUNICIPAL DE SAN MIGUEL DE URCUQUI

Cérign Partida A‘F;E"’” Reformas ‘ Codficatio ‘ D‘T,':"E;f“ Q&fn"ﬁ R"P?.‘m:um Recaudad gaa\j':n;':

0 SIN PROGRANA 7,214,991.05 1,251,535.00 3,466,526.05 3,356,442.08 3,356,442.94 2,447,865.73 2,447,865.73  110,083.11

4 INGRESDS GLORALES 2,214,991.05 1,251,535.00 3.466,526.05 3,356,442.04 3,356,442.04 2.447.865.73 244786573 110,083.11

001 INGRESOS GENERALES 2,214,991.05 1,251,535.00 3.466,526.05 3,356,442.94 335644294 2,447,865.73 244786573 110,08311

0001 INGRESOS GENERALES 2,214,991.05 1,251,535.00 3466,526.05 3,356,442.94 335644294 244786573 244786573 110,083.11

1101 SOBRE LA RENTA, UTILIDADES ¥ GANANCIAS DE ( 4,000.00 0.00 4,000.00 2,803.67 2,803.67 2.803.67 2,803.67 1,196.33
00.04.001.0001.110102.000.000.3 A LA UTILIDAD POR LA VENTA DE PREDIOS URBANC  4,000.00 000 400000 280367 280367 280367 280357 119633
1102 SOBARE LA PROPIEDAD 117,446.00 3,000.00 120446.00 138410.81 138419.81 0898253 9808253 -17.973.81
00.04.001.0001.110201.000.000.2 A LOS PREDIOS URBANOS 18,725.00 000 1872800 1785107 1785187 1081123 10811.23 873.03
00.04.001.0001.110202.000.000.5 A LOS PREDIOS RUSTICOS 70.721.00 000 7072100 7560040 7569040 4524055 4524055  -4,960.40
00.04.001.0001.110206.000.000.: DE ALGABALAS 2500000 300000 2800000 4265342 4265342 4265342 4265342 1465342
00.04.001.0001.110207.000.000.: A LOS ACTIVOS TOTALES 3,000.00 000 300000 222402 222402 27733 7733 7758,
1103 CONSUMO DE BIENES ¥ SERVICIOS 100.00 0.00 100.00 70.00 70.00 70.00 70.00 30.00
00.04.001.0001.110312.000.000.5 A LOS ESPECTACULOS PUBLICOS 100.00 0.00 100.00 70.00 70.00 70.00 70.00 3000
1107 IMPLESTOS DIVERSOS 12,300.00 000 1230000 1511062 1511062 948226 948226  -2810.62
00.04.001.0001.110704.000.000. PATENTES GOMERCIALES, INDUSTRIALES ¥ DE SEf  12,300.00 000 1230000 1511062 1511062 048226 948226 281062
1301 TASAS GENERALES 58,700.00 20000 58,900.00 9004198 0004198 6287238 6287238 -31,141.08
00.04.001.0001.130103.000.000. OCUPACION DE LUGARES PUBLICOS 1,000.00 20000 120000 170650 170650 170650 170850 -506.50
00.04.001.0001.130106.000.000.5 ESPECIES FISCALES 1,000.00 000 1000.00 72000 72000 570.00 570.00 28000,
00.04.001.0001.130109.000.000. RODAJE DE VEHICULOS MOTORIZADOS 500.00 0.00 500.00 18500 195.00 195.00 185.00 305.00
00.04.001.0001.130110.001.000.: SERV TEGNICOS Y ADMINISTR PREST PORLOS MU 25,000.00 000 2500000 51268545 5126545 3717950 3717950 2626545
00.04.001.0001.130110.002.000.3 TASA DE ALGANTARILLADO 10,800.00 000 1080000 1081540 1081540 574420 574429 -15.40)
00.04.001.0001.130115.000.000.3 FISCALIZACION DE OBRAS 1,000.00 000 100000 320223 320223 320223 320223 220223
00.04.001.0001.130116.000.000.: RECOLECCION DE BASURA 14,400.00 000 1440000 1577020 1577020  B56040 856040 137020
00.04.001.0001.130120.000.000.: GONEXION ¥ REGONEXION DEL SERVIGIO DEALGZ  1.000.00 000 100000 107200 107200 107200 107200 72,00
00.04.001.0001.130121.000.000.: GONEXION ¥ RECONEXION DEL SERVICIODEAGUZ  2.000.00 000 200000 252800 252800 252800 252800 -528.00
00.04.001.0001.130199.000.000. OTRAS TASAS 2,000.00 000 200000 276720 276720 211437 211437 76720
1303 TASAS DIVERSAS 100.00 0.00 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00|
00.04.001.0001.130308.000.000.: REGALIAS MINERAS 100.00 0.00 100.00 000 000 000 0.00 100.00
1304 CONTRIBUCIONES 32,000.00 0.00  32,000.00 7,547.84 7,547.84 801.33 801.33 2445216
00.04.001,0001.130406.000.000. AFERTURA, PAVIMENTACIGN, ENSANCHE ¥ CONST  30,000.00 000 3000000 74784 TETE4 801.33 80133 2245216
00.04.001.0001.130408.000.000.5 ACERAS, BORDILLOS Y CERCAS 1,000.00 000 1000.00 000 000 000 000 100000
00.04.001.0001.130413.000.000.5 OBRAS DE REGENERACION URBANA 1,000.00 000 1000.00 000 000 000 000 100000

