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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo determinar la evolucion de la desigualdad por activos
inmobiliarios para el area urbana del canton Ibarra en el afio 2018. Para lograr determinar dicho objetivo,
la disertacion se organizé en tres partes. La primera parte tuvo como objetivo presentar la problematica
propuesta y analizarla a través de estadisticos descriptivos, la Curva de Lorenz y el indice de Gini para
personas naturales, juridicas privadas y cada una de las parroquias urbanas del canton. Asi es que, en
base a los resultados, se demostré una mayor concentracion de la riqueza en manos de las personas
juridicas privadas y en la parroquia Priorato. La segunda parte desarroll el indice de Herfindahl e
Hirschman con objetivo de variar y fortalecer la hipétesis de la concentracion y, el indice de Atkinson
con el fin de determinar el precio de la desigualdad en el area propuesta. Ambos indices con la misma
metodologia del primer capitulo, alcanzaron su objetivo. La Gltima parte determind que el modelo de
crecimiento urbano del canton lbarra es monocéntrico, esto a través de las caracteristicas propias del
cantdn lbarra, un analisis de uso y precio del suelo basdndose en el VII Censo Nacional de Poblacién y
Vivienda 2010 y, en la base de datos del impuesto predial urbano. Asi, esta disertacion demostré la
presencia de concentracion de la riqueza en una ciudad monocéntrica, sirviendo de base para futuros
estudios enfocados en resolverla.

Palabras clave: Riqueza inmobiliaria, Personas naturales y juridicas privadas, Parroquias urbanas,
indices de concentracion, Costo social de la desigualdad, Modelos urbanos de crecimiento.
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Introduccion

La desigualdad en la distribucién de la riqueza ha sido un problema socioecondmico desde siempre, esto
se debe principalmente a la concentracion de los medios de produccién en los quintiles mas ricos de la
sociedad, dejando apenas una pequefia porcién de la riqueza a los quintiles mas pobres y abundantes.
Esto a su vez, genera una segregacién de estratos sociales que profundizan ain mas el problema.

El canton Ibarra ha sido una de las principales ciudades del Ecuador en cuanto a desarrollo econdmico
se refiere, afio tras afio, dicha urbe presenta indicadores socioeconémicos favorables con respecto al
promedio nacional. Es por ello que, segln el VII Censo de Poblacién y Vivienda 2010, los indicadores
de salud, educacién y empleo, ofrecen una imagen general de un nivel 6ptimo de desarrollo. Sin
embargo, otra cuestion importante a tomar en cuenta es la distribucion de la riqueza en el cantén.

Dentro de la justicia distributiva se analiza como se encuentran asignados los recursos econémicos que,
si bien no constituyen la libertad como tal para buscar el bienestar, si son un medio para conseguirla
(Sen, 1999). El objetivo de esta investigacion es enfocar la métrica de bienestar en la riqueza y su
distribucién, especificamente la dada por la acumulacién de los activos inmobiliarios que representan
un medio de produccion, un bien de consumo y una colocacién de inversion (Naranjo, 2015).

En la actualidad la mayoria de los analisis de la desigualdad en la distribucion de la riqueza son
realizados a través del ingreso econémico que perciben los individuos de una sociedad a investigar. El
ingreso es cambiante en el corto plazo y se ve afectado por problemas de sub o sobre estimaciones. Por
el contrario, los activos inmobiliarios son una variable mas estructural, ya que constituyen un inventario
gue se acumula en el tiempo, a pesar de ello, la desventaja se encuentra en la dificultad de acceder o
generar la informacion necesaria (Naranjo, 2015).

El andlisis de la desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria del cantén Ibarra es una
investigacion novedosa en el campo de la economia del desarrollo juntamente con la economia urbana.
Ademas, es preciso estudiar dicho tema al contar con la ventaja de la informacion necesaria para llegar
a responder las preguntas de investigacion y, por medio de esto, llegar a una conclusién cientifica que
dé una precisa idea tanto de la concentracion de la riqueza inmobiliaria, como del modelo de crecimiento
urbano de la urbe que explica en cierta parte el problema presente.

Segun Sabatini (2003), el patrén de distribucion urbano en Latinoamérica tiene tendencia a que los
quintiles mas ricos se concentren en el centro de la ciudad, adquiriendo los beneficios de servicios
basicos de calidad, mejor educacion, salud, oportunidades laborales, infraestructura, entre otros. Al
contrario, los quintiles mas pobres tienden a agruparse en las periferias de la urbe, donde existe escasez
de los beneficios propios del centro.

Otro punto a favor es que, las familias que se localizan en las periferias urbanas suelen ser segregadas
tanto social como econdmicamente, siendo causa principal de conflictos sociales y baja movilidad,



condicionando el desarrollo de los hogares de escasos recursos econémicos (O ‘Sullivan, 2012). Muchas
veces los problemas de desigualdad provienen del modelo de crecimiento histérico de la ciudad.

Por estas razones, es necesario estudiar la desigualdad en la distribucion de la riqueza desde el &mbito
espacial que nos ofrece un enfoque distinto y abarca otro tipo de problema, el cual es la segregacion
social y econdémica como resultado de un modelo de crecimiento defectuoso. Es por ello que esta
investigacion se enfoca en analizar la distribucion de la riqueza inmobiliaria, a través de los avallios
catastrales, con el fin de determinar en grado de concentracion de la misma y, a su vez, a través de
caracteristicas propias de la urbe, determinar de manera tedrica el modelo de crecimiento urbano que
puede 0 no ser causante de la problematica.

Es asi que la investigacion esta estructura de la siguiente forma: primero, se presenta la fundamentacion
tedrica donde se aborda temas necesarios para la comprension del analisis desarrollado. Segundo, se
exhibe la metodologia de trabajo, donde se presenta a la Base del impuesto predial urbano como
principal fuente de informacidn, posteriormente las preguntas y objetivos. Finalmente, se desarrollan
tres capitulos, las conclusiones y recomendaciones finales y, los anexos.

El primer capitulo, describe la metodologia del levantamiento de informacion de la base de datos
utilizada, para posteriormente realizar un andlisis de la distribucion de la riqueza inmobiliaria tanto entre
personas naturales, juridicas privadas y puablicas, como entre las distintas parroquias urbanas y el destino
economico del predio. Adicionalmente, se aborda la concentracion de la riqueza a través de medidas de
concentracion como es la Curva de Lorenz y el Coeficiente de Gini, tanto para la riqueza inmobiliaria
bruta como para la residencial. Donde se encuentra una mayor desigualdad en el grupo de personas
juridicas privadas y en la parroquia Priorato.

El segundo capitulo fortalece los resultados encontrados en el primero a través de la implementacion del
indice de Herfindahl e Hirschman Normalizado (IHHN), para posteriormente enfocarse en el costo
social que provoca dicha desigualdad. Utilizando la misma metodologia de trabajo que en el primer
capitulo y adicionando otras subdivisiones mas, se llega a la conclusion de que, el costo social provocado
por la desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria y residencial bruta representa casi un
tercio de la riqueza en total. Estos resultados no solo se parecen a los obtenidos anteriormente, sino que
también se complementan.

El tercer capitulo toma un enfoque distinto a los anteriores dos, presentando caracteristicas propias del
cantdn Ibarra como es la division politica — administrativa, la educacion, salud y empleo, con base en el
VIl Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Se presenta informacion acerca del crecimiento histérico de
la ciudad, la distribucién espacial de las actividades econdmicas, centros educativos y de salud, el tréfico
y, el uso y valor del suelo para el afio 2018. En virtud de este andlisis se llega a determinar tedricamente
que la urbe presenta un modelo de crecimiento urbano monocéntrico, el cual es una de las causas de la
desigualdad existente. Finalmente, se detallan las conclusiones finales a las que se llegd y las
recomendaciones para futuros trabajos de investigacion.
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Preguntas y objetivos

Pregunta general

¢Cudl es la situacion de desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria para el area urbana del
canton Ibarra en el afio 2018?

Preguntas especificas

1. ;De qué forma esta distribuida la riqueza inmobiliaria de los propietarios en el area urbana del
cantén lbarra para el afio 2018?

2. ¢Cudl es el costo social de la desigualdad econdmica por riqueza inmobiliaria en el area urbana
del cantén Ibarra para el afio 2018?

3. ¢Cual es el modelo de crecimiento urbano del canton Ibarra?

Objetivo general

Analizar la situacion de desigualdad econémica por medio de la determinacién de la concentracion de
la rigueza inmobiliaria para el area urbana del cantén Ibarra en el afio 2018.

Objetivos especificos

1. Identificar la forma en la que ha estado distribuida la riqueza inmobiliaria de los propietarios en
el &rea urbana del cantén lbarra para el afio 2018.

2. Determinar el costo social de la desigualdad econémica por riqueza inmobiliaria en el area
urbana del canton Ibarra para el afio 2018.

3. Identificar de manera tedrica, el modelo de crecimiento urbano existente en el canton Ibarra.
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Metodologia de trabajo

Tipo de investigacion y fuentes

Se utilizd un enfoque cuantitativo para obtener los indices y extraer una serie de conclusiones. Esta
investigacion es descriptiva, ya que intentd describir o medir a través de estadisticos e indices la
desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria.

La principal fuente de informacion fue la base de datos del impuesto predial urbano que es levantada
por el area de Avallos y Catastros del municipio de lbarra. Esta base de datos utiliza la misma
metodologia de levantamiento de informacidn de los avallos catastrales de los predios para todas las
parroguias urbanas del canton, debido a que los avaldos comerciales varian de un lugar a otro, son de
dificil obtencion y por lo general son superiores a los avalos catastrales. Ademas, se utilizd para el
tercer capitulo informacion esencial acerca del canton Ibarra provista por el VII Censo de Poblacion y
Vivienda 2010.

Finalmente, dado el componente espacial y la ventaja de la informacion disponible, este estudié se
enfocd para el area urbana del canton Ibarra. Ademas, cabe recalcar que la base de datos empareja al
predio con su respectivo propietario y no se cuenta con informacién de los arrendatarios, cuyo objeto de
estudio es fin de otra investigacion.

Aspectos metodologicos

Los componentes de andlisis de la desigualdad econdmica para esta investigacion fueron dos: la
distribucién de la riqueza inmobiliaria de las personas, es decir, un analisis a nivel de individuos
propietarios del predio y el modelo de crecimiento urbano del cantén.

Los duefios de los bienes inmuebles fueron clasificados en personas naturales y juridicas, ésta dltima a
su vez fue clasificada en publicas y privadas con el fin de diferenciar la concentracion. Las propiedades
juridicas publicas que pertenecen al Estado no fueron consideradas en el calculo de la concentracion de
la riqueza inmobiliaria personal. Cabe recalcar que el primer componente solo fue evaluado para el
universo de los propietarios de los predios localizados en el area urbana del canton Ibarra, tomando en
cuenta las cinco parroquias urbanas del cantén y la parroquia rural (San Antonio) cuyo porcentaje urbano
perteneciente al area urbana es el mayor (15,83%), sin tomar en cuenta donde habitan, el tamafio del
hogar ni el patrimonio familiar.

Posteriormente, se realizé una subdivision de los propietarios en funcién de su género, tanto masculino
como femenino, y en funcion de la parroquia urbana a la que pertenecen. Esto con el objetivo de
enriquecer mas el analisis y obtener resultados desagregados que evidencien las diferencias presentes
en la urbe. Es asi que se calculé varios indices de concentracion para cada grupo de observaciony a la
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vez para el universo de propietarios exceptuando, valga la redundancia, a los predios de propiedad
publica.

El siguiente paso tomado fue incluir en el andlisis la curva de Lorenz que es considerada como la
herramienta gréfica mas popular para visualizar y comparar la inequidad del ingreso, pero esta
herramienta no se limita sélo al ingreso, sino que puede ser aplicada también para la riqueza inmobiliaria
(Duclos, 2006).

Para comenzar una distribucion de probabilidad f(y) donde y es la variable de interés, en este caso la
riqueza inmobiliaria del &rea urbana del canton Ibarra y la riqgueza maxima s y,,4,. La funcion de
distribucién acumulada F (y) da la proporcién de la poblacion que tiene una riqueza menor a y. F(y) es
creciente y diferenciable, F(0) = 0y F(¥max) = 1. La funcion inversa de F se denomina funcién de
cuantiles y se nota por Q(p) donde Q(0) = 0, Q(1) = Y;ax- La funcion Q(p) se denomina marcha de
Pen, es el perfil de una columna de individuos ordenados y escalados por su ingreso 0 por su riqueza,
de donde se parte para la obtencion de la curva de Lorenz.

Los ejes de la curva de Lorenz van de cero a uno, tanto la variable de interés como la poblacién se
representan en cuantiles o deciles haciendo mas fécil el analisis y comparacién de distribuciones
relacionadas al nivel de vida y a la vez normaliza el tamafio de la poblacion y riqueza a uno. Ademas,
representa la participacién acumulada de rigueza inmobiliaria total mantenida por una proporcién de los
propietarios o agrupada en una proporcién de las zonas del cantén Ibarra.

Siguiendo la formulacién propuesta por Duclos y Araar (2006), la curva de Lorenz se define en términos
de una integral sobre un rango de percentiles, segun la ecuacion siguiente:

1 P
L(p) = —j Q(q)dg
Ko

Donde L(p) es la funcién de Lorenz, p es la media de la variable de interés (riqueza inmobiliaria), p es
la proporcion de la poblacion (propietarios de los predios) y fop Q(q)dq es la suma de la riqueza de p
partiendo desde los més pobres. Cuando la curva es mas convexa se observa mayor desigualdad. Por
otro lado, si se iguala a la diagonal de 45° seria una distribucion con perfecta equidad, ya que una cierta
proporcion de la riqueza estaria en manos de la misma proporcion de poblacion. Entonces, la distancia
entre la curva de Lorenz y la recta de equidad es el déficit existente para la equidad, considerado el
indice de Gini (Duclos, 2006).

Este coeficiente mide las disparidades que posee la distribucion de la variable Y, que en este caso es la
riqueza inmobiliaria bruta del area urbana del cantén Ibarra, frente a una distribucion uniforme, mediante
dos veces el area que separa la curva de Lorenz y la recta de equidistribucion. El rango del indice de
Gini esta entre cero, cuando todas las riquezas son iguales a la media, y uno, cuando la riqueza total esta
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concentrada en las manos de un solo individuo. En otras palabras, entre menor sea el valor del
coeficiente de Gini, mas equitativa sera la distribucion de Y (Duclos, 2006).

Los pesos otorgados a las distancias p — L(p) dependen de un pardmetro p que tiene que ser 2 para
obtener el indice de Gini estandar que asigna pesos iguales a todas las distancias. El indice de Gini est&
dado por (Duclos, 2006):

2 1
1=2 [(u- e - )i

El pardmetro de aversion a la inequidad p, captura la preocupacién de la desviacion de los cuantiles
desde la media a varios rangos en la poblacion (Duclos, 2006). Es homologo al pardmetro € de aversidn
a la inequidad relativa en el indice de Atkinson gue es un indicador de desigualdad que integra medidas
de inequidad y de bienestar social. Para dicho indice los rangos de ingresos no son importantes por si en
la estimacion del bienestar social, estd dado por (Duclos, 2006):

Uy 0@) e

I(e)=1(p = 1,¢€) = 1 H
. exp([; In(Q(p))dp)

[

, cuando e + 1,

ccuando e = 1.

Cuando € = 0, la utilidad social marginal es constante, cuando € > 0, incrementos en el ingreso de los
pobres es favorable a incrementos en el ingreso de los ricos. Para un incremento en la aversion a la
inequidad relativa, el costo social de la inequidad representa una proporcion mas alta del ingreso medio.
Con el coeficiente de Atkinson de la riqueza inmobiliaria bruta, cuya variable de medida es el avalto
total, se obtiene que el costo social de la inequidad representa una proporcidn de la riqueza media; en
términos de bienestar se podria interpretar como el precio de la desigualdad.

Posteriormente, con el objetivo de fortalecer el estudio, se incorpora al analisis el indice de Herfindahl-
Hirschman (IHH), que se utiliza para medir la concentracion del mercado de alguna variable y funciona
como indicador de estructura de mercado, debido a que toma en cuenta tanto el nimero de competidores
como su participacion relativa en el mercado, el indice estad dado por (Gutiérrez & Zamudio, Medidas
de concentracion, 2008):

N X; 2
H= E] (E Iﬂﬂ)

Donde ;l es la participacion porcentual del i-esimo propietario en la riqueza inmobiliaria bruta del area

urbana del canton lbarra y N es el nimero total de propietarios en el area a estudiar. El indice de
concentracion sera mayor cuanto menor sea el nimero de participantes en dicho mercado y cuanto mas
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desiguales sean sus participaciones. Con la finalidad de estandarizar y acotar los valores que puede
tomar el indice se incluye al indice de Herfindahl-Hirschman Normalizado (IHHN).

HN = (H - (@/n))/1-@n)) 0<H<1
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Fundamentacion teorica

La economia es una ciencia social muy amplia que abarca varias ramas especificas a cada enfoque.
Muchas veces estas ramas chocan con sus ideologias, pero asi mismo, concuerdan en muchos aspectos.
En cuanto al tema de la desigualdad en la distribucién de la riqueza la economia del desarrollo es el
punto de partida, para el desarrollo de la presente investigacion.

Economia del Desarrollo

Como es conocido la Economia del Desarrollo empieza a radicalizarse en el contexto de la posguerra
en los afios 1945. Pioneros como Nurkse y Lewis contribuyeron enormemente al marco teérico de la
Economia del Desarrollo. Sin embargo, el concepto de Economia del Desarrollo puede ser un tanto
diverso. Se puede decir entonces que la Economia del Desarrollo es una subdisciplina de la Economia
cuyo estudio estd destinado especificamente a analizar cuéles son los factores politicos, econémicos,
sociales, tecnoldgicos, culturales e institucionales que determinan la riqueza y la pobreza de las naciones
(Garcia-Quero & Ahumada, 2017).

Los trabajos méas importantes de la Economia del Desarrollo se enfocan en mostrar especificidades
estructurales de los paises en desarrollo, tales como los circulos viciosos de la pobreza, la economia
dual, crecimiento equilibrado. Hace hincapié en los determinantes de la pobreza y el subdesarrollo, con
el fin de desarrollar politicas para que los paises salgan de dichos problemas estructurales.

