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RESUMEN EJECUTIVO

Los procesos urbanos en el Ecuador, especialmente en el siglo XXI tienen mayor
protagonismo en las principales ciudades del pais por ejemplo con la implementacion de
varios equipamientos para salud, educacidn, comercio, etc. Asimismo, en ciudades
intermedias y de menor escala se construyeron equipamientos urbanos, particularmente
de educacion superior que han incidido en la expansion urbana. En la ciudad de
Guaranda, la Universidad Estatal de Bolivar y su comunidad representa el 10 % de la
poblacion urbana, lo que ha demandado de varios servicios complementarios en la zona.
Este campus universitario se ha convertido en un componente dinamizador de la
economia, lo que genero transformaciones socio-espaciales en el sector. Cabe sefialar
que existe escasa informacion sobre estudios urbanos en ciudades con una poblacion
inferior a los cincuenta mil habitantes, de sus procesos de urbanizacion en comparacion
a otras de mayor poblacién. Este estudio de caso trabaja con una metodologia de
investigacion cuali-cuantitativa donde se exploran los sucesos que han incidido en la
valorizacion del suelo y la expansion urbana a partir de la construccion de la
Universidad. En consecuencia, las tierras que se encuentran alrededor de este campus,
comienzan a ser fraccionadas y posteriormente urbanizadas, lo que ha modificado la
morfologia urbana, dandose cambios en el uso de suelo, de rural a urbano para fines
comerciales, residenciales o mixtos que ha contribuido a la especulacion de tierras.
Finalmente, las alteraciones en el valor del suelo también son producto de la falta de
planificacion y regulacion urbanistica por parte de la alcaldia, lo que ademéas ha
promovido que las lotificaciones populares hayan ganado terreno en las ultimas
décadas.

DESCRIPTORES: Guaranda-Ecuador, equipamiento educativo superior, valorizacion

del suelo, expansion urbana.
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ABSTRACT

Urban processes in Ecuador, especially in the 21st century, have been more prominent
in the country's main cities, especially with the implementation of several facilities for
health, education, commerce, etc. Likewise, urban facilities have been built in
intermediate and smaller cities, particularly for higher education, which has had an
impact on urban expansion in Guaranda City. The "Universidad Estatal de Bolivar" and
its community represent 10% of the urban population, which has required several
complementary services in the area. This university campus has become a dynamic
component of the economy, which has generated socio-spatial transformations in the
sector. It should be noted that there is little information on urban studies in cities with a
population of fewer than fifty thousand inhabitants, of their urbanization processes in
comparison to others with a larger population. This case study works with a qualitative-
quantitive research methodology that explores the events that have influenced land
valuation and urban expansion since the construction of the University. Consequently,
the land around this campus began to be divided and subsequently urbanized, which has
modified the urban morphology. This leads to a change in land use from rural to urban
for commercial, residential or mixed purposes, which has contributed to land
speculation. Finally, the changes in land valuation are also the result of the lack of urban
planning and regulation by the major's office, which has also promoted popular
subdivisions that have gained ground in recent decade.

KEYWORDS: Guaranda-Ecuador, higher education facility, land valuation, urban

expansion.



INTRODUCCION

Para el Ecuador los procesos urbanos comienzan a conformarse desde la época
de la conquista espafiola y con los cambios econémicos en lo que respecta a la
produccion agricola en las diferentes regiones del pais, hasta llegar a finales de siglo
XX con la explotacidn petrolera y XXI, siendo este tltimo dominada por el capitalismo
lo que promueve la expansion urbana hacia las periferias, donde se concentra los
diferentes equipamientos especialmente en las capitales de provincia del pais.

En el Ecuador la universidad como equipamiento educativo superior ha
adoptado el modelo occidental de EE. UU como es el campus universitario, y su
implantacion se realizd en las periferias, como ejemplo tenemos la construccion del
campus de la Universidad Central del Ecuador en Quito, Universidad Técnica de
Ambato, la Escuela Politécnica del Chimborazo en Riobamba, etc. Estos equipamientos
educativos, que en su momento se implantaron en las zonas periféricas de estas
ciudades, se han convertido en precursores para la expansion urbana de sus ciudades y
el desarrollo econdémico del sector de la construccion hasta la presente fecha. Es decir,
la construccién de la Universidad Estatal de Bolivar a finales del siglo XX permitié la
expansion urbana al norte de la ciudad de Guaranda cambiando la morfologia urbana
del entorno y de esta manera la valorizacion del suelo. Cabe sefialar que universidades
publicas como Yachay Tech, Ikiam, con inversion estatal se construyeron a inicios de
este siglo también y tendran su influencia en el sector.