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.

Elaboracion: Richard Calderén
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GOBIERNO MUNICIPAL DE SAN MIGUEL DE URCUQUI

MUNICIPIO DE URCUQUI
CEDULA PRESUPUESTARIA DE INGRESOS

Institucion: 6834 GOBIERNO MUNICIPAL DE SAN MIGUEL DE URCUQUI

Unidad Ejecutora: 0000 MUNICIPIO DE URCUQUI
Periodo: Desde Enero al 31 de Diciembre del 2010

7806 APORTES Y PARTICIPACIONES DE GAPITAL E NV 1,142,730.00 236,170.00 1,380,900.00 1380,897.24 138089724 1,380897.24 1,380,897.20 278
00.04.001.0001.280604.000.000. DEL FODESEC A MUNICIFIOS 114,272.00 000 11427300 000 00 000 000 11427300
00.04.001.0001.280616.002.000. LEY DEL 15 POR CIENTO GOBIERNO CENTRALDEL 1028.457.00 238170.00 12B6627.00 138089724 138089724 138080724 138080724 -114270.24

3602 FINANCIAMIENTO PUBLICO INTERNO 10000 11828400 1138400 TIGNBI MBI AL TIGHE1 4777209
00.04.001.0001.360201.000.300.; DEL SECTOR PUBLICO FINANCIERD 10000 11928400 11938400 7161181 7161181 7161181 TI6181 4777219

3701 SALDOS EN CAJA Y BANCOS 1000000 AT254348 SULSA34E SO26434 50264348 0.00 00 00
00.04.001.0001.370101.000.000." DE FONDOS GOBIERNO CENTRAL 12000000 47254348 GO264348 264348 B2 04348 000 0.00 0.00

3801 CUENTAS PENDIENTES POR COBRAR W05 T0SMS2 WITBST MG 2BIAI MMEY  T40BE 994219
00.04.001.0001.380101.002.000.: DE CUENTAS POR COBRAR IVA 100.00 0.00 100.00 5632 56.32 5632 §16.32 -416.32
00.04.001.0001.380101.003.000.: DE CUENTAS POR COBRAR PREDIOS URBANOS 10477.00 000 10477.00 5.174.98 5174.58 5,174.98 5,174.98 5,302.02
00.04.001.0001.380101.004.000.: DE CUENTAS POR COBRAR PREDIOS RURALES 101,346.05 000 11,4605 2919688 2019688 2000377 2908377 T2 14847
00.04.001.0001.380101.005.000.: DE CUENTAS POR COBRAR AGUA POTABLE 32,200.00 000 3220000 296360 2206360 2208560 2288560 0.236.40
00.04.001.0001.380101.006.000.: DE CUENTAS POR COBRAR RECOLECCION DEBAS 5,300.00 0.00 5 ,300.00 382580 382580 3825.80 382580 1474.20
00.04.001.0001.380101.007.000.: DE CUENTAS POR COBRAR CONTRIBUCION ESPEC  13,238.00 000 13238.00 262104 262104 2621.04 262104 1061698
(00.04.001.0001.380101.008.000.: DE CUENTAS POR COBRAR PATENTES 3,000.00 0.00 3,000.00 200128 208126 20M.26 20018 908.74
00.04.001.0001.380101.009.000.: DE CUENTAS POR COBRAR TASA DE ALCANTARILL 1,500.00 1,000.00 2,500.00 252813 252813 252813 252813 -28.13
00.04.001.0001.380101.010.000.: DE CUENTAS POR COBRAR OTROS INGRESOS 100.00 § 500,00 5 600.00 541497 54047 542197 542187 178.03
00.04.001.0001.380102.000.000.: DE ANTICIPOS DE FONDOS 13000000 6403452 10403452 10403340 19403340 000 0.00 112

Tolakes=> 2,214 08105 125153500 3,466,526.05 3,356, 1204 335644200 2 M7BE573 2MT88570 110,083

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.