Garcia-Quero & Ahumada (2017) afirma que “la Economia del Desarrollo es un area de estudio
inherentemente multidisciplinaria cuyas discusiones abordan tematicas que van desde la cooperacion
internacional, el papel de los organismos multilaterales y la sociedad civil, hasta el medio ambiente, el
heteropatriarcado, el colonialismo, la epistemologia de conocimiento o las necesidades, libertades y
capacidades humanas.” (p.36).

Una vez claro el concepto de Economia del Desarrollo, el siguiente paso es entender el significado de
riqueza econémica desde la perspectiva de dicha corriente. Todo esto con el fin de tener claros los
conceptos necesarios para abarcar el tema de la desigualdad en la distribucion de la riqueza por activos
inmobiliarios.

Riqueza econ6mica

Actualmente y desde hace ya mucho tiempo la riqueza se ha considerado un concepto multidimensional,
es decir que tiene varios significados. Entre las mas destacadas estan la riqueza personal, riqueza
biolégica, riqueza espiritual, riqueza material, entre otras. En economia la riqgueza material también se
la puede llamar riqueza econémica.
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El concepto de riqueza econdmica no es muy preciso, sin embargo, se lo puede definir como “[...] el

poder sobre los bienes y servicios que se desean: concisamente, es el poder de consumo” (Robinson,
1960, p.27).

Para los economistas marxistas, la riqueza de un pais se obtiene a través de la produccion de bienes y
servicios por medio de la utilizacién del trabajo; comprendido como la fuerza laboral de los trabajadores
y del capital entendido como los medios de produccion los cuales pertenecen a los capitalistas. Al unir
estos dos factores esenciales para la produccion, se obtiene el plusvalor. Una parte del plusvalor
conseguido en el proceso de produccion se consume y otra se acumula como capital. El plusvalor en
una economia capitalista se lo obtiene en las formas de “renta, interés y beneficio” (Harvey, 2007b,
p.243).

Segln con la escuela marxista, la conversién del plusvalor en capital se considera, la acumulacion de
capital, que es un proceso de vital importancia para el desarrollo y crecimiento de la economia
capitalista.

El desarrollo de la produccidn capitalista hace que sea constantemente necesario seguir aumentado la
cantidad de capital invertida en una empresa industrial determinada, y la competencia hace que cada
capitalista siente las leyes inmanentes de la produccion capitalista como leyes coercitivas externas. Lo
obliga a seguir ampliando constantemente su capital, para conservarlo, pero no puede ampliarlo si no es
por medio de la acumulacién progresiva (Marx, 1967, citado en Harvey, 2007, p.256).

Para que exista este proceso de acumulacion debe existir, ademas, un excedente de trabajo. La tierra
juega un papel muy importante en el proceso de produccion de donde se da el excedente de trabajo. La
tierra puede ser utilizada de distintas formas, dependiendo de dichas formas puede ser considerada como
un bien de consumo, reserva de valor o instrumento de produccion.

La tierra, tenga 0 no una construccion sobre ella, es un bien de capital muy particular ya que debido a
su caracteristica duradera y su atributo principal como reserva de valor de compra que, a diferencia de
cualquier otro bien, aumenta a través del tiempo. Ademas de estas (nicas caracteristicas, una propiedad
inmueble puede ser utilizada como un medio de produccidn tanto por su propietario como por un tercero.
“[...] Latierra y los edificios pueden ser usados por su duefio o ser rentados, en ambos casos representan
una reserva de valor.” (Robinson, 1960, p.40-41).

Sin embargo, las edificaciones destinadas a la produccion de bienes y servicios, a través del tiempo han
tendido a converger, logrando las grandes urbes que en la actualidad existen. Esto se debe
principalmente al modo de integracién econdmica asociado al urbanismo como bien lo dice Harvey
(2007), “el modo de integracion econdmica se relaciona con el urbanismo en el sentido de que produce
y agrupa un “producto social excedente” (p.227).
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Entonces, es de suma importancia entender al urbanismo y la riqueza econémica como un solo concepto
gue en particular se podria denominar riqueza espacial. Esto debido a la correlacion que poseen las
grandes urbes con la generacion de bienes y servicios. Ademas, cabe recalcar que la distribucion de
dicha riqueza inmobiliaria que es sin duda el objeto de analisis del estudio de la desigualdad en la
distribucién de esta indole. Las siguientes anotaciones dan una idea de a qué se refiere este tipo de
riqueza.

Riqueza inmobiliaria

Entre las principales formas de medir la distribucién del ingreso y ademas la mas usada, se encuentra el
consumo privado, es decir el consumo que realizan las familias en un tiempo determinado. Sin embargo,
existen diferentes formas para lograr medir la distribucién del ingreso y su asociacién con la
desigualdad.

Como ya se ha dicho anteriormente, la medicion de la desigualdad en la distribucion de la riqueza por
activos inmobiliarios es una opcién sélida ya que toma en cuenta la riqueza inmobiliaria de las personas
debido a la permanencia de su valor econdémico a través del tiempo, ademéas se ha comprobado
empiricamente que las variaciones en los avalios de los predios provocan a la vez, variaciones en el
nivel de consumo de los agentes. Esto nos da una clara idea de que un analisis de la desigualdad por
activos inmaobiliarios es viable.

Estudios realizados en Espafia, entre los que destacan Marqués y Nieto (2003), afirman que para lograr
comprender por qué el consumo privado se ve afectado ante las fluctuaciones en el precio de los predios,
se deberia tomar en cuenta que, las familias al decidir entre consumir en el presente o en el futuro, se
enfrentan a la decision de acceder a mercados de crédito para llevar a cabo un consumo actual, con la
consecuencia de comprometer sus futuros ingresos.

Por otro lado, un activo es una “reserva de recursos financieros, humanos, naturales o sociales que
pueden ser adquiridos, desarrollados, mejorados y transferidos de generacion en generacion. Esta
reserva puede generar consumos y reservas adicionales” (Fundacion Ford, 2004, citado en Moser, 2011,
p.22-23).

En lo que a capital fisico se refiere, la vivienda es el elemento principal. Debido a la importancia que
tiene la rigueza inmobiliaria para las familias de ingresos medios y bajos. Esto ademas contribuye a que
incrementos de la riqueza inmobiliaria causen cambios en la confianza y comportamiento de los agentes
(Henley, 1998).

En contraste, la carencia de un bien inmueble frente a agentes que poseen mas gue solo uno, se la puede
concebir como desigualdad en la distribucién de la riqueza inmobiliaria que posee una sociedad
especificamente en un territorio.
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Desigualdad y segregacion socio espacial

La desigualdad es un término muy arraigado a la Economia del Desarrollo y a su vez a la distribucion
del ingreso. La desigualdad por ingresos puede dividirse en tres dimensiones: la de los ingresos
laborales, la de la propiedad de capital o activos inmobiliarios y los ingresos que produce y el vinculo
entre dichas dimensiones (Piketty, 2013).

Sin embargo, es necesario tener claro el concepto con mas énfasis en la desigualdad respecto al capital.
En palabras de Piketty (2013), la desigualdad es un fendmeno complejo que tiene manifestaciones de
trabajo y capital. Influye una en la otra, alcanzando magnitudes e interpretaciones que dependen de los
componentes que se tengan en cuenta o de la perspectiva que se utilice.

En su célebre libro “El capital del siglo XXI”, Piketty llega a la conclusion de que la desigualdad en
cuanto a la posesion de capital es mayor que la desigualdad respecto al ingreso por trabajo. Dentro de
la desigualdad respecto al capital, el 50% se refiere a la posesion de bienes inmuebles. La excesiva
concentracion del capital se explica por la importancia de la herencia y de sus efectos acumulativos, por
ejemplo, es mas facil ahorrar cuando se hereda un departamento que cuando se tiene que pagar un
arriendo.

En cuanto a la desigualdad en los ingresos del trabajo, se basa principalmente en la oferta y demanda
del mercado laboral con su respectiva dindmica salarial diferente. Por otro lado, la desigualdad en los
ingresos de capital se ve afectada por los comportamientos de ahorro e inversion y el funcionamiento
de los mercados inmobiliarios y financieros.

La desigualdad social indica las diferentes condiciones en que se encuentran unas personas respecto a
otras, sus ambitos son variados, desde la desigualdad por ingresos hasta la desigualdad por
oportunidades y dichas disparidades pueden provocar exclusién social.

Sen (1999) afirma que, en la evaluacion de la desigualdad hay que tener en cuenta tanto la pluralidad de
ambitos en los que se puede considerar la desigualdad, como la desigualdad de individuos. Las relativas
ventajas y desventajas que las personas tienen, comparadas unas con otras, pueden considerarse desde
muchas perspectivas diferentes, que implican diversas concentraciones, por ejemplo, libertades,
derechos, ingresos, patrimonio, recursos, bienes elementales, utilidades, potencialidades, entre otras, y
la cuestion de la evaluacion de la desigualdad depende de la seleccién del ambito donde se va a evaluar
la igualdad (p.105).

Cuando la desigualdad se manifiesta en el territorio, entonces se puede hablar de segregacién socio
espacial, puesto que las desigualdades socioecondmicas se reflejan en un espacio urbano, esto se
considera un proceso que separa a los ricos de los pobres y causado en parte por el nivel de
escolarizacion.
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En este caso, la desigualdad se mide en el &mbito de la riqueza inmobiliaria, es decir, como se encuentra
concentrada la riqueza en un espacio geografico que puede ser una urbe. Dentro de dicho ambito se
puede evidenciar la existencia de una segregacién residencial urbana.

Actualmente, no existe un concepto claro de qué es segregacion, ni tampoco una forma de medirla y ni
hay datos validos que permitan ver su evolucion en el tiempo. Sin embargo, dentro de este contexto se
entiende por segregacion, la falta de interaccion entre grupos sociales de una determinada urbe. Por lo
que la segregacion geografica es una distribucion no homogénea de distintos grupos sociales en la ciudad
y el grupo social esta en funcidn del nivel de ingreso de la familia o su grupo socioeconémico (Agostini,
2010).

En la literatura académica existe basta evidencia de que existe una alta correlacion positiva entre
desigualdad y segregacién, ademas de una relacion matematica. Debido a eso es que los indicadores de
desigualdad revelan a la vez informacion sobre la segregacion. Sin embargo, estos dos términos
econdmicos no tienen una relacion directa.

Es asi que para Sabatini (2004), la dimension espacial es un componente necesario de la vida en
sociedad, por lo que segregacion y desigualdad no poseen una relacién directa, debido a que la
segregacion es un fenémeno espacial y la desigualdad es un fenémeno social. Entonces, se puede
entender por segregacion residencial como la separacion espacial o territorial entre individuos o familias
pertenecientes a un mismo grupo social y presenta tres dimensiones:

e La tendencia de grupos sociales a concentrarse en ciertas areas de la ciudad creando barrios
donde llegan a tener un claro predominio humérico o comparten en mayor grado con otros
grupos.

e Laconformacion de barrios con un alto grado de homogeneidad social.

e La percepcion subjetiva que la gente tiene de la segregacion objetiva concerniente a las dos
primeras dimensiones.

La primera dimension explica la concentracion espacial de las familias de altos recursos en ciertas zonas
de la ciudad, mientras que la segunda dimensién explica que sin importar que la concentracion sea alta,
conviven en el espacio familias de ingresos distintos, por lo que la homogeneidad es alta. Sin embargo,
la tercera dimension produce efectos sobre la desintegracion social debido a que las familias pobres, se
sienten marginados al vivir en barrios pobres, convirtiéndose asi en un fendmeno real (Sabatini, 2004).

Dentro de esta perspectiva, el error de correlacionar segregacion a desigualdad se debe a lo que vemos
en la realidad, es decir, en el espacio donde se concentran las élites existe homogeneidad social, pero el
espacio donde se concentran los pobres no. La segregacion residencial que se observa es un recurso
complementario que utilizan los grupos sociales para mantener sus identidades, aquellas que se
encuentran en riesgo permanente a causa de la movilidad social existente en el interior de las sociedades
(Sabatini, Caceres y Cerda, 2001).
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Castells (1996) define a la segregacion residencial urbana, como “la tendencia a la organizacion del
espacio en zonas de fuerte homogeneidad social interna y de fuerte disparidad social entre ellas,
entendiéndose esta disparidad no solo en términos de diferencia, sino de jerarquia” (Castells, 1996 citado
en Linares y Lan, 2007, p.154).

La desigualdad es un problema social que tiene como objetivo poder comparar distribuciones del
ingreso, per capita o del hogar, en forma cuantitativa. El grado de desigualdad econémica existente en
una sociedad se puede sintetizar a través de la medida mas utilizada para medir desigualdad que a su
vez resume todas las caracteristicas de la distribucidn en un solo valor, dicha medida es el coeficiente
de Gini.

Coeficiente de Gini

El concepto de coeficiente de desigualdad, se lo puede resumir como una medida que resume la manera
de como se encuentra distribuida una variable entre un grupo de agentes econémicos. Para el caso de
desigualdad econdmica, la medicion se asocia al ingreso, gasto o riqueza inmobiliaria de las familias o
agentes econdémicos.

Segin Medina (2001), a lo largo de la historia del andlisis econémico, se han propuesto diversos
indicadores para el estudio de la desigualdad con el objeto de efectuar comparaciones intertemporales y
entre paises, a la vez de permitir asignar un valor absoluto a la desigualdad y derivar conclusiones sobre
el nivel de concentracion del ingreso en una poblacion determinada.; sin embargo, parece existir
consenso en el hecho de que el indicador que ha tenido mayor aceptacion en los trabajos empiricos es
el denominado coeficiente de concentracion de Gini, ya que es de facil interpretacion y es una referencia
comun en los debates sobre el bienestar y la equidad.

Finalmente, tomando en cuenta lo importante que es el coeficiente de Gini para la presente investigacion,
falta incorporar el concepto de distribucion de la riqueza espacial como medida de ajuste de la
concentracion que pudiera exponer el indice anteriormente expuesto.

Distribucion y redistribucion de la riqueza espacial

Segun Alfredo Serrano (2012) la equidad debe ser un principio rector de la economia ya que es una
propuesta para analizar las cuestiones de justicia distributiva y asi alejarnos del marco tedrico
neoclasico. Ademas, la equidad acude a la distribucidn estructural en primera instancia, posteriormente
a la distribucion del ingreso y finalmente al proceso de redistribucion.

En muchos casos el analisis de la distribucion de la riqueza es mucho mejor desde un nivel espacial. Ya
que lo espacial no es solo una urbe dentro de la cual se dan los procesos sociales, sino, un objeto que
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contiene procesos sociales en la misma medida que los procesos sociales son espaciales (Harvey, 2007b,
p.3).

El conocimiento geogréfico recoge, analiza y almacena informacion sobre la distribuciéon y la
organizacion espacial de aquellas condiciones que proporcionan la base material para la reproduccion
de la vida social. Al mismo tiempo promueve la conciencia de que dichas condiciones estan sometidas
a una continua transformacién a través de la accién humana (Harvey, 2007, p.124).

Las externalidades que influyen sobre los procesos sociales de una urbe son muy importantes en cuanto
al efecto que provocan sobre los activos inmobiliarios, especificamente sobre su valor. Estas
externalidades muchas veces tienen que ver con el &mbito politico y econémico, ademas de cambios
demograficos, dotacion de servicios locales, de la moda, de las politicas de inversion, entre otros.

El aspecto de las externalidades ejerce un efecto directo sobre el precio de un terreno o edificacion, o
como lo ha dicho Harvey (2007), sobre el valor de los derechos de propiedad. La magnitud de dicho
efecto depende de la proximidad del activo inmobiliario y la externalidad. El control sobre dicho efecto
depende del poder econdémico y politico que posee el agente.

Harvey (2007b) afirma que, “[...] en casi todos los casos, serdn los politica y econdmicamente débiles
los que saldran perjudicados, a menos que existan controles institucionales para rectificar una situacion
que se ha producido de modo natural, pero que es éticamente inaceptable” (p.66).

A partir de lo antes expuesto acerca de la riqueza espacial y su distribucion, se puede decir que existen
varias externalidades que afectan la distribucidn de la riqueza espacial. Sin embargo, el vinculo que liga
a estos dos conceptos es la desigualdad y la segregacion socio espacial que se ha detallado anteriormente.

Riqueza inmobiliaria, consumo, ahorro y endeudamiento

El comportamiento de los agentes econdmicos propietarios de un bien inmobiliario se ve afectado por
el cambio en el precio de dicho predio. Tanto su consumo, como su ahorro y endeudamiento. Marqués
y Nieto (2003) aseguran que el consumo privado responde ante fluctuaciones en el precio de la vivienda,
debido a que las familias al momento de decidir su canasta de consumo presente y consumo futuro, se
enfrentan a restricciones, traducidas como dificultades para acceder a los mercados de crédito y
consumir hoy con cargo a sus rentas futuras. Es por ello que aumentos de la riqueza inmobiliaria
enfatizan una mayor garantia para colateralizar sus préstamos y, en consecuencia, elevan la capacidad
potencial de endeudamiento de los hogares. Dicha capacidad adicional, puede convertirse en consumo
corriente o, por otro lado, menor propension a ahorrar.
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Adicionalmente, Bover (2005) estudia el impacto que tienen los cambios en la riqueza inmobiliaria sobre
el gasto en bienes de consumo de las familias espafiolas, basandose en los resultados de la Encuesta
Financiera de las Familias (EFF). Dicha encuesta expone la importancia de los bienes inmobiliarios en
el patrimonio de las familias, es asi que, del total de sus activos, el 79% corresponde a propiedades
inmobiliarias, ademas, el 82% de los hogares son propietarios de su vivienda. Por lo que el efecto de
oscilaciones en los precios de los bienes inmobiliarios, sobre la riqueza y consumo de los hogares, puede
ser considerable.

El efecto riqueza, es definido por Jiménez y Sanchez (2002) como la sensibilidad del consumo de las
familias ante cambios en la riqueza como consecuencia de la variacion tanto del precio como de la
cantidad de los activos, en este caso de los inmobiliarios. Al existir aumentos en los precios de los
activos inmobiliarios, estos pueden traducirse en ganancias de capital a corto o largo plazo por medio
de la venta o hipoteca de dicho bien. Lo que se traduce posteriormente en un incremento del consumo
de las familias, aumentando a su vez la demanda agregada.