Segun Llop et al (2019) las ciudades pequefias de mas de 20.000 habitantes para
nuestra realidad en Ameérica Latina son consideradas ciudades intermedias, con lo cual
un equipamiento educativo superior es de vital importancia no solo en el aspecto
educativo, sino que influye en la transformacion morfoldgica, en el cambio de uso de
suelo por ejemplo de rural a urbano para uso comercial, residencial o mixto, lo cual
genera especulacion en el suelo. La magnitud y complejidad del fendmeno de alteracion
del uso de suelo de rural a urbano dentro del territorio periurbano es tal que los
gobiernos locales terminan aceptando como un hecho inevitable e irreversible.

En el pasado las capitales de las provincias del Ecuador se proyectaron y
construyeron estos equipamientos educativos superiores con la importancia de
conseguir presupuesto estatal sin tener un lugar predeterminado es decir sin

planificacion urbanistica integral por parte de los gobiernos locales. Es por eso que se



ha insertado dentro del suelo rural o suelo urbanizable para la expansion urbana por la
magnitud de este tipo de proyectos, que en su momento suele ser en la periferia y de uso
agricola. De tal manera que estas tierras comienzan a ser fraccionados y posteriormente
urbanizadas sin cumplir con las normativas y ordenanzas de ley con complicidad del
mismo 6rgano de control.

Por ello, varios organismos internacionales y locales han realizado esfuerzos
necesarios por la inminente aceleracion del crecimiento urbano en las ciudades. En la
Nueva Agenda Urbana para la Unidon Europea, Ezquiaga (2019) sefiala que en las
Gltimas décadas la expansion urbana ha crecido varias veces méas que la poblacion rural.
Esta divergencia esta asociada a la especulacion urbana, la carencia de planeamiento y
cambios de estilo de vida de los ciudadanos. Como consecuencia de la expansion
incontrolada de la huella urbana en los paises en vias de desarrollo, las densidades
urbanas estan disminuyendo considerablemente; en tal virtud la ratio de personas por
hectarea se ha reducido a la mitad desde 1990, siendo mas elevada que los paises
desarrollados (Ezquiaga 2019). Para la Agenda Habitat Sostenible del Ecuador 2036, los
problemas de las ciudades son: 1) en equidad: cobertura desigual e inequitativa de
servicios basicos; 2) sostenibilidad ambiental: expansién urbana sin control; 3)
gobernabilidad: débil institucionalidad, procesos deficientes de planificacion y gestion
de las ciudades, insuficiente participacion ciudadana, deficiente cultura ciudadana y de
convivencia.

Por tal motivo, ante una realidad de estas caracteristicas por la deficiencia
histdrica de la gestiéon publica de los gobiernos nacionales y locales, surge la ley del
COOTAD en el afio 2010 en el gobierno del expresidente Rafael Correa. Es por eso que
partir de esta legislacion, definen sus competencias y los municipios ganan su
autonomia. Este codigo organico se complementa con la LOOTUGS en el afio 2016,
que es la legislacion que permite tener las herramientas para la ordenacién territorial
que permite formular ordenanzas para la recuperacion de plusvalias en las ciudades del
pais.

En las ciudades del Ecuador, particularmente en zonas periféricas se dan
condiciones territoriales heterogéneas y tienen sus caracteristicas topograficas como:
lomerios, pendientes planas, predios cultivables o erosionados, con bosque o matorral,
zonas inundables, suelos colapsables, salitrosos o volcanicos, areas agricolas, de
conservacion ecoldgica, etc. En estos suelos, es comdn que cada propietario subdivide

su parcela a su mejor criterio para acomodar el mayor numero posible de lotes



catalogados como lotificaciones populares. La transformacion de suelo rural a urbano
comienza por lo general a darse a lo largo de las carreteras que unen principalmente a
las ciudades con otros poblados. Los diferentes equipamientos que son necesarios en la
ciudad como el caso del educativo, promueven la necesidad de urbanizar en las areas
circundantes en grandes lotes por sus propietarios con la finalidad de obtener réditos
econdémicos sin que una parte de estos ingresos posteriormente se conviertan en
retribuciones para el tesoro municipal a pesar de que las inversiones en obras de
infraestructura son realizadas por los gobiernos locales.