Elaboraciéon: Richard Calderén
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f) Liquidacion presupuestaria 2015

MUNICIPIO DE URCUQUI
CEDULA PRESUPUESTARIA DE INGRESOS

Institucion: 6834

GAD MUNICIFAL DE

A

1
2 )
:
<
: L L W W L
5 |P0-04.001.0001.110102.000.000.8 [ALA UTILIDAD POR LA VENTA DE FREDIOS URBANOS 15,000.00 7501
7 1102/SOBRE LA PROPIEDAD 297,00000]  -1,000.00] 296,00000| 275,506.85] 27550885 243,506.83| 24950683 20493.15
5 |00.04.001.0001.110201.000.000.8 |ALOS PREDIOS URBANDS 45,000.00 000[ 4500000] 3370089 3379083  275i727|  2rsi7.2r|  11.20001
g 00.04.001.0001.110202.000.000.8 |A LOS PREDIOS RUSTICOS 75,000.00 0.00 75,000.00 71,976.00 71.976.00 4661339 46613.39 3.024.00
o [P2-04-001.0001.110203.000.000.8 [A LA INSCRIPCION EN EL REGISTRODE LAPROFIEDA 12200000 -1.000.00 76357 56|  76,057.55|  44.43045
11 00.04.001.0001.110206.000.000.8 |DE ALCABALAS 50,000.00 0.00 63,439.69 63,439.69 -13,439.69
|, |P0-04.001.0001.110207.000.000.8 |ALOS ACTIVOS TOTALES 5,000.00 0.00 2057873|  20.678.73 24,
1 leﬂwﬁm 1,000.00 0.00 0.00]
4 |P0-04.001.0001170312.000.000.8 |ALOS ESPECTACULOS PUBLICOS 1,000.00 0.00 0.00
" 50,000.00 000 338732
5 |00.04.007.0001 110704.000.000.3 |PATENTES COMERCIALES, INDUSTRIALES Y DE SERVI  50,000.00 0.00 31387.32| 3138732  30,524.39)
. 1301  TASAS GENERALES 457,300.00] 700 363,083.67
18 [00.04.001.0001.130102.001.000.8 |TASA 10 POR CIENTO ENTRADA BALNEARIOS 40,000.00 0.00 40,000.00 3624.00 362400 3624.00 3,624.00 36,376.00
g |00.04.001.0001.130103.000.000.8 [OCUPACIGN DE LUGARES PUBLICOS 2,000.00 0.00 2.000.00 684.50 584.50 684.50 684.50) 1,315.50)
20 00.04.001.0001.130106.000.000.8 |ESPECIES FISCALES 1,000.00 0.00 1,000.00 900.00 900.00 832.00 832.00 100.00|
1 |P2-04.001.0001.130108.000.000.8 |RODAJE DE VEHICULOS MOTORIZADOS 5,000.00 0.00 50.00| 50.00 50.00] 2,950.00)
» 00.04.001.0001.130110.001.000.8 [SERV TECNICOS Y ADMINISTR PREST POR LOS MUNI] 75,000.00 0.00 118,677.26) 97,820.76 97,820.76 43,5??.2_B|
3 |P0-04.001.0001.130110.002.000.8 |TASA DE ALCANTARILLADO 51,000.00 0.00 I5563.76| 2168605 2168605  15436.24
5, |P0-04.001.0001.130111.000.000.8 |INSCRIFCIONES, REGISTROS Y MATRICULAS 30,000.00 0.00 33GT000] 3397000  33.870.00]  -3.970.00
5 [00.04.007.0001 130115.000.000.3 |FISCALIZACION DE OBRAS 1,000.00 0.00 0.00 000 0.00) 1,000.00)
26 |00.04.001.0001.130116.000.000.8 |RECOLECCION DE BASURA 30,000.00 0.00 2003440| 1280220  12,892.20 5,065 60
7 0004 001.0001.130118.000.000.8 |APROBACION DE PLANDS E INSPECCION DE CONSTm 00 0.00 139,905.26 | 13090526 130,905.26| 60.094.74
25 |00.04.001.0001.130120.000.000.8 | CONEXION ¥ RECONEXION DEL SERVICIO DE ALCANT 5,000.00 000 252000 B.810.00] BEI0.00|  -3.820.00
29 00.04.001.0001.130121.000.000.8 |CONEXION Y RECONEXION DEL SERVICIO DE AGUA P{ 10,000.00 0.00 10,000.00 6,060.00 6,060.00| 5,845.00 5,845.00 3,940.00
4 |00-04.001.0001.130199.001.000.8 [FONDO DE PREVENCION Y GESTION DE RIESGOS 12,000.00 000[  1200000]  1816780| 1816760 1667081 16,670.01 5,167.60|
41 |00-04.001.0001.130198.002.000.8 |CERTIFICADOS SANEAMIENTO AMBIENTAL 5,000.00 0.00 5,000.00 572258 572258 2,863.99] 2,863.99) 72259
2 |00.04.001.0001.130199.003.000.8 [MERCADOS MUNICIPALES Y FERIAS LIBRES 10,000.00 000[  10,00000 8,120.00 120,00 7,420.00] 7,420.00) 1,880.00)
3 |P0-04.001.0001.130199.004.000.8 [OCUPACION DEL SUELQ 20,000.00 000[ 20,0000 0.00 0.00) 000 000[ 2000000
" msr—’imem 1,000.00 000] 100000 0.00 0.00 0.00 000 1,00000|
[ 25 [00;04-007 0007 730308, 000.000 8 | REGALIRS MINERAS ¢ 0.00 1,000.00 0.00 0.00) 000 0.00) 100000