Por otro lado, Naredo (2002) considera al efecto riqueza como la variacion de gasto por consumo, tasas
de endeudamiento y de ahorro en consecuencia de revalorizaciones patrimoniales. Es decir, mientras
mas aumente el precio de un activo en el patrimonio del agente, mas aumentara su deseo de consumir,
se reducird su tasa de ahorro y aumentara su tasa de endeudamiento.

Segln Arriaga (2009), en Espafia la revalorizacion de los activos inmobiliarios impacté al consumo
mediante la reduccion del ahorro por motivo de precaucion. Es decir, cambios en la riqueza inmobiliaria
afectan al endeudamiento debido a que la revalorizacion de la vivienda produce préstamos de mayor
tamafio vinculados a la compra de dicho activo, es por ello por lo que la disposicion de un aval de mayor
valor se transforma en créditos de mayor tamafo, razén por la cual el endeudamiento tiene una relacion
positiva con la riqueza. Dentro de este marco, un incremento del precio de la vivienda produce un
aumento en la capacidad de endeudamiento futuro de los hogares. Esto ha provocado que los hogares
reduzcan otros componentes del ahorro, como el ahorro financiero, y dediquen un porcentaje de su renta
bruta disponible a la formacion de capital.

En esta investigacion los resultados del ejercicio de regresion muestran que los coeficientes en los
canales del efecto riqueza, consumo y endeudamiento exponen los signos esperados segun las hipotesis
planteadas. Es decir, positivo para el efecto riqueza inmobiliaria y financiera, y positivo para la renta
bruta disponible. Sin embargo, se esperaba que la influencia de la tasa de interés fuera significativa sobre
el endeudamiento. Finalmente, el canal del ahorro muestra un efecto negativo con la riqueza inmobiliaria
debido a que aumentos en la riqueza inmobiliaria reducen el ahorro por motivo precautorio.

Dadas las pautas de la importancia de la riqueza inmobiliaria en el comportamiento econémico de un
agente, es indispensable entender los determinantes de dicha riqueza a nivel del uso del suelo y asi llegar
a evidenciar que los precios del suelo dependen de su cercania al centro urbano y de la maximizacion
de la utilidad en este espacio. A continuacion, se hace una breve revisién bibliografica de los
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determinantes del uso de suelo con el fin de llegar posteriormente a los modelos de crecimiento urbano
contemporaneos.

Determinantes del uso del suelo

Dentro de la teoria econdmica, Verburg y Ritsema (2004) explican que cambio en el uso del suelo se
determina a través de la compleja interaccion de factores de conductuales y estructurales asociados a
variables como: la demanda, capacidad tecnoldgica, relaciones sociales que afectan la demanda y la
capacidad, y la naturaleza del medio ambiente. Sin embargo, existen otros factores derivados de
macroprocesos que, siempre y cuando estén directamente relacionados, impulsan el cambio del uso del
suelo, como el crecimiento de la poblacion, la migracidn, y el cambio econémico.

Para las ideas de VVon Thuénen (1826), citado en Sinclair (1967), solo es importante la ubicacion relativa
al mercado, se ignoran todas las demaés caracteristicas del paisaje. Por consiguiente, la renta aumentaba
con relacién a la distancia del mercado, y que los costos de transporte eran factores que influian en la
forma en la que se iba a utilizar el suelo. En definitiva, el autor a través de su teoria logré encontrar uno
de los determinantes mas importantes del uso del suelo, el cual es la distancia.

Por otro lado, las teorias sociales se enfocan en factores que influyen en las elecciones de ubicacion de
los hogares. Pahl (1975), citado en Verburg y Ritsema (2004), describe que los determinantes esenciales
de estas elecciones son los valores culturales, el estilo de vida preferido, y sus medios financieros,
temporales y de transporte. Es decir, los hogares se centran en los precios de vivienda, el nivel de oferta
de servicios béasicos y la composicion de los barrios.

Otro determinante importante del uso del suelo, es la distribucion espacial del empleo dentro de la urbe.
O’Sullivan (2012), afirma que en las ciudades modernas la mayoria de los trabajos estan dispersos y que
la ubicacion mediana del trabajo esta a siete millas del centro de la ciudad y la ubicacion mediana de la
residencia estd a ocho millas. Es decir, el uso del suelo en el centro de una urbe es precisamente para
actividades econémicas y productoras de empleo, mientras que los alrededores son precisamente para
destino residencial.

Las empresas toman en cuenta los costos de transporte, los bienes y servicios publicos, los insumos de
recursos naturales, y las economias de localizacion y de urbanizacion. Es por ello que los territorios que
permiten a las firmas maximizar su utilidad seran los méas demandados para adquirir suelo y, por ende,
los que mayor precio contemplen (O' Sullivan, 2001).

Adicionalmente, una hipo6tesis que unifica las diferentes teorias disciplinarias es que los actores
responden a las sefiales tanto del entorno fisico como de su contexto sociocultural y se comportan para
aumentar tanto su bienestar econdmico como sociocultural. Es decir, las politicas a nivel nacional o
subnacional influyen en el uso de la tierra. Particularmente, las politicas que tienen una manifestacion
espacial (por ejemplo, la creacion de areas de conservacion, cambios en la tenencia de la tierra o areas
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designadas para desarrollos subsidiados) influyen en el patron espacial del cambio en el uso de la tierra
(Verburg y Ritsema, 2004).

Otro punto a favor es que la regulacién del uso del suelo (que determina dénde se localizan las firmas y
las familias en la ciudad), el mercado residencial (que determina la calidad de las viviendas, asi como
su disponibilidad y precio), y la oferta e infraestructura de transporte (que determina co6mo se mueven
las personas y las mercancias al interior de la ciudad), son determinantes esenciales para mejorar la
accesibilidad en las urbes y con ello potenciar la productividad de las firmas y bienestar de los hogares
(CAF, 2017).

Dentro de la presente seccion, la valorizacion del suelo no depende Unicamente por las cualidades
propias del mismo, sino también por la distancia que el suelo se encuentra del centro urbano para el caso
de los predios de uso residencial y por el lugar donde las firmas logren mayor utilidad. Ademas, las
regulaciones de los gobiernos, la oferta y demanda, transporte, valores culturales y accesibilidad de la
ciudad también juegan un papel importante dentro de los determinantes del uso del suelo. A
continuacién, se revisaran de manera general los modelos tedricos de crecimiento urbano
contemporaneos.

Modelos de crecimiento urbano

El modelo monocéntrico

En la actualidad, existen tres tipos de modelos espaciales, se los conoce como el modelo monocéntrico,
el modelo policéntrico y el modelo de la ciudad dispersa. En el mundo real, las ciudades son estructuras
hibridas de estos modelos que se superponen entre si, debido a las estrategias territoriales bajo las cuales
se han desarrollado historicamente. Para empezar, se introducird el modelo monocéntrico como primer
modelo de crecimiento urbano.

Segun O’Sullivan (2012), los supuestos bajo los cuales se construye la ciudad monocéntrica son que
las firmas manufactureras exportan su produccion desde una central de ferrocarril 0 un puerto,
transportan sus mercancias hacia dicho nodo central a través de sistemas de transporte, al igual que los
empleados se trasladan desde las areas residenciales hasta sus trabajos en el Distrito Central de Negocios
(DCN), donde ademas se retnen para intercambiar informacion.

La primera caracteristica de la ciudad monocéntrica es que los fabricantes y las empresas estan
orientados hacia el DCN, esto se debe principalmente a los costos de transporte. Las empresas tienen
los costos de transporte mas altos porque utiliza personas con un alto costo de oportunidad de tiempo de
viaje para transmitir su produccion, mientras que las empresas manufactureras utilizan simplemente
medios de transporte para sus mercancias. Es por ello que mientras mayor proximidad tienen las
empresas al DCN mayor utilidad tendran (O’Sullivan, 2012).
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La segunda caracteristica de la ciudad monocéntrica es el empleo. O’Sullivan (2012), sefiala que las
plazas de trabajo se concentran en el rea central, sin distribuirse a través de toda la urbe debido a que
es mas barato transportar a los trabajadores desde los suburbios hasta las fabricas centrales en lugar de
transportar la produccién suburbana hacia el nodo de exportacion. Asi mismo, una empresa que se mudé
a los suburbios experimentaria un gran aumento en el costo del viaje para el intercambio de informacion
y una reduccion relativamente pequefia de los salarios.

En cuanto a la localizacién de los hogares segun el ingreso, el ingreso familiar promedio aumenta a
medida que uno se aleja del centro de la ciudad, esto debido a que la tierra mas cara se encuentra cerca
del centro. Sin embargo, las ubicaciones centrales ofrecen la mejor compensacién entre los costos de
transporte y vivienda para los pobres, ya que cada movimiento hacia el exterior genera costos y
beneficios (O’Sullivan, 2012). Geométricamente, la brecha entre las curvas de beneficio es mayor que
la brecha entre las curvas de costo, por lo gue los hogares de altos ingresos viven mas lejos del centro.

Sin embargo, Wheaton (1977) citado en O’Sullivan (2012), provee evidencia de que la brecha entre las
curvas beneficio y costo son iguales y como resultado ambos tipos de hogares escogerian la misma
distancia para establecerse. Esto sugiere que el patron de segregacion por ingresos no puede explicarse
por la compensacion entre el costo de la vivienda y el costo de transporte, por lo que se agregan nuevas
explicaciones como la preferencia por viviendas nuevas en los suburbios, la sensibilidad a problemas de
delincuencia y contaminacion en el centro, y la exclusion de los hogares pobres por la zonificacion
urbana.

Finalmente, para llegar al equilibrio del modelo y explorar las interacciones del mercado laboral y el
mercado de suelo, O’Sullivan (2012), asume dos supuestos; el primero es que no existe factor de
sustitucion, es decir, la densidad de poblacidn es la misma en todas las ubicaciones residenciales y la
densidad de empleo es la misma en todas las ubicaciones de negocios, y el segundo es que la ciudad es
rectangular. Si relajamos el primer supuesto, los sistemas de transporte aumentaran la densidad y por lo
tanto la renta de la tierra. En consecuencia, los hogares economizaran en la tierra viviendo en lotes méas
pequefios y las empresas economizaran en tierra produciendo en edificios mas altos en sitios de
produccion méas pequefios.

Sistemas urbanos policéntricos

Segun Serratosa (1999), citado en (Nogués & Salas, 2009), desde los inicios de los afios noventa, el
tema de las regiones urbanas policéntricas ha sido discutido al referirse a procesos de descentralizacion
de las ciudades con el fin de cumplir objetivos de descongestion y revitalizacion del centro urbano,
ademas del fortalecimiento de las sinergias a diferentes escalas.

Por otro lado, Nava (2010) sefiala que, la policentralidad urbana puede estar relacionada con los procesos
de crecimiento y consolidacion urbana, mas como una consecuencia que como una causa de la misma
suburbanizacion. Es decir, las ciudades que se organizaban alrededor de un solo centro, podrian concebir
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futuras fases de una region urbana, cuyo desarrollo podria ser mas difuso que concentrado debido a la
descentralizacion de las actividades econémicas que seguirian a la suburbanizacién de la poblacion.

Sin embargo, Tresserra (2012) define la policentralidad como: “un proceso mediante el cual una ciudad
se distancia gradualmente de una estructura caracterizada por la existencia de un centro de empleo. Y
se dirige hacia uno nuevo donde existen varios centros de empleo” (p. 2). Debido a la aparicion de estos
nuevos centros de empleo se crean nuevos CBD (en inglés Central Business District) o subcentros de
empleo que dado su densidad pueden ser todos iguales o clasificados jerarquicamente.

En consecuencia, para Nogués & Salas (2009), algunos de los posibles beneficios de un sistema
policéntrico urbano son: la mejora de las funciones del centro de ciudad, el alivio de la polarizacion,
evitar la dispersion urbana, el exceso de dependencia del vehiculo privado y proveer a las pequefias
ciudades de una mejor ventaja competitiva.

Estos beneficios se incluyen dentro de los objetivos del informe del Observatorio en red de la ordenacion
del territorio europeo (ESPON, 2006) sobre el potencial que tienen las ciudades medianas y pequerias
en la configuracion de sistemas policéntricos en la Union Europea. Es por su dimension que pueden ser
capaces de combinar la existencia de una masa critica que asegure la viabilidad de empresas y servicios,
con una elevada calidad de vida, acceso a espacios libres y escasos niveles de congestién.
Concretamente, Banister (2007) cifra que el tamafio demogréafico 6ptimo para este tipo de asentamientos
es de entre 25.000 y 50.000 habitantes.

Sin embargo, segin Nogués & Salas (2009), debido al atractivo desarrollo y elevado nivel de calidad de
vida que presentan este tipo de sistemas policéntricos urbanos, la poblacién puede aumentar mucho méas
del nivel 6ptimo, ademas de ser un modelo de la Nueva Economia Urbana (NEU) que aln continla en
desarrollo y periodo de pruebas.

Ciudad dispersa

Con el inicio de los procesos de industrializaciéon y la generalizacion del uso del automovil como
respuesta a problemas de congestion, se establece un punto de inflexién en el desarrollo urbano de los
paises. A este punto se lo llamado “sprawl” y la disponibilidad de suelo fue un factor esencial en el
desarrollo del mismo. Este hecho explica, junto con factores tradicionales politicos, administrativos,
fiscales, entre otros, que el patrén de desarrollo disperso esta vinculado con la industrializacion y la
aparicion del vehiculo privado, ain antes de su generalizacion (Muller, 1995, citado en Nogués & Salas,
2009).

La fase mas reciente del “sprawl” es el traslado de las empresas hacia asentamientos en la periferia con
alta accesibilidad, conformando las denominadas “ciudades de borde”. Como sefialan Santos (2001) y
Fernandez (2003), citados en Nogués & Salas (2009), la mejora del transporte, calidad de las carreteras,
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la zonificacién y desconcentracion empresarial, y los procesos crecientes de terciarizacion e
informatizacidn, hacen que cualquier punto en la periferia urbana sea accesible.

Autores como; Weber (1963), Gordon y Richardson (1997), Fernandez (2003) o Kahn (2007), afirman
que con las adecuadas pautas de ordenacion el modelo de la ciudad dispersa es la deseable respuesta a
la fusidn sociocultural de los valores rurales y urbanos, ya que se aproxima a las nuevas preferencias de
los ciudadanos.

Al contrario, muchos autores como Ewing (1997) o Downs (1999), se enfocan en los efectos secundarios
no deseados de esta forma de crecimiento urbano en cuanto a la escasa accesibilidad y alta dependencia
al vehiculo privado, que a su vez genera congestion, contaminacién, polucién, alteracién del paisaje,
ineficiencia de gestion del uso de espacios residenciales, niveles bajos de vida publica y problemas de
pobreza en los centros urbanos.

Se ha detallado de manera breve los modelos monocéntricos, policéntricos y de ciudad dispersa, con el
fin de comprender el rol de los centros urbanos, ademas de su interaccion con los determinantes del uso
del suelo. Con esto, se da por finalizado los temas principales a revisar en la fundamentacién teérica
donde se encuentran los temas, subtemas, conceptos y herramientas tedricas para poder desarrollar
adecuadamente el tema de disertacién presente. Es de suma importancia detallar claramente desde un
nivel macro hasta el nivel mas especifico los temas a abordar para lograr el entendimiento total de la
disertacion y sus dimensiones.

Claro esta que cada tema aborda mucho méas contenido de teoria econdmica de lo que se expone en la
presente seccidn, sin embargo, se ha tomado el material bibliografico suficiente para lograr un correcto
entendimiento del analisis de la desigualdad por activos inmobiliarios para una unidad territorial que en
este caso sera el &rea urbana del canton de Ibarra.

La aplicacion y un correcto entendimiento de la literatura econémica aqui expuesta, permitira a su vez
dar una buena nocidn de la problematica existente en la urbe a estudiar, para asi mediante la aplicacion
correcta de las herramientas de andlisis de desigualdad, se pueda llegar a una conclusion acerca del
grado de la misma y, posteriormente, un objetivo que excede el alcance de la presente disertacion,
formular 6ptimas politicas tanto pablicas como econémicas, que mejoren la distribucién de la riqueza
inmobiliaria y el bienestar de la ciudadania ibarrefia

Finalmente, al lograr todo el proceso de andlisis con base al mapa tedrico antes expuesto, se espera
lograr responder adecuadamente a las preguntas de investigacion y dar base para futuras investigaciones
que, aborden problemaéticas de la misma indole en el area urbana del canton Ibarra y den soluciones
mucho més acertadas.
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Capitulo 1

Riqueza inmobiliaria de las personas

Introduccion

La desigualdad o la riqueza econdmica en el mundo se ha medido tradicionalmente a través del ingreso
corriente de las personas, por lo que la disponibilidad y periodicidad de esta informacién facilita la
obtencidn de la desigualdad o riqueza como un estadistico encaminado principalmente a la formulacion
de politica publica y cambios en la estructura econémica. Sin embargo, el ingreso no expresa
completamente la riqueza de un agente econémico, ya que este puede contar con otros bienes de capital
gue aumentan su nivel de riqueza, por lo que su medicién, se ve afectada por sobrestimaciones o
subestimaciones, ademas de que puede sufrir variaciones en el corto plazo. Debido a este problema, la
presente disertacion propone abordar la medicion de la desigualdad desde otra dimension mas estructural
a través de los activos inmobiliarios como variable focal.

Deere (2011) afirma que “la ventaja de utilizar un enfoque basado en activos para estudiar el bienestar
es que mientras el ingreso y el gasto son variables de flujo, los activos constituyen un inventario o stock.
Las variables de flujo se miden en un punto en el tiempo, lo que proporciona una foto estatica del nivel
de bienestar; por el contrario, los inventarios se acumulan a través del tiempo y, en consecuencia, dan
una imagen mas de largo plazo. Los inventarios también son més estables que medidas como el ingreso
0 el gasto”(p.9).