El sector donde hoy esta construida la universidad hasta mediados del siglo XX
era netamente suelo agricola y con su eje vial la antigua via Guaranda-Ambato que
comunicaba la poblacion rural de la parroquia Guanujo en ese entonces con la ciudad de
Guaranda, en cuanto a edificaciones se encontraba unas cuatro viviendas hechas en
tapial y adobe. Para finales del siglo XX se construye la via asfaltada de Guaranda a
Ambato, en donde autoridades de la extension universitaria de la Universidad de
Guayaquil actualmente UEB solicitan a los gobiernos locales tanto municipio y
prefectura ayuda para la construccion de la sede universitaria, siendo el municipio el
que compra los terrenos con una extension de casi 8 ha, siendo un terreno con un nivel
fredtico alto.

Con base en lo anterior se construyd la Universidad Estatal de Bolivar en
colindancia con la Av. Ernesto Che Guevara (Via Ambato km 4), entre el centro de la
ciudad y la poblacion de la parroquia Guanujo. Antes de 1996 era rural, y en la
actualidad es urbana. Su proceso constructivo en la implantacion de este equipamiento
en el sector muestra su influencia en varios aspectos sobre todo en la economia del
sector.

Por otro lado, la ciudad de Guaranda, con mas de 60000 habitantes y con una
poblacion estudiantil de 6000 estudiantes universitarios de distintos lugares del pais,
representa el 10 % de la poblacion urbana, que demanda de: residencia, alimentacion,
centros de informaética, librerias, distraccion, etc. Por tal motivo la Universidad Estatal
de Bolivar es un equipamiento educativo dinamizador de la economia de la ciudad de
Guaranda y por lo tanto gener6 la expansion urbana en el sector norte con méas de 30
afios en lo que aun no termina de consolidarse.

En y partir de esta expansion urbana en este sector, que inicia en la década del
noventa por la construccion de la UEB y como via de comunicacion tiene hasta la

presente fecha la via Guaranda-Ambato, se han ido desarrollando varias urbanizaciones



con lotificaciones populares. Los propietarios de grandes lotes, los han fraccionado para
obtener la mayor cantidad de lotes que por lo general son de doscientos metros
cuadrados. Sin una trama vial definida, el municipio termina por adaptarse, generandose
un trazado urbano conocido como plato roto (Bazant, 2015). Asimismo, esta institucién
educativa trae consigo la implementacién de servicios de infraestructura basica que ha
beneficiado a los terrenos que colindan; siendo estos los primeros en ser fraccionados
para la posterior venta. Entre estas mejoras para el servicio urbano suelo tenemos: el
cambio de suelo rural a urbano, la dotacion de servicios béasicos, apertura de vias,
inician procesos para la especulacién en el valor del suelo, lo que permite que se
beneficien los propietarios particulares sin retribuir en este caso al gobierno local que es
la institucion estatal que invierte y necesita recuperar una parte por estas contribuciones
para la misma comunidad.

Los valores del suelo en nuestra realidad estan supeditados por la oferta y la
demanda. En las ciudades intermedias con la necesidad de incorporar suelo urbanizable
o colocar nuevas areas dentro de la trama que no esté planificada, se convirtio en un
motivo de aumento sin control del valor del suelo. Sembrando problemas ya que la
demanda se adelanta a la politica publica de expansién de las ciudades (Dillon &
Cossio, 2011).

El fendmeno de la especulacion en el valor del suelo es evidente, para eso es
necesario controlar y para aquello existen varias metodologias que se han desarrollado
para tener los precios mas cercanos a la realidad y determinar un justo precio. Es decir
que utilizando las herramientas que determina la ley, desde el Ordenamiento territorial
bajo las competencias del gobierno local son necesarias como la planificacién urbana
integral para densificar a las ciudades de una manera compacta en relacion con
normativas para la recaudacion de plusvalias se podria evitar de mejor manera la
especulacion del valor suelo, estos recursos recuperados servirian para dotar de
servicios basicos, areas verdes 0 mejora de espacios publicos que tanto les hacen falta a
las ciudades intermedias.