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.

Elaboracion: Richard Calderén
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MUNICIPIO DE URCUQUI
CEDULA PRESUPUESTARIA DE INGRESOS

Institucién: 6834

GAD MUNICIPAL DE

A B C D e | F | @ H 1 K

71 [P2.04007.0001.280102 002 1008 |CONVENIO ADULTO NAYOR MIES GADMU Q00| 4B,000.00 4&mu_m| 47,155.53[ 4715563 4715563 4715563 34437
72 |P0.04.001.0001 280102.004.0008 |CONVENIO JUNTA PARROQUIAL EUENOS AIRES 10,000.00 000 1D,DDD.[H]| o.oul 0.00 000 oo 10,0000
73 [P0.04.001.0001 230102.005.0008 |CONVENIO JUNTA PARROQUIAL SAN BLAS 50,000.00 000 ED,EHJD.[H]I 5,ouu.oul a,onc.ou| 500000 500000 4500000
74 |PO0%001 0001 280102006 0008 [FOR COMPETENCIAS DE TRANSPORTE 00 000 Q00| 0508 105082 0@ 0508 0508
75 [10.0%001.0001 280102007 1008 |CONVENIO PERSONAS CON DISCAPACIDAD WIES GAD Q00| BSAN00  BGAUON| @418 @amais| Gmie| 6348 201
75 [10.04.001.0001 280102.008.1008 [CONVENIO DESARROLLO INFANTIL WES GADIU Q0] eSEN00] MO0 4TS anTAsE|  aTimse|  enimm| 176l
77 [79.04.001.0001.280102.008.000.8 [CONVENIO GADMU MAE RESTALIRACION FORESTAL Q00| 45225000 452.250.011[ 90.450.00[ m.4so.ou| 9045000 0045000 36180000
75 [70.04.001.0001.280102.010.0008 [CONVENIO JUNTA PARROQUIAL TUMBAEIRO ao0| 100000 1.ma.m| 5.ouu.ou| s.ono.on| 500000 500000 400000
75 [70.04.001.0001.230102.012.1008 [CONVENIO GOBIERNO PROVINCIAL DE IMBABURA Y | Qo0 500000 5mu.u:u| 4,379.93[ ¢.379.93| 4g7em3| agmm 12007
g0 [P2.04 0070001 280106.001.1008 [CONVENIO AGUA FOTABLE BEDE GADMU 00| 284100000 2541,DDD.M| 1,224,394.::3[ 1,224,394.os| 1224804.08| 1224894.08| 161610862
1 [P 040070001 280106.002 1008 [CONVENIO FORTALEGIMIENTO INSTITUCIONAL BEDE 00| 100,000.00 1UD,DDD.[H]| 4u,ouu.ou| 4o,onc.ou| #000000] 4000000  60,000.00
0 2806|APORTES Y PARTICIPACIONES DE CAPITAL E INVERY 3,107,000.00  275,000.00 muwm| mmﬂ[ !.mmu| 2,286,760.93| 2,286,760.83| 1,005,230.07|
a3 [P2.04.001.0001 230616.007.0008 |TRANSFERENCIAS FONDOS GOBIERNO NACIONAL | 3,106,000.00]  275,000.00 aam.mu.m| 2.255.150.93[ z.zaa.m93| 228676093 2.286,760.03| 1094,230.07
o4 |P2.04.001.0001.23061.00+.0008 |FONDOS REELIQUIDACION ARO 2012 100000 000 I.I‘.HJD.EH]I o.oul u.uo| [} o[ 100000
8 2810{REINTEGRO DEL IVA 100,000.00(  156,000.00 255.000.00| 0.(0| mno| 0.00 0.00 mm|
g [0.04.007.0007 2810020000008 [DEL PRESUPUESTO GEN ESTADO GADS MUNICIPALEY  100.000.00|  166,00000] 56,0000 0.00 0.00 000 Q00| 256,000.00
87 3802 | FINANCIAMIENTO PUBLICO INTERNO 1,000.00(  625,000.00 BS.IJIII-!II| 201,500.00( 201500.00) 201500.00) 201,500.00| 424,500.00