Tafner y Carvalho (2007) estudiaron la distribucion del stock de riqueza de vivienda permanente en las
familias brasilefias para los afios 1995, 1999 y 2004 a través de la Encuesta Nacional de Hogares por
Muestreo. Al analizar la estimacion de la distribucion de la riqueza inmobiliaria a través de coeficiente
de Gini, se encontr6 que la desigualdad se estaba reduciendo, debido al aumento del nimero de
propietarios y disminucion de la concentracion de estos activos en los quintiles mas altos, esto tal vez
por su preferencia por activos financieros. Ademas, comprobaron que la distribucion esté correlacionada
a los afios que una familia esta establecida en la urbe, es decir, mientras mas afios de establecida tiene
una familia, mayor es el cimulo de riqueza.

Aspectos metodologicos

Dentro de las cuestiones relacionadas a la rigueza inmobiliaria del area urbana del cantén Ibarra, esta la
riqueza propia tanto de las personas naturales como de las personas juridicas, esta Gltima a su vez se
deriva en personas juridicas privadas y publicas, con el objetivo de diferenciar los estadisticos de
concentracion. Dentro de los bienes privados cuya utilidad se da en beneficio individual esta la tenencia
gue puede ser de una sola persona, que puede ser parte del patrimonio familiar, 0 puede ser de una
persona juridica, como una empresa privada conformada por un grupo de activistas que acumula activos
inmobiliarios como activos. Por otro lado, estan las propiedades juridicas publicas que son propiedad
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del Estado central o local, por lo que no son consideradas para el analisis de medicion de la concentracién
de la riqueza inmobiliaria de las personas.

La riqueza inmobiliaria estimada a través del coeficiente de Gini y utilizando la base de datos del
impuesto predial urbano que es levantada por el area de Avallos y Catastros del municipio del canton,
es una aproximacion de la riqueza inmobiliaria bruta, para obtener la neta se necesitaria conocer el
monto pendiente de las hipotecas de las propiedades (Henley, 1998). Ademas, generalmente el avalto
tomado en cuenta en dicha base de datos se encuentra por debajo del valor comercial del bien, por lo
que la riqueza inmobiliaria bruta podria ser mayor en el mercado, sin dejar de lado que las hipotecas se
imponen con el valor comercial.

El objetivo de esta unidad es conocer la distribucidn y concentracién de la riqueza inmobiliaria de las
personas para el area urbana del cantdn Ibarra en el 2018, para ello, se recurre a la base de datos del
impuesto predial urbano del cantdn Ibarra, aqui se obtiene el patrimonio en bienes inmuebles acumulado
por cada uno de los propietarios de los predios de la urbe segln su avaldo.

Para dinamizar el anélisis se realiz6 una division de la data en funcién de las parroquias urbanas en la
gue esta ubicado el predio (Alpachaca, Priorato, San Antonio, El Sagrario, San Francisco y Caranqui),
el destino econémico del bien inmueble (educacion, industrial, comercial, financiero, cultural,
residencial, entre otros), el género del propietario del activo (masculino y femenino) y el tipo de
propietario (personas naturales y juridicas, las segundas en pablicas y privadas). Finalmente, se calcul6
ciertos estadisticos descriptivos con el fin de explicar mejor cada categoria, para dar paso a la Curva de
Lorenz y el Coeficiente de Gini, cuyos resultados son el objetivo correspondiente a este capitulo.

Metodologia de levantamiento de informacion del avalUo catastral

Segun el articulo 1 del Registro Oficial N° 281, catastro es el inventario o censo actualizado y
clasificado, de los activos inmobiliarios pertenecientes tanto a los particulares como al Estado, con el
fin de lograr una correcta identificacion fisica, fiscal, juridica y econdmica (GAD Municipal San Miguel
de Ibarra, 2018).

Ademas, con el objetivo de localizar un predio en el territorio nacional, el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC), ha implementado un codigo de division politica administrativa de la
Republica del Ecuador, compuesto por seis digitos numéricos, de los cuales dos son para identificacion
provincial, dos para identificacion cantonal y dos para identificacion parroquial tanto urbana como rural.
Por ejemplo, las parroquias gue son consideradas cabeceras cantonales, toman el cédigo 50, siendo la
codificacion para las parroquias urbanas de 01 a 49 y para las rurales de 51 a 99 (GAD Municipal San
Miguel de Ibarra, 2018).

Para explorar la riqueza inmobiliaria del &rea urbana del Canton Ibarra se recurre a la base de datos del
impuesto predial urbano para el afio 2018, ya que contiene el avallio catastral de los predios generado

30



por el Departamento de Avallos y Catastros del municipio de Ibarra, entidad encargada de la valoracién
de los predios para el cantén.

En la base de datos del impuesto predial urbano del canton Ibarra, consta el avallo catastral de los bienes
inmuebles que, estd conformado por el valor del suelo y el valor de la edificacion, variable necesaria
para desarrollar el analisis de la riqueza en cuanto a los activos inmobiliarios para el area de estudio.

Esta base de datos se encuentra en constante renovacion debido a cambios en los predios por
construcciones, cambios de propietarios, entre otros. Segun el articulo 11 del Registro Oficial N° 281,
el valor de la propiedad esta compuesto por el valor del suelo, el valor de las edificaciones y el valor de
reposicién previstos en la ley; en base a la informacién, componentes, valores y parametros técnicos
particulares para cada localidad.

Por valor de suelo se entiende al precio unitario del suelo urbano o rural, determinado por un proceso
de comparacion entre precios unitarios de venta de inmuebles similares dentro del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble. Por valor de edificacion se entiende al precio de las
construcciones ubicadas permanentemente sobre un bien inmueble o terreno, calculado sobre el método
de reposicion. Finalmente, el valor de reposicién se obtiene aplicando un proceso que permite la
simulacién de construccién de la obra, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al
tiempo de vida Gtil (GAD Municipal San Miguel de Ibarra, 2018).

El valor del suelo se establece de acuerdo a la informacion cualitativa de la infraestructura bésica,
complementaria y servicios municipales. Informacién cuantificada estadisticamente, para definir la
cobertura y déficit de servicios, tales como alcantarillado, agua potable, alumbrado publico, red vial, red
telefonica, energia eléctrica, aceras y bordillos, recoleccion de basura y aseo de calles (GAD Municipal
San Miguel de Ibarra, 2018).

Ademas, se considera las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, morfologia y equipamiento
urbano, que sirven de base para el plano del valor de la tierra y sobre el cual se determina el valor base
por ejes comerciales o sectores homogéneos, cada grupo de valores tienen su simbologia y precio de
sector. Por ejemplo, el eje con el precio mas alto es el tipo 1 cuya descripcién es Av. Alfredo Pérez
Guerrero desde Av. Eugenio Espejo hasta calle Sanchez y Cifuentes, tiene un precio de $650. Ademas,
el valor por metro cuadrado para el area urbana del canton Ibarra en el sector homogéneo 1, es de $350.
En consecuencia, el valor individual del terreno es igual al valor por metro cuadrado de sector
homogéneo por factor de afectacion por superficie del terreno (GAD Municipal San Miguel de Ibarra,
2018).

En cuanto al valor de las edificaciones, se establece mediante la simulacion de la obra a costos
actualizados, tomando en cuenta indicadores como tipo de estructura, edad de la construccion, estado
de conservacion y nimero de pisos. En estructura; columnas, vigas y cadenas, contrapisos, entrepisos,
paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos, interiores, exteriores, escaleras,
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tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, vidrios, cubre ventanas y closets. En instalaciones; sanitarias,
bafios y eléctricas. Otras inversiones; sauna, turco, hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire
acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e instalaciones
deportivas (GAD Municipal San Miguel de Ibarra, 2018).

En cuanto a la depreciacion, se aplica el método lineal con un intervalo de dos afios, ademas se afecta
con los factores de estado de conservacién del edificio en funcién de su mantenimiento entre muy bueno,
bueno, regular, malo y obsoleto. Por lo que finalmente, el valor de las edificaciones es igual al valor por
metro cuadrado que es igual a; sumatoria de factores de participacién por rubro por constante de
correlacion de valor por factor de depreciacion por factor de estado de conservacién, por superficie de
cada bloque (GAD Municipal San Miguel de Ibarra, 2018).

Distribucion de la riqueza inmobiliaria de las personas

Para el afio 2018 existen 61.096 predios en el area urbana del cantdn Ibarra, de estos, el 96,81%
pertenecen a personas naturales, el 2,61% pertenecen a personas juridicas privadas y el restante 0,58%
a juridicas publicas. La riqueza inmobiliaria bruta asciende a $4.815°019.345,62, cuyo promedio es de
$75.762,07, mediana de $42.994,48 y desviacion estandar de $281.874,55.

Tabla 1. Riqueza por tipos de propietarios

Tipo de propietario [Riqueza bruta %riqueza bruta |NUmero de predios |% de predios
Juridico privado $ 433.461.218,08 9,00 1.595 2,61
Juridico publico $ 335.453.421,97 6,97 352 0,58
Personas naturales | $4.046.104.705,57 84,03 59.149 96,81
Total $4.815.019.345,62 100,00 61.096 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

El97,37% de los predios pertenecen a personas naturales que representan un total de 41.625 propietarios
y acumulan el 90,32% de la riqueza inmobiliaria bruta. Del total de personas naturales, el 43,53% de los
predios son de propiedad femenina y 56,47% son de propiedad masculina. Asi mismo, el 2,63% de los
predios estdn en manos de personas juridicas privadas que representan un total de 505 poseedores y
acumulan el 9,68% de la riqueza.

Tabla 2. Riqueza, predios y propietarios

Tipo de propietario % de predios |% de riqueza inmobiliaria bruta |% de propietarios
Personas juridicas privadas 2,63 9,68 1,20
Personas naturales 97,37 90,32 98,80
Total 100,00 100,00 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Por otro lado, la mayoria de los predios y a la vez donde se concentra mayoritariamente la riqueza
inmobiliaria bruta se encuentran localizados en la parroquia urbana San Francisco con un 37,8% y
41,84% respectivamente. Al contrario, la parroquia urbana en donde existe menor cantidad de predios
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y riqueza inmobiliaria es Priorato con un 4,89% y 3,33%. Ademas, la parroquia urbana con mas riqueza
inmobiliaria perteneciente al Estado dentro de su total de riqueza inmobiliaria es El Sagrario con un
47,25%.

Tabla 3. Riqueza inmobiliaria por parroquia urbana

Juridica privada Juridica pdblica Personas naturales Total

Parroquia |% Ce riqueza |% de predios (% de riqueza|% de predios |% de riqueza|% de predios |% de riqueza % de predios
Alpachaca 1,38 389 1,03 5,97 6,22 10,39 542 10,19
Caranqui 17,20 17,55 2,66 11,08 1351 15,98 13,08 15,99
Priorato 4,29 2,13 540 483 3,06 497 3,33 4,89
Sagrario 26,69 19,00 4725 31,25 30,95 22,59 31,70 22,55
San Antonio 172 4,08 1,97 12,22 514 8,67 4,61 8,57
San Francisco 4872 53,35 4170 34,66 4112 3740 41,84 37,80
Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

El destino econémico de los predios esté dividido dentro de veinticuatro categorias dentro de las cuales
predomina la categoria de uso residencial para todo tipo de propietario. En general los predios con
destino residencial tienen el 84,57% de los predios y que acumulan el 65,8% de la riqueza inmobiliaria
bruta. Los predios cuya categoria es “no tiene” u “otros” son en su mayoria terrenos sin area de
construccion, preservacion histérica cultural, recursos naturales y lenocinio.

En segundo lugar, se tiene a los predios cuyo destino es comercial y residencial con un 7,1% de los
predios, pero concentrando el 14, 9% de la riqueza inmobiliaria bruta. En tercer lugar, se tiene a los
predios con destino econémico comercial con el 6,24% de los predios y con el 7,16% de la riqueza.

Los destinos econdémicos de la riqueza inmobiliaria de las personas naturales son homdélogos a los
resultados generales. Sin embargo, para las personas juridicas privadas los destinos econémicos
“comercial” y “educacion”, acumulan el 18,28% y el 18,13% de riqueza inmobiliaria respectivamente.
Finalmente, los destinos econdmicos que acumulan mayor riqueza inmobiliaria de las personas juridicas
publicas son “educacion” e “institucional ptiblico” cuyos porcentajes de riqueza son 34,39% y 37,88%
respectivamente.

Todos los resultados expuestos anteriormente se los puede encontrar a mayor detalle en la tabla nimero
cuatro, que ademas incluye la participacion de todos los destinos econémicos de los predios en el area
urbana del canton lbarra para el afio 2018, en la riqueza bruta y en la cantidad de predios, tanto los
predios de propiedad juridica privada como juridica publica y personas naturales.
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Tabla 4. Distribucidn de la riqueza inmobiliaria bruta y de los predios por destino econémico

Personas juridicas privadas|Personas juridicas pblicas| ~ Personas naturales Total
Destino econdmico del predio |%de riqueza % de predios |%de riqueza [% de predios |%de riqueza % de predios [%de riqueza |%de predios
ACUACULTURA 0,000 0,000 0,000 0,000 0,005 0,007 0,004 0,007
AGRICOLA 0,125 0,439 0,000 0,000 0,391 0,370 0,340 0,370
AGROINDUSTRIAL 0,280 0,125 0,000 0,000 0,003 0,002 0,028 0,005
ASISTENCIA SOCIAL 0,638 1,003 0,224 0,852 0,046 0,015 0112 0,046
AVICOLA 0,048 0,063 0,000 0,000 0,000 0,000 0,004 0,002
COMERCIAL 18,280 10,408 3,078 9,091 6,311 6,113 7,163 6,243
COMERCIAL Y RESIDENCIAL 3,342 2,069 0,000 0,000 17,376 7,282 14,902 7,104
CULTURAL 0,154 0,063 0,000 0,000 0,013 0,003 0,025 0,005
EDUCACION 18,127 2,821 34,390 19,886 0,420 0,076 4,381 0,262
ESPACIO PUBLICO 0,000 0,000 0,162 1,989 0,000 0,000 0,011 0,011
FINANCIERO 2,111 1,129 0,283 0,568 0,088 0,019 0,284 0,051
HIDROCARBURQS 0,081 0,063 0,000 0,000 0,016 0,002 0,020 0,003
INDUSTRIAL 0,843 0,376 0,000 0,000 0,147 0,039 0,199 0,047
INSTITUCIONAL PRIVADO 4,655 5,643 0,000 0,000 0,163 0,052 0,556 0,198
INSTITUCIONAL PUBLICO 0,838 1,066 37,886 21,841 0,049 0,014 2,756 0,201
MINERO 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,002 0,000 0,002
NO TIENE 1,318 0,251 0,132 1,705 0,072 0,174 0,194 0,185
0TROS 0,115 0,125 0,000 0,000 0,084 0,110 0,081 0,110
PECUARIO 0,000 0,000 0,000 0,000 0,002 0,002 0,001 0,002
RECREACION Y DEPORTE 0,863 0,251 1,887 0,568 0,024 0,014 0,229 0,023
RELIGIOSO 8,425 4,890 0,000 0,000 0,154 0,041 0,888 0,167
RESIDENCIAL 33,040 66,458 8,544 30,398 74,058 85,383 65,801 84,572
SALUD 0,659 0,627 6,887 3,693 0,248 0,181 0,748 0,213
SERVICIOS 6,000 2,132 6,526 3,409 0,330 0,101 1,212 0,173
Total 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Adicionalmente, es de suma importancia poder identificar el destino econdmico del predio por parroquia
urbana, con el objetivo de entender de manera méas detallada las actividades econémicas que poseen
mayor rigueza inmobiliaria en cada una de las parroquias urbanas y su distribucion en las mismas.

Es asi que el porcentaje de predios cuyo destino econémico es residencial es mayor en la parroquia
urbana Caranqui con un 88,17%, seguido de Alpachaca con 85,76% vy la parroquia con menos predios
destinados a la vivienda es San Francisco con apenas un 60,3%. Por otro lado, Sagrario y San Francisco
son las parroquias urbanas con un porcentaje mayor de predios cuyo destino econémico es comercial y
residencial, 18,88% y 16,93% respectivamente. Esta Gltima ademas cuenta con el mayor porcentaje de
predios con destino comercial.
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Tabla 5. Distribucién de la riqueza inmobiliaria bruta por destino econémico y parroquia

urbana
Alpachaca | Caranqui | Priorato | Sagrario |San Antonio|San Francisco| —Total

Destino econdémico (Yoriqueza) | (Yoriqueza) | (Yoriqueza) | (Yoriqueza) | (%oriqueza) | (%riqueza) |(%briqueza)
ACUACULTURA 0,00 0,01 0,00 0,01 0,01 0,00 0,00
AGRICOLA 0,04 0,98 0,11 0,51 0,62 0,03 0,34
AGROINDUSTRIAL 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,06 0,03
ASISTENCIA SOCIAL 0,07 0,10 0,00 0,16 0,00 0,10 0,11
AVICOLA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00
COMERCIAL 2,84 0,13 437 6,70 2,68 10,99 7,16
COMERCIAL Y RESIDENCIAL 9,04 3,48 8,80 18,88 1291 16,93 14,90
CULTURAL 0,00 0,00 0,00 0,08 0,00 0,00 0,02
EDUCACION 0,54 4,15 433 6,29 191 3,78 4,38
ESPACIO PUBLICO 0,01 0,00 0,06 0,03 0,01 0,00 0,01
FINANCIERO 0,00 0,00 0,00 0,20 0,00 0,53 0,28
HIDROCARBUROS 0,00 0,00 0,00 0,04 0,16 0,00 0,02
INDUSTRIAL 0,00 0,65 0,00 0,34 0,00 0,02 0,20
INSTITUCIONAL PRIVADO 0,64 0,29 0,83 0,65 0,30 0,56 0,56
INSTITUCIONAL PUBLICO 031 0,26 6,10 392 0,23 2,99 2,16
MINERO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NO TIENE 0,03 0,08 3,68 0,01 045 0,08 0,19
OTROS 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,18 0,08
PECUARIO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RECREACION Y DEPORTE 0,00 0,00 0,60 0,50 0,04 011 0,23
RELIGIOSO 0,53 1,65 0,24 0,67 0,65 0,94 0,89
RESIDENCIAL 85,76 88,17 70,20 57,98 79,36 60,30 65,80
SALUD 0,08 0,03 0,00 2,06 0,52 0,15 0,75
SERVICIOS 011 0,03 0,68 0,95 0,16 2,22 1,27
Total 100,000 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

En definitiva, las parroquias urbanas Sagrario y San Francisco cuentan con los mayores porcentajes de
predios con destino econdmico comercial, institucional tanto privado como puablico, educacional,
comercial y residencial, debido a que se encuentran en el centro del &rea urbana del cantén,
constituyendo el centro financiero de la ciudad. Mientras que las parroquias urbanas Alpachaca,
Caranqui, San Antonio y Priorato, siendo aledafias a las anteriores, cumplen el papel de territorios
residenciales obteniendo los mayores porcentajes en destino econémico residencial.