En las ciudades de menor escala construir un Equipamiento Educativo Superior,
como es el caso de la construccion de la Universidad Estatal de Bolivar en una ciudad
pequefia como es Guaranda, incide de manera importante. Si el municipio de la ciudad
no ha tenido una planificacién de una manera consensuada, analizando los diferentes
factores que un equipamiento de esta naturaleza con lleva a tener en cuenta diferentes

problemas, a saber: la informalidad por la falta de regulacién en normativa en el aspecto



espacial y funcional del sector; la trama urbana crece de manera desordenada, sin
articular con los sectores aledafios; no hay jerarquizacion de vias, areas minimas para el
peaton dentro la via; urbanizaciones que carecen de servicios publicos como agua y
alcantarillado; dispersion de la ciudad causando costos elevados, para luego dotar de
servicios basicos; falta de andlisis de la densidad poblacional para que sea una ciudad
compacta concordando con la economia social para el tamafio de lote.

El interés que surge en esta problematica es comprender por medio de esta
investigacion en lo que respecta a la incidencia de un equipamiento urbano en ciudades
pequefias. A través de los trabajos particulares se ha tenido acercamientos muy
puntuales de los diferentes problemas que se han generado a través de este
equipamiento urbano en el transcurso del tiempo. Es por eso que se evidencian cambios
en la estructura urbana, de macro lotes a fraccionamientos que no tienen una
planificacion, el tramado urbano se ha ido adaptando a estos fraccionamientos, cosa que
deberia ser lo contrario, por tal motivo carecen de servicios basicos ciertas partes de este
sector. Ademas, no hay una justificacion clara y precisa en la definicion de los
coeficientes de ocupacion del suelo tanto en planta baja como en altura. Existe
especulacién en el mercado de suelo, no hay limites en los valores, asi como también en
el derecho que tiene el municipio en recaudar los impuestos por la generacién de
plusvalias. Por lo tanto, es evidente que se debe realizar la investigacion para que
principalmente con esta tematica se pretende beneficiar al GAD Cantonal Guaranda,
que es el representante de la ciudad, para que en proyectos futuros de esta naturaleza,
sirva de herramienta para disminuir los problemas y sea un aporte para una mejor
eficiencia en la recuperacién de plusvalias con un manejo de politicas publicas urbanas
para un optimo desarrollo urbano sostenible.

La investigacion es inédita e innovadora sobre esta problematica que generan los
equipamientos urbanos de educacién superior en el territorio de ciudades menores a
100000.00 habitantes, consideradas en el contexto del pais ciudades intermedias. Hay
poca informacidn especifica de proyectos urbanos en ciudades pequefias que las mismas
sufren cambios transformaciones al igual que las otras de mayor poblacion, pero en
menor escala. La realidad de nuestro pais con sus 221 municipios, dejando a un lado las
principales ciudades como Quito, Guayaquil y Cuenca, necesitan atencién en el
desarrollo urbano y es pertinente que este tema de investigacion beneficie no solo a la
ciudad como centro de investigacion sino a las demas ciudades del pais porque los

problemas son similares.



Se ha trabajado en relacién directa con el departamento de planificacién de la
ciudad de Guaranda, al disefiar y planificar urbanizaciones o fraccionamientos de lotes,
consiguiéndose de esta manera informacion como mapas, archivos digitales o
informacion de avallos catastrales, para ver la evolucion desde la implantacion de esta
construccion que se ha tornado un polo de desarrollo para esta ciudad intermedia.

El mercado de suelo tiene variacion cuando se construyen estos proyectos de
gran envergadura. Muchos de los municipios no tienen ni siquiera levantado el catastro
0 actualizado a estas alturas de manera digital, para ver la realidad de la evolucion del
comportamiento en la transformacion del suelo. Como resultado, los propietarios se
benefician y colocan precios que no estan regulados por el ente de control, generando
una especulacién en poco tiempo sin tomar en cuenta que la inversién es publica.

La falta de politicas publicas se debe a dos razones fundamentales. La una es el
desconocimiento de quienes fungen de representantes de la ciudad come es el alcalde y
los concejales, para entender que existen leyes y reglamentos para el uso y control del
suelo en la ciudad. La otra es que la ciudadania piensa que tener un bien privado es

sujeto de realizar acciones sin pensar en el beneficio comun de la sociedad.

Planteamiento del problema

La carencia de una planificacion urbana integral en la ciudad de Guaranda ha
ocasionado alteraciones en la estructura urbana y valorizacion del suelo a los predios
por la construccion de la (UEB). Asimismo, la especulacion en los valores del suelo en
los predios circundantes a la UEB dentro de deficientes procesos de planificacion

urbana de la ciudad de Guaranda.

Pregunta general
¢Coémo se ha producido las variaciones en la valorizacion del suelo a raiz de la

construccién de la UEB?