g [0.04.001.0007.360201 000000 |DEL SECTOR PUBLICO FINANCIERO 1000.00]  222,000.00 223.000.04][ o.ou[ u.uo| 0.00 00| 22300000
ag [70.04.001.0001 350201 002.3008 [CONSTRUCGION ALCANTARILLADO SANITARIO URCU 00| 403,000.00 44]3,DDD.[H]I 201,500.00 zm,snc.ou| Z0150000]  20150000] 20150000
" 3701(SALDOS EN CAJA Y BANCOS 150,000.00|  75,000.00 ns.lm.uo| 20008141 20008141 0.00 000 -35,88141
o1 [P 04-007.0001370101.000.000.8 |DE FONDOS GOBIERNO CENTRAL 15000000]  75,000.00 2zs.ma.m| 066141 26066141 000 000 -a5galal
» 3801(CUENTAS PENDIENTES POR COBRAR 47100000  22,000.00 lﬂ.mu.uu| 10887211  108872.11) 198.873.11) 198.873.11) 204,126.89]
53 [P 04-007.0001380101.001 0002 |DE CUENTAS POR COBRAR PREDIDS URBANDS 12,000.00 000 IZ.I‘.HJD.EH]| 4BBBJ5|  40BA35|  46BB35| 46835 731165
54 |7.04-007.0001 380101.002.000.8 |DE CUENTAS PR COBRAR PREDIOS RURALES 360000 0 ES.BGD.M| 6,01363| 1601363] 1601363 1601363 6758637
o5 [70.04.001.0001 380101 0030008 |DE CUENTAS POR COBRAR A LGS ACTIVOS TOTALES 100000 000 1,DDD.[H]| 155.35[ 158.35 15835 160,35 155
o5 [P0.04.001.0001 380101 0040008 |DE CUENTAS POR COBRAR IVA 18,000.00 000 mmu_unul o.oul 0.00 000 00| 19,0000
g7 [P 040010001 380101 005 0008 |DE CUENTAS POR COBRAR SERVICIOS ADWINISTRAT] 4000000 Q00| 40000 7500 187500 1875300 1875300 2124700
g [/0.0%001.0001 380101 006 000 |DE CUENTAS POR COBRAR AGUA POTABLE 108,000.00 Q00| GO0 §622| 51622  51ese22|  51m02] 6734078
gg [70.04.001.0001 380101007 0008 [DE CUENTAS POR COBRAR RECOLECCION OE BASUR| 17,0000 000 wmu_unu[ 8305.19 a,sna.19| 830518  &30519] 86941
,go|P0.04.001.0001.380101.008.0008 DE CUENTAS POR COBRAR CONTRIBUCION ESPEC 2000000 00 zucmm[ 036 65 naa.ss| WEES @665 1906335
;01[P2.04.001.0001.380101.002.000:8 |DE CUENTAS PR COBRAR PATENTES 11,000.00 000 n.ma.m| 1,270.01 127001 | 127001 17001 97209
1o|P2.04.001.0001.380101.010.000.8 |DE CUENTAS POR COBRAR TASADE ALCANTARILLAD|  18,000.00 0.00 19.ma.m| 0,805.58 B.SQG.EB' ogosce|  ogonea| 91043
,02] P20+ 0070001 380101.01.0008 [DE CUENTAS POR COBRAR OTROS INGRES0S 150000 000 1,5GD.EHJ| u.ou| o.uo| w00 woo| 150000
02| P04 0010001 380101.012 0008 [DE CUENTAS POR COBRAR VENTA DE MATERIALES A{ 1600000 000 1B,EHJD.[H]| 4,514.0:[ 4,514.oz| a51402|  asta0z| 1148598

00.04.001.0001 330101.013.0008 | OE CUENTAS POR COBRAR FONDOS AJENDS i 000 T00000] 54T 534 2| 53426 53426 46574
10810015 §1.49 1

Fuente: GAD Municipal San Miguel de Urcuqui, 2016.
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