Finalmente, debido a que el nimero de predios es distinto en cada una de las parroquias urbanas, el
promedio de riqueza es un estadistico descriptivo poco Util para reflejar la realidad presente dentro de
cada una de estas unidades territoriales. Es por ello que se utiliza la mediana como estadistico descriptivo
de la distribucion de la riqueza inmobiliaria para el area urbana del canon Ibarra. En la tabla namero 6
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se puede apreciar la informacion descriptiva, cuya conclusion arrojada es que las parroquias urbanas
Sagrario, San Francisco y Caranqui son aquellas que cuentan con mayor riqueza por predio.

Tabla 6. Mediana por parroquia urbana del cantén Ibarra

Parroquia urbana [Mediana

Alpachaca $26.941,93
Caranqui $43.457,84
Priorato $24.413,48
Sagrario $61.492,55
San Antonio $25.354,17
San Francisco $51.605,12

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Concentracion de la riqueza inmobiliaria de las personas

En esta seccidn del capitulo se busca calcular el coeficiente de Gini, medida ampliamente utilizada para
analisis de concentracion y distribucion, ademas de las curvas de Lorenz de una poblacion
predeterminada. La riqueza bruta presente en se ha calculado a partir del valor catastral acumulado. Los
predios de propiedad juridica publica se excluyen del analisis de concentracion, por lo que finalmente
se cuenta con 60744 observaciones o predios para el anlisis, cuya riqueza inmobiliaria bruta asciende
a $4.479°565.923,65, promedio de $73.758,88, mediana de $42.994,48 y desviacion estandar de
$281.874,55. 93,22%.

La poblacién de propietarios, entre los cuales se encuentran personas naturales y juridicas privadas se
ordena y divide en diez partes iguales. Es asi que el primer decil corresponde al 10% de la poblacion
con menor riqueza inmobiliaria y el décimo decil correspondiente al 10% de la poblacién més rica en
términos de riqueza inmobiliaria bruta, de manera que se pueda observar la brecha existente entre los
deciles mas ricos y pobres.

Cada decil de la poblacion de propietarios tiene cierta participacion del total de patrimonio de los bienes
inmuebles del area urbana del cantdn Ibarra. Especificamente para esta poblacion se encuentra
concentracion en el décimo decil debido a que posee el 47,2% de la riqueza inmobiliaria con un
promedio de $502.043,04, mientras que el decil uno apenas posee el 0,6% con una media de $6.430,31.
Es decir, el decil més rico de la poblacion de propietarios acumula 78 veces mas riqueza inmobiliaria
que el decil mas pobre.
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Gréfico 1. Participacion de la riqueza inmobiliaria por deciles de poblacién de propietarios
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Por otro lado, el 97,37% de la riqueza inmobiliaria bruta pertenece a personas naturales, aqui se
evidencia una distribucion menos desigual que en la riqueza perteneciente a las personas juridicas
privadas. El decil mas rico del grupo de personas naturales acumula el 43% mientras que el mismo decil
del grupo de personas juridicas privadas posee el 69,2%. En otras palabras, para el grupo de personas
naturales el decil mas rico acumula mas de 65 veces la riqueza acumulada por el decil méas pobre,
mientras que para el grupo de personas juridicas privadas el decil mas rico acumula alrededor de 455
veces mas patrimonio inmobiliario que el decil mas pobre. En el grafico 2 se presenta més
detalladamente la informacion de la participacion de la riqueza por tipo de propietario.

Gréfico 2. Participacion de la riqueza inmobiliaria por deciles de poblacion segun tipo de
propietario.
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.
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Adicionalmente, la riqueza inmobiliaria se clasifica por parroquias urbanas donde la mayoria de predios
se concentran en San Francisco con 22.973 predios y cuyo decil mas rico acumula poco més de 66 veces
la rigueza de su decil méas pobre. Al contrario, la parroquia urbana que posee menos predios es Priorato
con 2.973 y cuyo décimo decil concentra 85 veces la riqueza de su primero. Por otro lado, Caranqui es
la parroquia urbana donde su décimo decil acumula menor riqueza relativa a su primero, con apenas 30
veces la riqueza del primer decil.

Para las demas parroquias urbanas se observa una vasta brecha entre los deciles de la poblacion de
propietarios. La mayoria de sus deciles mas ricos acumulan mas del 45% de la riqueza inmobiliaria
bruta, mientras que, en cinco de las seis parroquias urbanas, sus deciles mas pobres no alcanzan ni el
uno por ciento de la riqueza inmobiliaria.

El grafico nimero tres, ensefia el porcentaje de riqueza inmobiliaria bruta perteneciente a cada decil de
cada una de las parroquias urbanas pertenecientes al area urbana del cantén lbarra. Adicionalmente, se
incorpora al analisis una nueva herramienta para medir la concentracion y distribucién de riqueza que,
en este caso se trata de patrimonio inmueble de los propietarios ibarrefios.

Gréfico 3. Participacion de la riqueza inmobiliaria por deciles de la poblacién segin parroquias
urbanas
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

La Curva de Lorenz es la siguiente herramienta a utilizar para evidenciar la concentracion de la riqueza
inmobiliaria presente en el area urbana del canton Ibarra. Esta curva muestra el valor monetario
acumulado de la riqueza inmobiliaria en el eje de las ordenadas y la poblacion en el eje de las abscisas.
Adicionalmente, los predios fueron divididos por tipo de propietario y por parroquia urbana, se calculd
el valor acumulado de predios por propietario.
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Se puede observar que existe una distribucién mas equitativa en el grupo de personas naturales debido
a que el 90% de la poblacion de esta subcategoria de propietarios cuenta con el 56,95% de la riqueza,
ademas de que este grupo concentra poco mas del 97% de los predios en el area de estudio. Sin embargo,
para el grupo de personas juridicas privadas, se evidencia una mayor desigualdad distributiva ya que el
90% de sus propietarios acumula el 30,81% de la riqueza.

Finalmente, la curva de Lorenz de toda la poblacidn de propietarios arroja evidencia de que el 90% de
la poblacién més pobre cuenta con apenas el 52,79% de la riqueza inmobiliaria bruta. A continuacion,
el grafico cuatro muestra las curvas de Lorenz de toda la poblacion, para cada tipo de propietario y la
curva de 45° de equidistribucion.

Gréfico 4. Curvas de Lorenz y Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria bruta del area
urbana del canton Ibarra segun tipo de propietario
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

El grafico cuatro confirma que la distribucion de la riqueza inmobiliaria bruta no es equitativa, tanto
para la poblacidn de propietarios en general como para el grupo de personas naturales y juridicas
privadas. Sin embargo, la distancia entre la curva de juridicas privadas y la curva de equidistribucién es
mayor de las otras, 1o que indica que existe una mayor desigualdad en la distribucién de la riqueza
inmobiliaria bruta.

Igualmente, con el objetivo de enriquecer el analisis se incorporan las curvas de Lorenz por parroquia
urbana, demostrando asi que la distribucion inequitativa de la riqueza inmobiliaria se da casi con la
misma magnitud que en el area urbana en general.

39



Para una mejor comprension y comparacion de la situacion de inequidad en la distribucién de la riqueza
inmobiliaria, tanto entre parroguias como entre parroquia y area urbana en general, el gréafico cinco
muestra las curvas de Lorenz para cada una de las seis parroquias urbanas del &rea urbana del cantén
Ibarra, la curva de Lorenz de la poblacién de propietarios en general y la curva de 45° de
equidistribucion.

Gréfico 5. Curvas de Lorenz y Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria por parroquia
urbana
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.
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Las curvas de Lorenz por parroquias urbanas fortalecen la hipétesis de que la distribucion de la riqueza
inmobiliaria no es equitativa, tanto en el area urbana del cantén en general, como en sus parroquias
urbanas. Sin embargo, el area entre la curva de la parroquia Priorato y la curva de equidistribucion es
mayor a las demas, inclusive mayor a la curva de Lorenz del area urbana en general. En otras palabras,
Priorato es la parroquia urbana con mayor desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria.

Con datos mas precisos, las parroquias urbanas con mayor desigualdad son: Priorato, donde el 10% mas
rico acumula el 49,67%, seguido de la poblacién de propietarios del area urbana del canton Ibarra cuyo
10% mas rico posee el 47,2%. Por el contrario, las parroquias urbanas con menor desigualdad son:
Alpachaca, cuyo 10% cuenta con el 36,89% del valor monetario acumulado de los bienes inmobiliarios,
seguido de San Antonio con un 39,65%. Adicionalmente, Sagrario, San Francisco y Caranqui
concentran el 44,12%, 45,38% y 45,04% respectivamente.

La Gltima herramienta utilizada para medir desigualdad en este capitulo es el coeficiente de Gini que,
para la rigueza inmobiliaria bruta de las personas, medido basandose en el valor monetario acumulado
de predios, es de 0,56869. Esto argumenta a favor de la desigualdad existente en el area urbana del
canton Ibarra. Sin embargo, esta cifra estd compuesta por dos tipos de propietarios, donde el Gini para
el grupo de juridicas privadas es de 0,74695 y para el grupo de naturales de 0,54129.

Asi como se evidencio en las curvas de Lorenz, el coeficiente de Gini es mucho mayor en el primer
grupo vy, por lo tanto, existe mayor desigualdad en la distribucién de la riqueza inmobiliaria bruta del
mismo. Esto podria darse principalmente a la diferencia de capitales entre las empresas pertenecientes
al grupo, asi como la existencia de inmobiliarias.

Posteriormente, se realiza la division de los predios segln la parroquia urbana a la que pertenece,
después se estima el valor acumulado por propietario en cada parroquia debido a que cada duefio puede
poseer predios en distintas parroquias urbanas y finalmente se obtiene la riqueza inmobiliaria bruta por
unidad territorial antes detallada. No se consideré dividir las propiedades segun el tipo de propietario en
las parroquias urbanas, debido a la diferencia de cantidades entre las unidades territoriales, lo que reduce
la significancia del coeficiente.

Es asi que se evidencid que la concentracion de la riqueza inmobiliaria bruta, segln el coeficiente de
Gini y la curva de Lorenz, es mayor en Priorato (0,5908), seguido de San Antonio (0,5342) vy, por el
contrario, aguella parroquia urbana donde menos concentracion se evidencid fue en Alpachaca (0,4890).
La tabla nimero siete contiene la informacién antes explicada, asi como los coeficientes faltantes.
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Tabla 7. Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria bruta

Avallo total
S < Parroguias urbanas
Propietarios |Area urbana T - - -

P Alpachaca |Caranqui |Priorato |Sagrario |San Antonio [San Francisco
Juridicas privadas | 0,74695 - - - - - -
Naturales 0,54129 - - - - - -

Total 0,56869 0,49710 | 0,53266 |0,58688| 0,53999 | 0,52855 0,54955

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Concentracion de la riqueza residencial de las personas

Para esta seccion, se considerd unicamente los predios cuyo destino econdmico sea residencial dado que
concentra el 70,09% de la riqueza inmobiliaria de las personas y representa el 84,89% de los predios del
area urbana del canton Ibarra, es de suma importancia estudiarlo por separado.

Para el analisis se utilizan las mismas variables y clasificaciones antes detalladas, es decir por tipo de
propietario, tanto persona natural como persona juridica privada y, por parroquia urbana, es decir,
Alpachaca, Caranqui, Priorato, Sagrario, San Antonio y San Francisco. Sin embargo, la mayor porcion
de los predios residenciales se encuentra en manos de personas naturales con un 97,94% de los bienes,

acumulando el 94

,43% de la riqueza.

En cuanto a las parroquias urbanas, tenemos que el mayor porcentaje de predios con destino residencial
se encuentra en San Francisco con un 35,60% de los predios, representando el 38,25% de la riqueza
residencial. A continuacion, la tabla ocho resume las estadisticas descriptivas.

Tabla 8. Riqueza residencial por parroquia urbana

Parroquia urbana |Riqueza inmobiliaria |Predios
Alpachaca 7,1%| 11,3%
Caranqui 17,7%| 18,1%
Priorato 3,6%| 5,4%
Sagrario 27,9%| 20,4%
San Antonio 55%| 9,2%
San Francisco 38,3%| 35,6%
Total 100,0%| 100,0%

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Posteriormente, en las curvas de Lorenz, como era esperado, se evidencia inequidad en la distribucion
de lariqueza residencial bruta. Dado que el porcentaje de predios residenciales pertenecientes a personas
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juridicas privadas es muy bajo, la curva de poblacion y de personas naturales son similares. Ademas,
debido al limitado namero de predios residenciales de propiedad juridica privada en cada parroguia
urbana, se excluye dicho andlisis Gnicamente a nivel parroquial.

Al igual que en la riqueza inmobiliaria bruta, se puede observar que existe una distribucion mayor
equitativa en el grupo de personas naturales. Especificamente, el 90% de la poblacién menos rica tiene
en sus manos el 61,76%. Al contrario, en el grupo de juridicas privadas, el 10% mas rico de la poblacién
mantiene el 79,04% de la rigueza residencial bruta.

En comparacion a las curvas de Lorenz de la riqueza inmobiliaria bruta, se evidencia una distribucion
menos inequitativa para la riqueza residencial, tanto para aquella en manos de las personas naturales
como para la poblacion en general. Sin embargo, para la riqueza residencial bruta de las personas
juridicas privadas existe una mayor inequidad en comparacion a la riqueza inmobiliaria bruta, lo que
indica la presencia de empresas inmobiliarias, entre las mas importantes se tiene a Inmobiliaria Proafio
Enriquez, Inmobiliaria EI Retorno, Inmobiliaria Wlarasa, entre otras.

Gréfico 6. Curvas de Lorenz y Coeficientes de Gini de la riqueza residencial bruta del area
urbana del canton Ibarra segun tipo de propietario
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Una vez maés, se incorpora al andlisis las curvas de Lorenz por parroguia urbana, en esta ocasion con el
objetivo de medir la distribucion de la riqueza residencial bruta y contrastar los resultados con los
anteriormente obtenidos para la riqueza inmobiliaria bruta. De manera que en los gréaficos se incorpora
la curva de Lorenz correspondiente a esta Ultima, la curva de Lorenz de la riqueza residencia bruta y la
curva de 45° de equidistribucion.
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Gréfico 7. Curvas de Lorenz y Coeficientes de Gini de la riqueza residencial e inmobiliaria por
parroquia urbana
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Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Las curvas de Lorenz del grafico siete muestran que, la magnitud de la inequidad es muy similar a la
anterior vista para la riqueza inmobiliaria, por lo que la parroquia Priorato sigue siendo la de mayor
desigualdad en la distribucion de la riqueza tanto inmobiliaria como residencial.

Por otro lado, la inequidad en la distribucidon de la riqueza inmobiliaria bruta es mayor a la inequidad en
la distribucion de la riqueza residencial bruta, para todas las parroquias urbanas. Ademas, existen
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diferencias considerables en parroquias como Sagrario, Priorato y San Francisco. Esto puede deberse a
un porcentaje mayor predios con destino residencial dentro de cada parroquia.

Finalmente, se da paso al coeficiente de Gini para medir la desigualdad en la distribucién de la riqueza
residencial que, para las personas, es de 0,51395. A su vez, esta cifra estd compuesta por dos tipos de
propietarios, donde el Gini para el grupo de juridicas privadas es de 0,79204 (mayor al obtenido para la
riqueza inmobiliaria bruta) y para el grupo de naturales de 0,49907 (menor al obtenido para la riqueza
inmobiliaria bruta).

Posteriormente, el coeficiente de Gini expone una menor desigualdad en la distribucion de la riqueza
residencial en las parroquias urbanas. A pesar de que la concentracion de la riqueza residencial bruta
sigue siendo mayor en Priorato (0,54692), Sagrario cuenta con el mejor coeficiente (0,48234). Esto se
debe principalmente a que el 90% de los propietarios de predios residenciales en Sagrario cuenta con el
62,57% de la riqueza. La tabla nimero nueve contiene la informacion antes explicada, asi como los
coeficientes faltantes.

Tabla 9. Coeficientes de Gini de la riqueza residencial bruta por parroquia urbana y propietario

Avallo total
Parroquias urbanas
Alpachaca |Caranqui |Priorato |Sagrario |San Antonio |San Francisco
Juridicas privadas | 0,79204 - - - - ; _
Naturales 0,49907 - - - - ; .
Total 051395 | 048234 | 0,51026 |[0,54692|0,47358 | 0,50142 0,47830

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Propietarios |Area urbana

Conclusion

En conclusion, para el area urbana del cantdn Ibarra si existe desigualdad en la distribucion de la riqueza,
tanto inmobiliaria como residencial. Dicha desigualdad esta presente en todas las parroquias urbanas de
la urbe, con mayor grado en Priorato y, con menor grado en Alpachaca y Sagrario.

En cuanto a la desigualdad en la distribucion de la riqueza residencial, es menor para todas las parroquias
urbanas, area urbana en general y personas naturales. Sin embargo, para las personas juridicas privadas,
la desigualdad se agrava, esto se puede deber a la presencia de inmobiliarias. Es en este segmento de
predios dedicados a la vivienda donde se evidencio la distribucién mas equitativa. Es decir, dado el nivel
de rigueza de una poblacién, a un menor Gini, menor desigualdad y mayor bienestar social.
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Capitulo 2

El costo social de la desigualdad

Introduccion

Al haber confirmado la existencia de concentracién de la riqueza inmobiliaria bruta en el area urbana
del canton Ibarra a través de la curva de Lorenz y del célculo del coeficiente de Gini, el objetivo del
capitulo uno fue alcanzado. Sin embargo, este par de herramientas no son las Unicas para llegar a
comprobar la concentracion de la riqueza.