Hipotesis
A partir de la construccion de la UEB fuera de una planificacion urbanistica se
ha producido un crecimiento y expansion urbana desordenada que ha generado

alteraciones en los valores del suelo.



Objetivo general

Analizar el proceso de valorizacion del suelo en la urbanizacion sobre el sector
de la Universidad Estatal de Bolivar desde su construccion y las politicas urbanas para
el uso y la gestion de suelo implementadas por la municipalidad dentro de esta

expansion urbana de la ciudad de Guaranda.

Objetivos Especificos
e Determinar como se produjo la valorizacion del suelo a partir de la construccion
de la Universidad Estatal de Bolivar.
e Sefialar los cambios en la morfologia urbana por la expansion urbana desde la
presencia de la Universidad Estatal de Bolivar.
e Identificar las politicas urbanas para el uso y gestion del suelo implementadas
por la municipalidad en el proceso de urbanizacion sobre sector circundante a la

ubicacion de la Universidad Estatal de Bolivar.



CAPITULO I: MARCO TEORICO

Para el desarrollo de las ciudades el suelo es el elemento fundamental donde se
materializa sus diferentes actividades y se deriva varios aspectos sobre todo en lo
econdémico. Es por eso que en este capitulo se trata la valorizacion del suelo y sus
incidencias en la urbanizacién de las ciudades y conlleva al mercado de suelo donde se
valoriza o desvaloriza de acuerdo a varios factores. Asimismo la expansion urbana por
el desarrollo en las ciudades intermedias con planificacion puedes ser compactas o
dispersas, y sin planificacion dispersas con carencia de servicios béasicos y con
repercusiones en gasto publicos para obras de infraestructura. Dentro de estas
construcciones estan los equipamientos educativos universitarios que por su magnitud
necesitan area de suelo grandes por lo general se implantan en las periferias de las
ciudades que contribuyen a la expansion urbana que si no es planificada se vuelve una

ciudad dispersa o cual genera mayores egresos a los gobiernos locales.

Valorizacion del suelo dentro de los procesos de urbanizacion

Borrero (2010) puntualiza que, “a medida que el uso es més intensivo, la tierra
adquiere mayor valor” (p.10). Hay que entender que el desarrollo de una ciudad tiene
dos razones basicas: desarrollo econdémico y crecimiento demografico. El desarrollo
economico de un pais encierra el crecimiento de los sectores secundario y terciario. Un
pais en vias de desarrollo se caracteriza por el sector primario (materia prima). La
industria (sector secundario) y el comercio y servicios (terciario) deben desarrollarse en
las ciudades para tener eficiencia econémica. Por lo tanto, cuando desarrollan estos dos
sectores el crecimiento de las actividades econdmicas demanda sitios para trabajar
producir y vender. En consecuencia, la gente migra del campo a la ciudad por las
siguientes razones: empleo, mejoria en los ingresos, educacién, mejorar el nivel de vida
y vivienda. Por tal razén las ciudades crecen y se van expandiendo debido a que estas
personas que buscan oportunidades necesitan donde establecerse. Se ubican en las vias
principales o cerca de equipamientos urbanos que por experiencia va a tener mejor
desarrollo urbano y su predio va a ser valorizado en el tiempo.

El suelo agricola que por varias décadas rodeaba como paisaje a las grandes
ciudades, necesariamente se ha convertido en terrenos urbanizables ante la demanda
(Borrero, 2010).
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Asimismo, las autoridades se ven en la necesidad de dotar a estos sectores de
expansion, obras de infraestructura, alcantarillado, transporte, comunicaciones, etc. De
esta manera el municipio contribuye a la valorizacion del suelo y debe modificar los
impuestos sobre el suelo y actualizar los avallos catastrales. Sin embargo, estos
procesos no se realizan con la debida base técnica para obtener los datos precisos sobre
los efectos que ocasionan estas obras civiles y el desarrollo urbano en general en una
determinada zona de la ciudad.

Es importante considerar que cualquier pais o ciudad, independiente de su grado
de desarrollo debe tener estudios para analizar el comportamiento de los precios del
suelo en sus areas urbanas.

Para Ramos Parra (2016), la valoracién de los inmuebles es la base de la
planificacion y desarrollo de las ciudades. VVarias metodologias se han desarrollado para
tener los precios mas cercanos a la realidad y determinar un justo precio. EI mismo
autor precisa que, en la préctica actual de valuacion, se consideran tres enfoques para la

obtencion mas representativa del valor del bien.

1. Enfoque de costos: Estimacion del valor de un bien, partiendo del valor
comercial del terreno y del valor neto de reposicion de las construcciones y
mejoras.

2. Enfoque de mercado: Estimacion del valor de un bien con base en la
comparacion directa de ventas y ofertas similares al bien valuado.

3. Enfoque de ingresos: Procedimiento por medio del cual se estima el valor de un
bien, con base en la capitalizacion de los ingresos que es capaz de producir
restandole las deducciones pertinentes y aplicando una tasa de capitalizacion

adecuada.

Segun Espinosa (2015), se puede concluir que el suelo se valoriza o desvaloriza,
de acuerdo a intervenciones urbanas con las normas del suelo, a la dindmica
inmobiliaria, a las inversiones tanto publicas como privadas y a lo que sé que se
construya en él. La inversion publica puede venir del Gobierno central, regional o local.
“El precio del suelo depende ademas, no solo del entorno que lo rodea, sino de lo que se
haga dentro de €I, en caso de que se lo destine a un uso mas rentable” Espinosa (en Julio

y Romero, 1996, p. 88).
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Fendmenos de valorizacion (desvalorizacion) del suelo

Cuadro No. 1. Fendmenos de valorizacion

URBANIZACION

DISTRIBUCION DEL INGRESO

ECONOMIA
POLITICA URBANA

INTERVENCIONE S MERCADO DEL
URBANAS . > SUELO

4

PRECIOS

- VALORIZACION |

&~ ) v

AM

Cuadro 1
VARIABLES DE ANALISIS

DEMANDA SUELO
OFERTA SUELO

PRIVADA

RENTAS
4 PUBLICA

A4

r - .
NORMAS DINAMICA INVERSIONE'S URBANAS
USO DEL INMOBILIARIA
SUELO INFRAESTRUCTURA
~ ~ - T
‘ INGRESOS MUNICIPALES
IMPUESTO TERRITORIAL

CONTRIBUCIONE S

AKX A A 4 -
PUBLICA PRIVADA PRIVADA PUBLICA

; C
¥ . v - . )
VIVIENDA SOCIAL VIVIENDAS v

ORCRAS OBIER GOBIERNO <
INDUSTRIAS :’. """'IR‘:":” RECIONAL MUNICIPIO

COMERCIO |
A A A

LEY PRESUPUESTOIMPUESTO A LA RENTA Y A LA EMPRESA

Fuente: Cepal-Serie Medio ambiente y desarrollo N°44

Otro aspecto importante es la oferta y la demanda para que influyan
directamente en el precio del suelo y a su vez genere rentas que beneficie a los actores
publicos y privados. Cabe sefialar que el precio del suelo se expande o se contrae debido
al comportamiento de las ciudades por la expansion urbana en las periferias. Al
incorporarse suelo urbanizable en la periferias se desarrollan nuevos proyectos
inmobiliarios, puede que el precio del centro de la ciudad baje, mientras que en area
periféricas suba (Espinosa, 2015).

“El crecimiento de la ciudad, la necesidad espontanea o planificada de
incorporar suelo urbanizable sin valor inicial de mercado, el que queda supeditado a las
condiciones de la oferta y la demanda sin un precio definido con anterioridad” (Dillon
& Cossio, 2011, p. 12).

Segun Dillon y Cossio (2011), el aumento de poblacion en las ciudades
intermedias en algunos casos se da de manera acelerada y en otros controlada. Este
factor, dentro del crecimiento periférico reciente en las ciudades intermedias, tiene
cabida en la expansion territorial por el surgimiento de nuevas zonas residenciales
vinculadas a una demanda de un sector de clase media como (comerciantes,
independientes, profesionales, funcionarios) que provocan cambios en la morfologia

fisica y social.

12



En las ciudades intermedias con la necesidad de incorporar suelo urbanizable o
colocar nuevas areas dentro de la trama que no esta planificada, se convirtio en un
motivo de aumento sin control del valor del suelo. Por lo tanto, generd problemas ya

que la demanda se adelanta a la politica publica de expansion de las ciudades.