Es por ello que se introduce al analisis el indice de Herfindahl e Hirschman (IHH), una medida empleada
para obtener informacion acerca de la concentracion econémica de un mercado. O, por el contrario, una
medida de ausencia de competencia en un sistema econémico. Para el caso de la presente disertacion,
se espera que dicho indice brinde informacion adicional acerca de la concentracién de la riqueza
inmobiliaria del espacio urbano en estudio.

A pesar de que las anteriores herramientas empleadas demuestran la desigualdad existente en la
distribucién de la riqueza inmobiliaria bruta de la urbe, ninguna puede dar una idea acerca del costo
social que implica este problema socioecondmico, ya que su Gnico rol es medir la concentracion y
representar la distribucion de una variable.

Debido a este problema y con el objetivo de responder a la segunda pregunta de investigacion se
incorpora al analisis el indice de Atkinson, el cual es un indicador de desigualdad normativo que integra
medidas de inequidad y bienestar social, brindando informacion acerca del costo social del problema
socioecondmico investigado, con la cual se espera responder a la pregunta de investigacién del capitulo.

Concentracion de la riqueza inmobiliaria segun el indice de
Herfindahl e Hirschman Normalizado

El indice de Herfindahl e Hirschman es una medida de concentracion gue trata de resaltar el grado de
equidad en la distribucién de un bien, servicio o ingreso, en este caso, de la riqueza inmobiliaria y
residencial bruta. Con el objetivo de estandarizar los valores que resulten, se aplicara para el analisis el
indice de Herfindahl e Hirschman Normalizado (IHHN) cuyas estimaciones van desde cero a uno,
indicando méas concentracion mientras mas cerca estén los valores a uno y, por el contrario, menos
concentracién cuando los valores estén méas cercanos a cero. A continuacion, la tabla namero diez detalla
los rangos correspondientes a cada nivel de concentracién.
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Tabla 10. Rangos y niveles de concentracion del IHHN

Rangos IHH Rangos IHHN Nivel de concentracién
0 - 100 0-0,01 Mercado muy competitivo
101 - 1500 0,0101 -0,15 Mercado desconcentrado
1501 - 2500 0,1501 - 0,25 Mercado concentrado
2500 - 10000 0,2501 -1 Mercado altamente concentrado

Fuente: Andlisis de la concentracion y competencia en el sector bancario, 2014. Elaboracién propia.

Sin embargo, estos valores son referenciales, ya que para llegar a determinar con mayor exactitud la
concentracion se debe tomar en cuenta también la demanda, oferta y tamafio del mercado. Con la
finalidad de estimar el IHHN, tanto para la riqueza inmobiliaria bruta como para la riqueza residencial
bruta, se subdividio la poblacion total en deciles para asi obtener indices mas consistentes, ya que de lo
contrario se obtenia indices muy bajos que no evidenciaban la concentracién demostrada en el capitulo
anterior. Posteriormente se categorizd los resultados para el tipo de propietario, es decir, persona natural
y persona juridica privada para ambos tipos de riqueza bruta.

La tabla nimero once muestra los resultados para el area urbana del cantdn Ibarra, donde se puede
observar gue existe mayor concentracién en el grupo de personas juridicas privadas, especificamente en
cuanto a riqueza residencial bruta se refiere (0.59488), lo que denota alta concentracion. Al contrario, el
grupo de personas naturales denota concentracion, 0,15723 para la riqueza inmobiliaria bruta y
desconcentracion, 0,12160 para la riqueza residencial bruta.

Tabla 11. Indices de Herfindahl e Hirschman Normalizados de la riqueza inmobiliaria y
residencial bruta por tipo de propietario

Avallo total
Tipos de . quu_e_za_ R!quezg
oropictarios inmobiliaria | residencial
bruta bruta
Juridicas privadas | 0,44754 0,59488
Naturales 0,15723 0,12160
Total 0,19047 0,13624

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Al igual que en el capitulo anterior y con el fin de obtener conclusiones comparables, se estima el IHHN
para cada una de las parroquias urbanas del cantén, tomando como variables la riqueza inmobiliaria y
residencial bruta. Los resultados obtenidos son homdlogos a los estimados con el coeficiente de Gini,
es decir, en términos de rangos del IHHN, Priorato continta siendo la parroquia urbana con mayor
desigualdad en la distribucion de ambos tipos de riqueza por tener IHHN que denotan concentracion
(0,2123 - 0,1602), mientras que Alpachaca muestra los IHHN mas bajos (0,1157 — 0,1049),
demostrando desconcentracion.
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Tabla 12. indices de Herfindahl e Hirschman Normalizados de la riqueza inmobiliaria y
residencial bruta por parroquia urbana

Avallo Total
Riqueza inmobiliaria bruta Riqueza residencial bruta
Parroquias urbanas | Juridicas privadas [Naturales| Total |Juridicas privadas|Naturales| Total
Alpachaca - - 0,1157 - - 0,1049
Caranqui - - 0,1676 - - 0,1435
Priorato - - 0,2123 - - 0,1602
Sagrario - - 0,1637 - - 0,1126
San Antonio - - 0,1354 - - 0,1123
San Francisco - - 0,1737 - - 0,1144
Area urbana 0,4475 0,1572 | 0,1905 0,5949 0,1216 |0,1362

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Finalmente, para detallar ain mas la desigualdad presente en el area de estudio, se implementan otras
variables importantes como son el avalto del &rea de construccion y del area de terreno en tenencia de
una persona, es decir, el acumulado de dichas areas para cada propietario. Los resultados indican la
misma dinamica que las anteriores medidas de concentracién estimadas, pero ligeramente mayores para
todas las unidades territoriales en estudio. A continuacion, la tabla nimero trece presenta los IHHN

obtenidos.

Tabla 13. indices de Herfindahl e Hirschman Normalizados de la riqueza inmobiliaria y
residencial del &rea de terreno por parroquia urbana

Avallio area de terreno
Parroquias Riqueza inmobiliaria bruta Riqueza residencial bruta

urbanas | Juridicas privadas | Naturales |  Total  |Juridicas privadas | Naturales Total
Alpachaca 0,1332 0,1156
Caranqui 0,3513 0,3185
Priorato 0,4349 0,3447
Sagrario 0,2544 0,1968
San Antonio 0,2100 0,1857
San Francisc - - 0,3077 - - 0,2260
Area urbana 0,5533 02652 | 0,3233 0,7222 0,2192 0,2554

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.
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Por otro lado, al estimar los IHHN para el avallo del area de construccion, se evidencia que son
ligeramente inferiores a los anteriormente estimados, debido principalmente a los distintos valores que
toma el suelo alrededor del &rea urbana del canton Ibarra. Los siguientes resultados presentados en la
tabla nimero trece, son Unicamente de la riqueza inmobiliaria bruta, ya que para la riqueza residencial
bruta los predios que no tenian construccion representaban alrededor del 18%, reduciendo la
significancia de su célculo.

Tabla 14. Indices de Herfindahl e Hirschman Normalizados de la riqueza inmobiliaria del area
de construccién por parroquia urbana

Avalio area de construccion
Parroquias urbanas
Alpachaca [Caranqui [Priorato  |Sagrario |San Antonio |San Francisco
Juridicas privadas | 0,32158987| - - - - - -
Naturales 0,11440893 - - - - - -
Total 0,12970096| 0,0868525| 0,0865442] 0,1235942| 0,1370021| 0,10755275| 0,119048411

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Propietarios | Area urbana

Costo social de la desigualdad

La desigualdad en la distribucion de un bien o riqueza es un problema socioeconémico que enfrentan
todos los paises y ciudades alrededor del mundo. Cominmente, este problema se mide a través de indices
de concentracion tomando como variable focal al ingreso. Sin embargo, el costo social que implica esta
desigualdad no se puede medir a través de dichos indices.

Es por ello que se incorpora al andlisis el indice de Atkinson, para asi poder medir el costo social que
provoca la desigualdad en la distribucion de la riqueza, en este caso inmobiliaria. Como ya se ha habia
detallado en la introduccion del capitulo, este es un indicador normativo ya que integra medidas de
inequidad y bienestar social. La funcion de bienestar social esta dada por una funcion de utilidad del
ingreso y por los pesos que tiene p.

La funcién de utilidad esta en funcion del parametro €, que es una aversion a la inequidad relativa, este
pardmetro es esencial para que la funcidn de bienestar social sea homotética, es decir que el ratio de las
utilidades marginales de los propietarios permanezca igual al variar la riqgueza inmobiliaria en la misma
proporcion. A su vez, la funcion de bienestar social puede traducirse como la utilidad esperada del
propietario mas pobre. Es por ello que los indices obtenidos se interpretan como la diferencia entre el
nivel medio de la riqueza inmobiliaria actual y el nivel mas bajo que es necesario para lograr un grado
de bienestar social igual cuando la riqueza inmobiliaria es distribuida equitativamente entre los
propietarios.
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Cuando € = 0, la utilidad social marginal es constante, un incremento de la riqueza inmobiliaria tiene el
mismo impacto sobre el bienestar social, sin importar que dicho incremento se de en un propietario
pobre 0 en un propietario rico. Sin embargo, cuando € > 0, los incrementos en la riqueza de los pobres
tienen mayor peso que en la riqueza de los ricos. En definitiva, cuando la aversion a la inequidad relativa
es mayor, el indice de Atkinson también lo sera, lo que implica que el costo social de la inequidad
representara una proporcion mas alta de la riqgueza inmobiliaria media.

Para fin de este estudio, se aplicara el indice de Atkinson con una aversion a la inequidad relativa (g)
igual a 0,5; en otras palabras, los incrementos de riqueza inmobiliaria en el extremo inferior tendran méas
peso que los incrementos en el extremo opuesto de la distribucidn. Esto se debe a que, en el mundo real
incrementos de rigueza en los quintiles méas pobres, mejoran en mayor proporcién el bienestar de la
sociedad en general que incrementos en el extremo mas rico de la distribucion, principalmente porque
dichos incrementos son repartidos en los quintiles mas numerosos y de manera mas equitativa.

Tomando como variable el avallo total, el indice de Atkinson de la riqueza inmobiliaria bruta es de
0,3089, es decir, el costo social de la inequidad representa una proporcion de 30,89% de la riqueza media
que en términos de bienestar podria traducirse como el precio de la desigualdad. Otra interpretacion
seria que, si la riqueza inmobiliaria bruta estuviera distribuida de manera igualitaria, con el 69,11% de
dicha riqueza se llegaria al mismo nivel de bienestar social que se tiene actualmente.

Ademas, se observa que, en el grupo de las personas juridicas privadas, dicho costo social es mucho
mayor gue en el grupo de las personas naturales, tanto para la riqueza inmobiliaria bruta como para la
riqueza residencial bruta. Sin embargo, en esta Ultima los costos sociales son menores con excepcion
del grupo de personas juridicas privadas que muestra un precio sombra mayor. La tabla nimero quince
presenta los resultados exactos de los indices de Atkinson antes descritos.

Tabla 15. indices de Atkinson de la riqueza inmobiliaria y residencial bruta

Avallo total
Tipos de . Riqge_za. R?quezg
propietarios inmobiliaria | residencial
bruta bruta
Juridicas privadas| 0,5374 0,6484
Naturales 0,2982 0,2264
Total 0,3089 0,2494

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Asi mismo, se estiman los indices de Atkinson segln el género de los propietarios dentro del grupo de
las personas naturales, tanto para la riqueza inmobiliaria bruta como para la riqueza residencial bruta.
Aqui se evidencia que el costo social es mayor para el género femenino en ambos tipos de riqueza y es
ligeramente menor para ambos géneros dentro de la riqueza residencial, pero de igual forma las mujeres
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tiene un costo social mayor al de los hombres, aunque para ambos casos la diferencia es corta. La tabla
dieciséis muestra los resultados concretamente.

Tabla 16. indices de Atkinson segtin el género de los propietarios del grupo de personas

naturales
Avallo total
Tipos de . quge_za_ R!q”ez‘f"
ronietarios inmobiliaria | residencial
prop bruta bruta
Hombres 0,2282 0,1899
Mujeres 0,2366 0,1950
Total 0,3089 0,2494

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Adicionalmente, se calcula los indices de Atkinson tomando como variable el avalto del area de terreno
y el avallo del area de construccion, para ambos tipos de riqueza bruta. Los resultados arrojan costos
sociales ligeramente mayores para el area de construccion y también se observa mayor costo social para
la riqueza inmobiliaria bruta, esto debido a que la riqueza residencial bruta se encuentra mejor
distribuida.

Tabla 17. indices de Atkinson del area de terreno y construccion segun el género de los
propietarios del grupo de personas naturales

Tipos de Riqueza inmobiliaria bruta Riqueza residencial bruta
propietarios
Avallo terreno |Avallo construccion|Avallo terreno|Avallio construccion
Hombres 0,3344 0,3391 0,2894 0,3326
Mujeres 0,3232 0,3658 0,2912 0,3471
Total 0,4294 0,3526 0,3698 0,3257

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano 2018. Elaboracion propia.

De la misma forma que en la anterior seccion del presente capitulo, se procede a estimar los indices de
Atkinson para todas las parroquias urbanas del cantén Ibarra, tomando como variables el avaluo total
de los predios que conforman la riqueza inmobiliaria y residencial bruta. Los resultados obtenidos
muestran que para la riqueza inmobiliaria bruta existe un mayor costo social en todas las parroquias
urbanas, esta diferencia es muy corta en la mitad de las parroquias urbanas, pero alta en la otra mitad.
Intuitivamente, Priorato tiene el costo social més alto de todas las parroquias e incluso mayor al area
urbana en general, esto debido a su concentracion prominente medida en la anterior seccion del presente
capitulo y en el capitulo uno.
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Tabla 18. indices de Atkinson de la riqueza inmobiliaria y residencial bruta por parroquia

urbana
Avallio Total
Parroquias Riqueza inmobiliaria bruta Riqueza residencial bruta
urbanas Juridicas privadas| Naturales Total |Juridicas privadas| Naturales |  Total
Alpachaca - - 0,2182 - - 0,2034
Caranqui - - 0,2884 - - 0,2633
Priorato - - 0,3314 - - 0,2779
Sagrario - - 0,2747 - - 0,2053
San Antonio - - 0,2495 - - 0,2229
San Francisco - - 0,2933 - - 0,2212
Area urbana 0,5374 0,2682 0,3089 0,6484 0,2264 0,2494

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

De manera complementaria, se introduce ademas los indices de Atkinson de la riqueza inmobiliaria y
residencial bruta por parroguia urbana, esta vez tomando como variable el avalto del area de terreno y
avallo del area de construccién. Sin embargo, no se ha tomado en cuenta para el andlisis el avalto del
area de construccion para la riqueza residencial bruta debido al bajo porcentaje de predios sin area de
construccion.

Los resultados, tomando como variable el avalto del area de terreno, evidencian una dindmica parecida
a la anterior tabla, ya que para la riqueza inmobiliaria bruta existe un costo social mayor en todas las
parroquias urbanas y tipos de propietario, con la excepcion de las personas juridicas privadas para la
riqueza residencial bruta que, presentan el mayor indice de Atkinson para toda la seccion.

Por otro lado, tomando como variable el avalto del area de construccion Unicamente para la riqueza
inmobiliaria bruta, se obtiene indices menores a los estimados con el avalto del area de terreno, pero
ligeramente mayores a los calculados con el avallo total. En todos los casos anteriormente especificados,
Priorato presenta el mayor costo social de todas las parroquias urbanas del cantén y Alpachaca el menor
para la mayoria de los mimos. A continuacién, las tablas 19 y 20 presentan los indices.
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Tabla 19. indices de Atkinson del area de terreno de la riqueza inmobiliaria y residencial bruta
por parroquias urbanas

Avallo del area de terreno
Riqueza inmobiliaria bruta Riqueza residencial bruta

Parroquias urbanas | Juridicas privadas| Naturales | Total |Juridicas privadas| Naturales | Total

Alpachaca - - 0,2451 - - 0,2256
Caranqui - - 0,4407 - - 0,4154
Priorato - - 0,4983 - - 0,4224
Sagrario - - 0,3683 - - 0,3121
San Antonio - - 0,3082 - - 0,2838
San Francisco - - 0,4188 - - 0,3429
Area urbana 0,6225 0,3699 | 0,4294 0,7461 0,3253 | 0,3698

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Tabla 20. Indices de Atkinson del area de construccion de la riqueza bruta por parroquias

urbanas
Avallo del area de construccion
Riqueza inmobiliaria bruta
Parroquias urbanas | Juridicas privadas| Naturales Total
Alpachaca - - 0,4028
Caranqui - - 0,3790
Priorato - - 0,4192
Sagrario - - 0,3246
San Antonio - - 0,4009
San Francisco - - 0,3189
Area urbana 0,5229 0,3351 0,3526

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Conclusion

En conclusion, en el area urbana del canton lbarra y en sus parroquias urbanas por separado, existe
concentracion segun los IHHN. A pesar de que se dividio a la poblacion en deciles para todas las
estimaciones, los resultados son mas bajos que los obtenidos con el coeficiente de Gini. Sin embargo,
la dindmica sigue siendo la misma mostrando valores mas altos, que demuestra mayor inequidad, para
la riqueza residencial bruta, para el grupo de personas juridicas privadas y para la parroquia urbana
Priorato.

Adicionalmente, tomando en cuenta el avalto del &rea de terreno como variable focal, se estim6 IHHN
ligeramente mayores a los anteriormente estimados con el avalto total, pero ligeramente menores
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tomando en cuenta el avalto del area de construccidn, lo que podria ser a causa de los diferentes valores
monetarios que toma el suelo alrededor de los territorios del area urbana del cantén, cuyo analisis es
objetivo del tercer capitulo.

Por otro lado, el costo social provocado por la desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria
y residencial bruta representa casi un tercio de la riqueza en total. Al incorporar las nuevas variables del
avallo del area de terreno y el avalto del area de construccion se desagrega los primeros indices para
evidenciar de manera mas particular las inequidades existentes.

Los indices de Atkinson estimados no sélo se comportan de la misma forma que las curvas de Lorenz,
los coeficientes de Gini y los indices de Herfindahl e Hirschman anteriormente estimados, sino que
también se complementan de manera que juntos ofrecen informacién mas completa y detallada acerca
de la situacion de desigualdad existente en el area urbana del cantdn Ibarra, en todas sus parroquias
urbanas y en las subcategorias de tipos de propietarios donde se evidencia que las personas juridicas
privadas poseen la mayor concentracion de riqueza y por ende los mayores costos sociales, mientras que
las personas naturales tienen una concentracion mucho menor al anterior grupo debido a que la mayoria
de los predios que se encuentran en sus manos son de destino residencial.

54



Capitulo 3

Modelo urbano de crecimiento de la ciudad de Ibarra

Introduccion

Después de haber confirmado la existencia de concentracion de la riqueza inmobiliaria bruta en el area
urbana del cant6n Ibarra a través de las herramientas de analisis de desigualdad como la curva de Lorenz,
el coeficiente de Gini e indice de Herfindahl e Hirschman vy, el indice de Atkinson para estimar el costo
social de la desigualdad, los objetivos de los anteriores capitulos fueron alcanzados. Sin embargo, queda
aun pendiente determinar el modelo urbano de crecimiento del area urbana del cantén Ibarra.

Mediante la determinacion del modelo, se puede entender qué tipo de desarrollo y crecimiento urbano
ha tenido la urbe y en consecuencia saber sus principales ventajas, desventajas y acciones a tomar para
optimizar dicho crecimiento a través de proyectos de planificacién urbana. Ademas, contar con dicha
informacion es de suma importancia para orientar politicas urbanas acordes al modelo presente en la
urbe.

Es por ello que, valiéndose de la literatura antes expuesta acerca de los modelos de crecimiento urbano
y, de la informacidn empirica acerca de los predios del area a estudiar, se espera dar las pautas necesarias
para llegar a determinar de manera teérica el modelo de crecimiento urbano con el que cuenta el area
urbana del canton Ibarra.

Metodologia de analisis

Para llegar a estimar el modelo de crecimiento urbano del area urbana del cantén Ibarra, se debe tomar
en cuenta las principales caracteristicas de cada uno de los modelos detallados en la fundamentacion
tedrica. Posteriormente, dichas caracteristicas deben ser contrastadas con la evidencia empirica
proporcionada por la base de datos del impuesto predial, misma con la que se ha hecho posible todo el
analisis de la presente disertacién. Ademas, las caracteristicas seran contrastadas con la informacién
proporcionada por el Censo de Poblacién y Vivienda del afio 2010.

Para llegar al contraste, es necesario analizar la informacion brindada por la base datos y el censo,
especificamente el valor del suelo en las distintas parroquias urbanas que conforman el area de estudio.
Ademas, es de suma importancia determinar en qué parroquia se encuentra con mayor densidad los
centros de empleo y manufactura, y los espacios residenciales.

Una vez obtenida dicha informacidn, se procede a contrastarla con las caracteristicas propias de los tres
modelos anteriormente expuestos. EI modelo que cumpla con la mayoria de las caracteristicas del area
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urbana del cantdn Ibarra, sera el perteneciente a la misma. Sin embargo, cabe la posibilidad de que las
caracteristicas propias de la urbe a analizar, no se parezcan mucho a las expuestas en los modelos, de
manera que, al igual que en la mayoria de ciudades alrededor del mundo, puede existir un modelo hibrido
perteneciente a la ciudad. Es decir, la combinacion de las caracteristicas de los tres modelos, da como
resultado un modelo hibrido de crecimiento urbano.

Caracteristicas propias del area urbana del canton Ibarra
Division politico — administrativa y demografia

El cantén Ibarra estd ubicado en la region Sierra norte del Ecuador, forma parte de la provincia de
Imbabura que esta ubicada entre las provincias de Carchi al norte, Pichincha al sur, Esmeraldas al oeste
y finalmente Sucumbios al este. Por otro lado, el cantén lbarra esta conformado por siete parroquias
rurales (Ambuqui, Angochagua, La Carolina, La Esperanza, Lita, Salinas y San Antonio) y cinco
parroquias urbanas (Alpachaca, Caranqui, El Sagrario, La Dolorosa de Priorato y San Francisco). A
continuacién, el gréafico nimero ocho muestra la division politico administrativa del canton Ibarra.

Segun el séptimo censo nacional de poblacion, para el afio 2010 en el canton Ibarra existen 181.175
habitantes de los cuales 93.389 son mujeres y 87.786 hombres y, se espera que para el fin del afio 2019
se llegue a 217.856 habitantes. Mas del 84% de los habitantes de la urbe se autodenominan mestizos,
seguidos por aquellos que se consideran blancos con poco mas del 4%.

Gréfico 8. Division Politico administrativa del canton Ibarra
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Educacion

En cuanto a la educacion, existe una buena dotacion de equipamientos educativos en Ibarra (ver tabla
namero diecinueve), principalmente en las parroquias urbanas de San Francisco y El Sagrario, debido a
esto existe una gran concentracion de los mismo en el centro de la ciudad, ademés de que la
sobredemanda por el servicio de educacion de estos planteles por parte de todas las parroquias
circundantes al centro, provoca problemas de congestién vehicular. El grafico a continuacion muestra

la distribucion de los centros educativos en la ciudad de Ibarra.

Tabla 21. Equipamiento educativo urbano

TIPO NUMERO
Educacion inicial 22
Educacion bésica 60
Educacién secundaria 17
Educacion superior 6
Unidades educativas 11
TOTAL 116

Fuente: IMI, 2010. Elaboracidn propia.

Gréfico 9. Distribucion de los centros educativos en la ciudad de Ibarra
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Segun el INEC (2010), para el afio 2010 de 50.427 estudiantes que terminan la educacién primaria en
Ibarra, s6lo 16.794 contindan a la secundaria, mientras que en las parroquias rurales de Angochagua,
Lita y Salinas los datos son criticos. Ademas, dentro de las principales razones de la no asistencia y
desercion escolar, se encuentra la falta de recursos econdémicos en un 40,88% y por trabajo en un

18,94%.

Salud

En cuanto a salud, las unidades de salud estan concentradas en la ciudad con el fin de compensar a la
alta demanda existente. El radio de cobertura de los centros de salud es de 800 metros, mientras que el
radio de las clinicas de salud y el servicio de maternidad es de 1500 metros. Finalmente, ambos
hospitales (San Vicente de Paul y Hospital del IESS) tiene un radio de 3000 metros. A continuacién, el
grafico diez muestra la distribucién de las casas de salud y su radio de cobertura en la ciudad de Ibarra.

Grafico 10. Distribucion y cobertura de los equipamientos de salud en la ciudad de Ibarra

Tubcwwra BT QBT
-

Cmponiars AT ARA
.

Sabewtn ALPALMALA

Mespmet €053 AESHWA
. Dopetrmwe NN TRCN DEL MR TE
.

SAN VICENTE DE PAUL (IBARRA Dupessssn SENGATS
axaswisnrdiney ttu“vlln(r.‘u.l'vwwn!‘ﬂ‘rl
Pt

e Damesare £)
a - - — PR
v Dupessen Couse new

(hapmet ane 6 S905 W0 CARWUN
.

Oupetemn SANT0 DOWNE0

LEYENDA
Metros de cobertura por
equipamiento

4+ Clinica
Subcentro de salud (800m cobertura)
Hospital (3000m cobertura)
Centro de salud (1500m cobertura)
Dispensario (800m cobertura)
Clinica (1500m cobertura)
Hospital IESS (3000m cobertura)

Fuente: SENPLADES; IMI-PDOT, 2010. Elaboracién: IMI — PDOT, 2011.

58



Empleo

Por otro lado, la tasa de crecimiento de la Poblacion Econémicamente Activa (PEA) para el 2010 es de
2,99%. Alrededor de 20.587 trabajadores distribuidos principalmente en los sectores agropecuario, de
industria y de servicios. El sector de servicios posee el porcentaje méas alto con el 58,02%. Esto
demuestra la tendencia de crecimiento en la zona urbana por medio de locales, infraestructura educativa
y red vial dentro del area urbana. En consecuencia, los tipos de ocupacion de la poblacion del cantén
son emprendimientos o empleos tanto puablicos como privados.

El sector de industrias posee el 19,38%, sus principales actividades es la industria manufacturera y la
construccion, donde predomina el empleo privado. esta relacionado con las principales actividades en
la industria manufacturera, mientras que la construccion se concentra en conjuntos habitacionales en las
areas periféricas urbanas. Esta mano de obra, que proviene principalmente de las parroquias rurales
cuyas actividades son netamente agricolas, se ha visto obligada a migrar a la ciudad en busca de empleo,
formando los asentamientos urbano marginales.

Retomando el tema del sector agropecuario, el cual comprende actividades agricolas, ganaderas, pesca
y silvicultura, posee el 11,61 %, como se anotd anteriormente, este tipo de actividades son netamente
rurales, por lo que se realizan Unicamente en las parroquias rurales del cantdn debido a las condiciones
ambientales, culturales y productivas favorables. La tabla a continuacion muestra el analisis completo.

Tabla 22. Sectores y actividades de ocupacion de la poblacion cantonal

Actividad | PEA %
SECTOR AGROPECUARIO
Agricultura, ganaderia, pesca y silvicultura 9367 11,6
SUBTOTAL 9.367 11,6
SECTOR INDUSTRIAS
Industrias manufactureras 9929 12,31
Construccion 4920 6,1
Explotacién de minas y canteras 192 0,24
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado 319 0,4
Distribucidon de agua, alcantarillado y gestion de deshechos 270 0,33
SUBTOTAL 15.630 19,38
SECTOR SERVICIOS

Comercio al por mayor y menor 16571 20,54
Actividades de alojamiento y servicio de comidas 3213 3,98
Administracion publica y defensa 4453 5,52
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 1336 1,65
Ensefianza 5207 6,45
Actividades de atencion de la salud humana 2277 2,82
Actividades de servicios administrativos y de apoyo 1744 2,16
Actividades de los hogares como empleadores 2889 3,58
Actividades financieras y de seguros 898 1,11
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Actividades inmobiliarias 95 0,11
Artes, entretenimiento y recreacion 506 0,63
Informacion y comunicacion 1326 1,64
Transporte y almacenamiento 4724 5,85
Otras actividades de servicios 1564 1,94
Actividades de organizaciones y drganos extraterritoriales 52 0,06
SUBTOTAL 46.855 58,02
OTROS

No declarado 6086 7,54
Trabajador nuevo 2731 3,39
SUBTOTAL 8.817 10,93

TOTAL 80.669 99,9

Fuente: INEC: Censo de Poblacion y Vivienda, 2010. Elaboracion propia.

Determinacion del modelo urbano de crecimiento de la ciudad de
Ibarra

Crecimiento histérico de la ciudad

Para empezar, es de suma importancia observar cémo ha sido el crecimiento historico urbano de la
ciudad, de manera que a través de los afios se pueda apreciar qué tipo de crecimiento se ha estado dando
y cual es la tendencia del mismo. Esta caracteristica es esencial para poder distinguir el tipo de modelo
de crecimiento urbano de la ciudad de Ibarra.

Como se puede observar en el grafico, el crecimiento histérico de la urbe desde el afio 1906 hasta el
2010, ha sido compacto, centralizado y con uso intensivo de suelo. Lo que da una clara idea de que éste
fendmeno se ha dado dentro de los limites de la ciudad, caracteristica tipica de un modelo urbano de
crecimiento monocéntrico o de ciudad compacta.

A continuacion, se presenta el crecimiento fisico de la ciudad para los afios 1906, 1929, 1970, 1984,
1995 y 2010 en el grafico nimero nueve.
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Gréfico 11. Crecimiento histérico de la ciudad

. F
1906 (8.9 Has fia2g] (163,80 o
- +
1970] (435,86 Hay fiosd] (735,86 Hax
Jr ' " 4» ]
fi99s] e | [2000 ) Gesnvavay

Fuente: IMI — PDOT, 2011. Tomado de: Herrera Maria Belén, 2011.

Distribucion de las actividades comerciales

Se debe tener una idea clara del uso de suelo del canton Ibarra para el afio 2010, por lo que se realiza
una clasificacion de las actividades econdmicas distribuidas en la urbe. Valiéndose del clasificador
internacional de actividades econémicas CIIU, se puede identificar sectores de la ciudad con mayor
vocacion comercial, la distribucidn y aporte de los negocios, ademas de determinar la diversidad urbana
existente en la ciudad.

Tabla 23. Clasificador internacional de actividades comerciales

Agricultura, ganaderia, caza y actividades de servicio conexas.
Pesca, explotacidn de criaderos de peces y granjas piscicolas.
Oficinas para la administracion de explotacion de minas y canteras.
Industrias manufactureras y de telecomunicaciones.

o0l wl >
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E | Suministros de electricidad, gas, vapor y agua caliente.

F | Construccion.
G1 | Venta, mantenimiento y reparacién de vehiculos automotores y motocicletas.
G2 | Comercio al por mayor y en comision, excepto el comercio de vehiculos y motocicletas.
G3 | Comercio al por menor, reparacion de efectos personales y enseres domésticos.
H | Hoteles y restaurantes.

I | Transporte, almacenamiento y comunicaciones.

J | Intermediacion financiera.

K | Actividades inmobiliarias, empresariales y de alquiler.

L | Administracion pablica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién social.
M | Ensefianza.

N | Actividades de servicios sociales y salud.

O | Otras actividades comunitarias sociales y personales de tipo servicios.

P | Hogares privados con servicio doméstico.

Fuente: IMI, 2010. Elaboracidn propia.

Tabla 24. Distribucion de los negocios y aporte segun clasificador CI1U

Tipo Numero % Ingresos % ing.
A 17 0,27 10°127.969 1,51
B
C 7 0,11 1’677.181 0,25
D 580 9,33 40°550.546 6,06
E 1 0,02 574.825 0,09
F 6 0,1 5°157.660 0,77
G 3.415 54,95 490°281.277 73,33
H 995 16,01 14°821.859 2,22
| 142 2,28 28°927.833 4,33
J 52 0,84 48°840.350 7,3
K 296 4,76 11°858.002 1,77
L 2 0,03 687.701 0,1
M 36 0,58 839.225 0,13
N 266 4,28 9°445.620 1,41
0] 400 6,44 4°830.627 0,72
P

TOTAL 6.215 100 668°620.676 100

Fuente: Rentas municipales — GAD IBARRA - 2010-2013, PD y OT, 2015. Elaboracidn propia.

Este analisis pertenece a establecimientos registrados en el catastro de negocios del Municipio de Ibarra,
sin incluir las actividades econémicas comerciales de los mercados. Las actividades de tipo “G”, que
para cuestion de distribucién y aporte se adiciond a los tres tipos de G, son las que predominan con
3.415 negocios, representando el 54,95% del total de actividades comerciales y a su vez, generando
$490°281.277.
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Asi mismo, la mayor superficie destinada a la actividad comercial pertenece a las actividades de tipo
“G3”. Lo que se traduce en que la mayoria de los predios comerciales en la ciudad de Ibarra son
farmacias, panaderias, tiendas, venta de ropa y zapatos, entre otros. A continuacién, el grafico nimero
nueve presenta el escenario del afio 2010 del uso del suelo en cuanto a las actividades comerciales segln
el ClIU.

Gréfico 12. Distribucion espacial de actividades comerciales en la ciudad de Ibarra 2010
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Fuente: IMI, 2010. Tomado de: Herrera Maria Belén, 2011.

De los 6.215 negocios existentes en el canton, sélo 4.452 estan representados en el grafico nueve y estan
obligados a reportar su actividad al Municipio de Ibarra. Como se puede observar, la concentracion de
predios comerciales se da en el centro de la ciudad, principalmente en las parroquias urbanas El Sagrario
y San Francisco. Es de suma importancia destacar que hay negocios adicionales que no estan registrados
en el Municipio.

Tréfico de la ciudad

Otro punto a tomar en cuenta es el trafico existente en la ciudad. Esta es una caracteristica esencial para
llegar a determinar el modelo de crecimiento urbano. Para el afio 2014, se esperaba un total de 69.124
vehiculos entre motocicletas, vehiculos, camiones, buses y busetas, esta cifra esté sustentada con la tasa
de crecimiento anual de 11% de la Agencia Nacional de Transito, por lo que para el fin del afio 2019 se
esperaria que esta cifra llegue a 116.478.
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En cuanto a la congestién vehicular de la ciudad, la tabla nimero veinticinco muestra que se da
principalmente en el centro histérico — comercial. Las principales causas son netamente por actividades
comerciales, debido a que las horas en las que se da la congestién son laborales y, por la presencia de
vehiculos particulares de carga pesada que transportan materias primas.

Tabla 25. Lugares que presentan congestion en la ciudad de Ibarra

Lugares de congestion / Sector Horas Causa Entre | Finde
semana | semana

Av. Cristébal De Troya y Av. Carchi / | 6:40 — | Ingreso y salida de X X
Puente “Los Molinos” 7:30 personas, bienes y

servicios de la ciudad.
Av. Eugenio Espejo y Obispo Mosquera | 12:00 — | Vehiculos mal X X
/ Mercado Amazonas 13:00 estacionados
Av. Fray Vacas Galindo y Dario Egas / | 10:00 — | Doble columna X
Mercado la Playa 12:30
Sanchez y Cifuentes y Juan de Velasco / | 18:00 — | Doble columna X X
Obelisco 19:00
Alberto Haro y Luis Felipe Borja/ Ajavi | 17:30 — | Vehiculos mal X
chiquito 19:00 | estacionados
Av. Cristébal De Troya y Fray Vacas | 6:00 — | Deficiencia de semaforos X X
Galindo / Parque de la mujer 7:00
Av. Mariano Acosta y Padre Jacinto | 17:00 — | Salida de personas, bienes X X
Pankery / La plaza shopping center 18:00 |y servicios de la ciudad

hacia el sur
Ingreso Antiguo Autédromo / Lagunade | 17:30 — | Salida de personas, bienes X
Yaguarcocha 19:00 |y servicios de la ciudad

hacia el norte
Av. Teodoro Gémez y Simon Bolivar / | 17:30 — | Entrada a instituciones X
Inicio Av. Atahualpa 19:00

Fuente: Direccion de movilidad GAD lbarra, 2014. PD y OT, 2015. Elaboracion propia.