El valor del suelo es diferente en cada sector de la ciudad. De acuerdo a la
definicion tradicional, el suelo, en tanto mercancia, incluye de manera agregada el costo de
reposicién del capital, la fuerza de trabajo invertida -en caso de existir-, los servicios
basicos incorporados y el excedente estimado en forma de ganancia para el
propietario.Entre los factores tradicionales que inciden en la alteracion del valor del suelo,
se reconocen aquellos de orden intrinseco como los que derivan de las caracteristicas
propias del terreno y los de orden extrinseco como aquellas externalidades que circundan
al mismo (equipamientos, servicios educativos, sanitarios, comerciales, administrativos,
financieros, los espacios de ocio y la accesibilidad al centro de la ciudad) a las que debe
agregarse el valor de mercado (Dillon & Cossio, 2011)

Asimismo para Dillon y Cossio (2011), otro punto importante a tomar en cuenta
es el costo del suelo urbano segun su distancia con el centro de la ciudad, su valor
disminuye conforme se aleja del centro. Los motivos de percepcion de las personas,
como la inseguridad, o de mayor contacto con la naturaleza como recurso escénico,
contribuyen a un cambio sustancial del valor referencial del suelo que valorizan o se
desvalorizan las areas de expansion. De esta manera se fija el precio por parte de los
consumidores y la valoracién que se hace de las caracteristicas particulares que el lote y
su entorno presentan.

La creciente demanda de servicios urbanos e infraestructura causa grandes retos
a las administraciones municipales para financiar su provision y mejorar el bienestar y
la calidad de vida de sus habitantes. Ademas, el crecimiento desordenado, de baja
densidad e informal, presenta problemas como segregacion espacial y riesgos en el
medio ambiente. En tal virtud aseguran que es posible usar la valorizacién del suelo con
la finalidad de financiar de manera mas sostenible a la infraestructura urbana y de
promover un desarrollo mas eficiente y ordenado en las ciudades. Cabe sefialar que en
Ecuador la crisis del 2000 (feriado bancario y caida del gobierno de Jamil Mahuad),
abri6 la necesidad de los municipios a implementar formas de recuperacion de ingresos,
mediante la actualizacion catastral y cobro de impuestos prediales y de plusvalia por la
transferencia de bienes inmuebles, asi como la contribucion especial de mejoras (Blanco

et &l, 2016).
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Cuadro No. 2. Elementos que participan en la valoracién del suelo urbano

I Valoracion del Predio Urbano |
| Variables Externas i | i Variables Intemnas |
| Servicios Bdsicos '——' Uso def Suelo | | Caracteristicas del Predio |
Red de Alcantarillado Residencial Servicios Basicos
Red de Alumbrado Publico Negocios y Comercial Caracteristicas del Suelo
Red de Agua Potable Industrial Topografia
Red de Recoleccion de Basura Vialidad Superficie
Red de Telefonia Publicos - Localizacion del Predio en la Manzana
Red Vial Semipublicos Relacion Frente [ Fondo
Red de Energia Eléctrica Agricola - De Reserva Forma
| Equipamiento '———' Rentabilidad }——
Tipo de Equipamiento | Rentas Primarias I | Rentas Secundarnias
Radio de Influencia | [
Absoluta Diferencial de Comercio
2 : s g T
Morfologia de la Manzana Diferencial Tipo | Diferencial de Vivienda :
Diferencial Tipo Il Monopolio de Segregacion
Industrial Diferencial y de

Grafico 2: valoraadn del Pradio Urbano.
Fuente: Salazar, A, (2009), Pagina #15.

Fuente: Salazar 2009 en Gonzales, 2012:17.

Una de las caracteristicas principales para el financiamiento de infraestructura
urbana es la valorizacion del suelo de manera eventual. Los estudios de caso muestran
que las mayores captaciones son resultado en mayores edificabilidades y usos mas
lucrativos del suelo. Es decir, cuando mejora el indice de ocupacién del suelo para el
aprovechamiento en altura, cuando el cambio de uso de suelo es mixto (por ejemplo,
comercio y residencia), resulta posible que bajos los mecanismos de ley se recuperen de
mejor manera la plusvalia. Colombia con la Ley 388, Brasil con el Estatuto de la ciudad
en el 2001, tienen una legislacion que puesta en practica ha dado mejores resultados en

la recaudacion.