Uso de suelo segun destino econdémico 2018

Adicionalmente, el Sagrario y San Francisco son las parroguias urbanas mas grandes en cuanto a su
superficie y presentan el valor de suelo méas alto. Ademas, en dichas parroquias se encuentra el centro
historico y financiero de la ciudad, ya que contienen el mayor porcentaje de uso de suelo destinado a la
actividad comercial, basdndose en la informacién de la base de datos del impuesto predial del area

urbana del cantén Ibarra del afio 2018.
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Tabla 26. Porcentaje de uso de suelo seguin su destino econémico por parroquia urbana

Destino econémico Alpachaca [Caranqui |Priorato  |Sagrario  |San Antonio |San Francisco | Total

ACUACULTURA 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00 0,00 0,01
AGRICOLA 0,00 0,29 0,00 0,39 0,06 0,03 0,78
AGROINDUSTRIAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,06 0,06
ASISTENCIA SOCIAL 0,00 0,02 0,00 0,05 0,00 0,06 0,13
AVICOLA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01 0,01
COMERCIAL 0,15 0,02 0,15 2,75 0,07 6,03 9,17
COMERCIAL Y RESIDENCIAL 0,28 0,35 0,23 6,12 0,38 7,17 14,54
CULTURAL 0,00 0,00 0,00 0,02 0,00 0,00 0,02
EDUCACION 0,00 0,80 0,00 1,02 0,01 1,09 2,93
FINANCIERO 0,00 0,00 0,00 0,03 0,00 0,27 0,30
HIDROCARBUROS 0,00 0,00 0,00 0,02 0,02 0,00 0,04
INDUSTRIAL 0,00 0,10 0,00 0,08 0,00 0,01 0,19
INSTITUCIONAL PRIVADO 0,05 0,04 0,06 0,25 0,01 0,33 0,75
INSTITUCIONAL PUBLICO 0,00 0,00 0,00 0,05 0,00 0,07 0,13
MINERO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NO TIENE 0,00 0,02 0,29 0,01 0,03 0,08 0,43
OTROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,09
PECUARIO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RECREACION Y DEPORTE 0,00 0,00 0,03 0,11 0,00 0,01 0,17
RELIGIOSO 0,03 0,31 0,01 0,29 0,03 0,57 1,23
RESIDENCIAL 4,00 13,49 2,35 19,47 3,11 24,81 67,22
SALUD 0,00 0,00 0,00 0,15 0,02 0,03 0,21
SERVICIOS 0,00 0,00 0,00 0,41 0,00 1,19 1,61
Total 4,53 15,45 3,13 31,24 3,75 4191 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracion propia.

Tabla 27. Valor del suelo por parroquia urbana

Parroquia  |Suma valor de suelo|% valor de suelo
Alpachaca $ 89.691.212,49 4,53
Caranqui $ 305.969.531,88 15,45
Priorato $ 61.956.143,16 3,13
Sagrario $ 618.749.171,19 31,24
SanAntonio |$  74.296.906,33 3,75
San Francisco| $ 830.092.095,92 41,91
Total $ 1.980.755.060,97 100,00

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Finalmente, la tabla nimero veintiocho arroja informacion acerca de la superficie, valor por hectarea y
mediana de cada una de las parroquias urbanas del &rea urbana del canton Ibarra para el afio 2018. De
igual forma se observa que EIl Sagrario y San Francisco son las parroquias prominentes. Tanto en el
valor por hectarea como en su mediana que, debido a la diversidad de nimeros de predios en cada una
de las parroquias urbanas, es la medida central adecuada en la distribucion.
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Tabla 28. Valor por hectarea y mediana de las parroquias urbanas del area urbana del cant6n

Ibarra
Parroquia  |Hectareas Délares por ha [Mediana
Alpachaca 472|$  190.023,76 | $ 9.206,01
Caranqui 653| $  468.559,77 | $11.578,78
Priorato 947|$  65.423,59 | $ 6.549,52
Sagrario 1069( $  578.811,20 | $22.079,99
San Antonio 467|$  159.000,56 | $ 7.249,51
San Francisco 1029| $  806.697,86 | $13.537,62

Fuente: Base de datos impuesto predial urbano, 2018. Elaboracién propia.

Conclusion

Después de obtener informacion empirica acerca de la estructura de la ciudad, sus caracteristicas propias
y la distribucién espacial de la misma. Se puede llegar a la conclusién de que la ciudad San Miguel de
Ibarra posee un modelo de crecimiento urbano monocéntrico debido a que:

e El grafico nUmero once muestra que el crecimiento histdrico de la ciudad se ha dado de manera
compactay centralizada, lo que indica un uso intensivo del espacio en la ciudad y un crecimiento
dentro de los limites de la ciudad. Esta es una caracteristica propia de la ciudad compacta.

e La mayoria de actividades comerciales se dan en el centro historico de la ciudad como se
muestra en el grafico nimero doce. Esto a su vez es sustentado por medio de la tabla
veinticuatro, que indica que la parroquia urbana El Sagrario y San Francisco poseen el mayor
porcentaje de predios cuyo destino comercial es el comercial y residencial comercial con 2,75%
-6,12% y 6,03% - 7,17% respectivamente, mostrando que la actividad econémica comercial en
la ciudad es centralizada.

o Adicionalmente, el grafico nimero once muestra que en las periferias de la ciudad existe una
mayor concentracion de predios sin actividad comercial, es decir, de destino residencial. Sin
embargo, la tabla nimero veintiséis muestra que El Sagrario y San Francisco cuentan con el
19,47% y el 24,81% de los predios cuyo destino es la vivienda, lo que indica cierta compacidad
e integracion (mezcla) de usos de suelo, multifuncionalidad y heterogeneidad. Esto a su vez esta
sustentando con los gréaficos nueve y diez que muestran la concentracién tanto de los centros
educativos como casas de salud en el centro comercial de la urbe, reforzando adn mas la
hipé6tesis de que la ciudad San Miguel de Ibarra posee un modelo de crecimiento urbano
monocéntrico o de ciudad compacta.

e Por otro lado, el trafico para el afio 2014 muestra que existen una gran cantidad de vehiculos
que para el afio 2019 se proyecta casi se duplique. Ademas, los lugares donde se da la congestion
vehicular estan particularmente en el centro de la ciudad, debido a causas netamente
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comerciales, educativas y de salud en horarios laborales. Caracteristica negativa de la ciudad
compacta.

Otro punto a favor es que, el valor del suelo en las parroquias que contienen el centro histérico
y comercial es mucho mas alto. Esto esta sustentado por la tabla veinticinco que indica que El
Sagrario y San Francisco poseen la mayor riqueza en cuanto a suelo con el 31,24% vy el 41,91%
de la riqueza del suelo del area urbana del canton de Ibarra. Asi mismo, la tabla niamero
veintiocho muestra que el valor mas alto por hectarea pertenece a San Francisco con
$806.697,86 seguido de El Sagrario con $578.811,20. Adicionalmente estas parroquias urbanas
cuenta con la mediana de la distribucion del valor del terreno maés alta, $13.537,62 y $22.079,99
respectivamente.

Finalmente, se puede apreciar que la conexion del modelo de crecimiento urbano con la
desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria se da a través de la nocion de
desigualdad que genera una ciudad monocéntrica dadas las caracteristicas propias de la misma
en cuanto a: la concentracion de las actividades comerciales, crecimiento histérico concentrado
en el centro, uso del suelo multifuncional y heterogéneo en el centro y, valores altos del suelo
de las parroquias urbanas centrales.
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Conclusiones

La medicion de la desigualdad econdmica mayoritariamente ha estado centrada en la distribucion del
ingreso de los agentes. Sin embargo, el ingreso es tan s6lo uno de los componentes que integran la
riqueza econdémica de las personas, dando lugar a los activos inmobiliarios, que dan una imagen de largo
plazo ya que se acumulan en el tiempo dada su caracteristica de bien duradero, como alternativa para la
medicion de la desigualdad. Ademas, provee una idea acerca de la distribucidn de los recursos en un
area especifica sin tener el problema de sobre o subestimaciones debido a la volatilidad del ingreso
econdmico en el corto plazo y sus dificultades para determinarlo.

Este trabajo de investigacion se enfocd en analizar la situacion de desigualdad a través de la medicion
de la concentracion de la riqueza inmobiliaria para el area urbana del cantén Ibarra en el afio 2018, la
determinacion del costo social que provoca la mismay el modelo de crecimiento urbano como causa de
la desigualdad presente.

A través de las Curvas de Lorenz y del célculo del Coeficiente de Gini, tomando como variable los
avaluos totales prediales (avalto suelo mas avalto construccion), se llega a identificar la distribucion y
el grado de concentracion de la riqueza inmobiliaria del &rea urbana del cantén para el afio 2018, tanto
para personas naturales y juridicas privadas, como para las parroquias urbanas, observando las
diferencias entre ellas.

Es asi que en cuanto a la distribucion se evidencié que el 9% de la riqueza bruta pertenece a personas
juridicas privadas, el 6,97% a juridicas publicas y el 84,03% a personas naturales. La parroquia urbana
gue cuenta con mayor porcentaje de riqueza perteneciente al Estado es el Sagrario con el 47,25% de su
dotacién de bienes inmuebles y San Francisco es aquella que acumula mayor riqueza inmobiliaria,
namero de predios y mediana. Ademas, los principales destinos econémicos de los predios de la urbe
son residenciales, comerciales y residenciales y, comerciales, acumulandose mayoritariamente en El
Sagrario y San Francisco.

Por otro lado, en cuanto a la concentracion se obtuvo que el decil mas rico de la distribucion de
propietarios de los predios acumula el 47,2% de la riqueza, mientras que el decil méas pobre tiene apenas
el 0,6%. Esto se puede evidenciar en las curvas de Lorenz y en el Coeficiente de Gini de la riqueza
inmobiliaria que es de 0,56869 (alta concentracion), donde también se muestra que existe mayor
desigualdad en el grupo de personas juridicas privadas que en el de personas naturales y que Priorato es
la parroquia urbana més inequitativa. En cuanto a la riqueza residencial, es menor para todas las
parroguias urbanas, area urbana en general y personas naturales. Sin embargo, para las personas juridicas
privadas, la desigualdad se agrava, esto se puede deber a la presencia de inmobiliarias.

En cuanto al indice de Herfindahl e Hirschman Normalizado (IHHN), se obtuvo resultados homélogos
a los del Coeficiente de Gini, es decir, en términos de rangos del IHHN, Priorato continda siendo la
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parroguia urbana con mayor desigualdad en la distribucion de ambos tipos de riqueza, tanto inmobiliaria
como residencial, por tener IHHN que denotan concentracién (0,2123 — 0,1602), mientras que
Alpachaca muestra los IHHN maés bajos (0,1157 — 0,1049), demostrando desconcentracion. Estos
resultados son ligeramente mas altos para el avalto del suelo y ligeramente mas bajos para el avalto de
construccion.

El costo social de la desigualdad anteriormente representa una proporcion de 30,89% que en términos
de bienestar podria traducirse como el precio de la desigualdad. Otra interpretacion seria que, si la
riqueza inmobiliaria bruta estuviera distribuida de manera igualitaria, con el 69,11% de dicha riqueza se
Ilegaria al mismo nivel de bienestar social que se tiene actualmente. Ademas, se observa que, en el grupo
de las personas juridicas privadas, dicho costo social es mucho mayor que en el grupo de las personas
naturales, debido a que en este Gltimo la mayoria de predios tienen destino residencial. Priorato tiene el
mayor costo social, tanto para la riqueza inmobiliaria bruta (0,3314) como para la riqueza residencial
bruta (0,2779), esta Ultima se encuentra mejor distribuida.

Los indices de Atkinson estimados no s6lo se comportan de la misma forma que las curvas de Lorenz,
los coeficientes de Gini y los indices de Herfindahl e Hirschman anteriormente estimados, sino que
también se complementan de manera que juntos ofrecen informacién mas completa y detallada acerca
de la situacion de desigualdad existente en el area urbana del canton Ibarra

En cuanto al modelo de crecimiento urbano del cantén, en base a la evidencia de un crecimiento historico
compacto y centralizado, localizacion central de la mayoria de actividades comerciales, centros de
educacion y salud, periferia muy poco dindmica, uso intensivo del espacio del Distrito Central de
Negocios (DCN), compacidad e integracion de uso de suelo, multifuncionalidad y heterogeneidad en el
centro, problemas de trafico en el nicleo de la ciudad y valores por hectarea mas altos en las parroquias
urbanas centrales, se concluyd que el canton lbarra posee un modelo de crecimiento urbano
monoceéntrico.

En definitiva, de acuerdo a los resultados obtenidos en base a la informacion de la base de datos del
impuesto predial urbano 2018 y, al VII Censo de Poblacion y Vivienda 2010, se evidencid que la
concentracion de la riqueza es alta. Es por ello que, las desigualdades van aumentado, mientras que las
oportunidades caen para quienes no cuentan con una fuente de acumulacién de riqueza, como lo es un
bien inmueble, y habitan la periferia del canton. Ademas, se puede apreciar que la conexion del modelo
de crecimiento urbano con la desigualdad en la distribucion de la riqueza inmobiliaria se da a través de
la nocién de desigualdad que genera una ciudad monocéntrica dadas las caracteristicas propias de la
misma.
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Recomendaciones

Debido a que la presente disertacion, estudia la desigualdad en la distribucién de la riqueza inmobiliaria
de manera general, se podria estudiar el efecto que han tenido las decisiones gubernamentales sobre este
problema socioeconémico. Ademas, seria de mucha ayuda la evolucién de este problema a través del
tiempo, tanto en la tenencia de los duefios como en la evolucidn de las caracteristicas espaciales de la
ciudad en busca de si se da 0 no un cambio de modelo de crecimiento urbano, basandose en el préximo
VIl Censo de Poblacion y Vivienda, 2020.

Asi mismo, seria de suma importancia estudiar el mismo problema con la misma metodologia en otras
ciudades en el pais para posteriormente realizar un anlisis comparativo entre las situaciones de
desigualdad que enfrentan las diferentes urbes y sus modelos de crecimiento urbano, dadas sus
caracteristicas propias. Esto dependeria tanto de la disponibilidad de la informacién como de la calidad
de la misma.

Por otro lado, seria muy interesante obtener el nivel de concentracion de la riqueza inmobiliaria por
hogar y no solamente por propietarios porque debido a esto el tamafio de la acumulacion por familia
podria modificar la distribucion y concentracion. Sin embargo, este trabajo exhaustivo tiene la
complicacion de que la estructura familiar y los regimenes de la propiedad son muy particulares.
Adicionalmente, este estudio podria compararse con estudios homdlogos que tomen como variable focal
el ingreso corriente de los propietarios, para ello seria necesario una busqueda de informacién
meticulosa y actualizada.

Finalmente, es recomendable actualizar constantemente la informacion respecto a los aval(os catastrales
de los predios, mejorando asi futuras investigaciones de la misma indole y generando ideas claras
respecto a la situacion de desigualdad en el area urbana del cantén Ibarra a fin de formular mejores
politicas publicas encaminadas a resolver este problema socioeconémico.
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Anexos

Anexo A: Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria y
residencial calculados en Stata

Avallo total residencial
Parroquias urbanas
Propietarios  |Area urbana|Alpachaca |Caranqui |Priorato |Sagrario |San Antonio [San Francisco
Juridicas privadas 0,8465
Naturales 0,5141 - - - - - -
Total 05318 | 044942 | 0,5317 | 0,5668 | 0,4888 | 10,5137 0,495
Avalio total inmobiliario
Parroquias urbanas
Propietarios  |Area urbana|Alpachaca |Caranqui |Priorato |Sagrario |San Antonio [San Francisco
Juridicas privadas 0,7867
Naturales 0,5594 - - - - - -
Total 05919 | 05107 | 0557 |0,6134 | 05604 | 10,5432 0,5724

Fuente: Base de datos del impuesto predial urbano 2018. Elaboracién propia.

Anexo B: Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria vy
residencial segun el género del propietario

Propietarios |Avaluo total inmobiliario {Avalio total residencial
Hombre 0,5175 04727
Mujer 0,5285 0,4792
Total 0,5919 0,5318

Fuente: Base de datos del impuesto predial urbano 2018. Elaboracién propia.
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Anexo C: Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria y
residencial en base al avalto del suelo

Avallo suelo inmobiliario

Propietarios |Area urbana __Parroguias u@anas : :
Alpachaca |Caranqui |Priorato|Sagrario |San Antonio {San Francisco
Juridicas privadas | 0,79025092[ -
Naturales 063184853 - - - - - -
Total 0,66458394| 0,49084| 0,65917|0,70325| 0,62485| 0,58968082| 0,651857188
Avalilo suelo residencial
. Parroquias urbanas

Propetarios | Area Lrbana Alpachaca |Carangui |Priorato |Sagrario |San Antonio [San Francisco
Juridicas privadas | 0,83399134| -
Naturales 059293235 - - - - - -
Total 0,61659979| 0,471191] 0,63884| 0,65806 0,57597] 0,56866232| 0,586045703

Fuente: Base de datos del impuesto predial urbano 2018. Elaboracion propia.
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Anexo D: Sintaxis calculo coeficiente de Gini e indice de Atkinson

de la riqueza inmobiliaria y residencial en Stata

cd "C:\Users\Leonel1\Desktop\Base de datos"

import excel using "Basesdedatos.xlsx", clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("JP") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xIsx", sheet("PN") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("Alpachaca™) clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("Caranqui') clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("Priorato") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("'Sagrario") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("SanAntonio") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)
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import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("SanFrancisco") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("GV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("JPV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xIsx", sheet("PNV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("AlpachacaV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("CaranquiV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("PrioratoVV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet(""SagrarioV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("SanAntonioV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xIsx", sheet("SanFranciscoV") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("M") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)



atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Basesdedatos.xlsx", sheet("F") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Rsexo.xlsx", sheet("MR") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)

import excel using "Rsexo.xIsx", sheet("FR") clear firstrow
inequal ava_total

atkinson ava_total, epsilon(0.5)

atkinson ava_terr, epsilon(0.5)

atkinson ava_const, epsilon(0.5)
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