En el campo institucional, es importante que los elementos para la captacion de
plusvalias sea la necesidad de desarrollar recursos propios y adaptarlos con una
administracion sélida y con técnicos capacitados. En consecuencia, estos atributos son
validos para realizar las valuaciones catastrales. Las administraciones actuales
evidencian un esfuerzo por relacionar lo urbanistico con lo econémico y fiscal. En el
caso de Argentina y Ecuador se evidencia la aplicacion de captura de plusvalias por el

desarrollo urbano debido a intervenciones de caracter publico en infraestructura y
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privado en lotificaciones y urbanizaciones. (Blanco, A, Cibils, V, Mufioz, 2016). Sin
embargo, es necesario que la gobernabilidad por parte de los actores locales (alcalde,
concejales, representantes de la ciudadania) genere confianza en la generacion de
politicas publicas, para que puedan trabajar de manera articulada con el sector privado,
las organizaciones no gubernamentales (ONG) y la comunidad local, para que se
revierta en la economia local, la creacion de empleo, la provision de servicios, la
equidad y la sostenibilidad ambiental.

Segn Contreras Jaramillo et al (2019), “las ganancias inmerecidas por el
comercio del suelo. Se establecen como el beneficio econdémico que recibe una persona
natural o juridica en una transaccion y se le conoce como el plusvalor por el comercio
del suelo” (p. 103).

Para Lobato (2021), las plusvalias urbanas son las ganancias causadas por
agentes externos en los que el gobierno nacional o local inciden a través de su politica
urbana. Es decir, cuando invierte en obras de infraestructura y servicios publicos, es
regulador de los usos de suelo y actia como agente fiscal. Consecuentemente con el
hecho de que el estado o los gobiernos locales se conviertan en los principales
valorizadores del suelo, es congruente que la recuperacion de las plusvalias urbanas se
defina como la recuperacién publica de la valorizacion del suelo o al menos una parte
de esta.

Smolka y Amborsky (2003, como se citd en Lobato, 2021) reconocen dos tipos
de instrumentos para la recuperacion de plusvalias:

e Los de naturaleza fiscal: con impuestos predial o inmobiliario; contribucion con
contribucién por mejora o por valorizacion con la finalidad de recuperar
plusvalias.

e Los de naturaleza regulatoria: exacciones, convenios urbanisticos o venta de
derechos de construccién, con la finalidad de recuperar plusvalias y ejercer

funciones de gestion y planificacion

Lobato (2021) dice que el instrumento mas utilizado en América Latinas ha sido
la contribucion por mejoras, entendiéndose que es la carga impositiva al duefio del bien
inmueble por el beneficio y el incremento del valor generado por la realizacion de una
obra publica.

Segun Espinosa (2015), para el caso de Ecuador, a partir de su implementacion

en octubre del 2010, el COOTAD constituye la normativa que regula, entre otras, las
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funciones, competencias y financiamiento de los GAD. En estas politicas fiscales
regulatorias se establece que el incremento del valor de la tierra puede ser utilizado en
beneficio de la comunidad, definido por el principio de captura de plusvalia del suelo
urbano. El art. 186, determina que los GAD municipales tienen como facultad
normativa.

Bogota, Montevideo y Sao Paulo han implantado laboratorios y sus experiencias
a manera de prueba y error les ha servido para mejorar su legislacion, reglamentacion,
implementacion, aprendizaje y ajuste de la captacion de la valorizacion del suelo. En
otras ocasiones Brasil puliendo el debate de politicas a nivel federal e influyendo la
legislacion nacional. En Argentina los casos de ciudades pequefias han incursionado en
la utilizacion de los mecanismos adn con menor desarrollo en las legislaciones
nacionales. Por lo tanto estas experiencias ofrecen una diversidad en la evolucion de
estas practicas para otras ciudades de AL y el Caribe (Blanco, A, Cibils, V, Mufoz,
2016).

Estas practicas de estos instrumentos deben promover un desarrollo mas
eficiente y ordenado de las ciudades con el objetivo de financiar de manera mas
sostenible la infraestructura urbana. En palabras de Blanco, Mufioz y Fretes Cibils
(2016),

...las administraciones locales deberian desarrollar e implementar las siguientes
acciones: (i) fortalecer la administracién catastral y la gestion del impuesto predial; (ii)
crear y fortalecer la capacidad técnica y de negociacion de la administracion local (...);
(v) establecer, mejorar y consolidar una comunicacion con los actores de la vida urbana
que muestren claramente el funcionamiento y los beneficios colectivos que trae la
aplicacion de la captura de plusvalias en la ciudad y (vi) simplificar el lenguaje de la

politica publica y la legislacion de la captacién de la valorizacion del suelo.

Equipamiento educativo-universitario para la consolidacién de lo urbano

Segun Magalhaes (2014) “las universidades han sido durante siglos, espacios
deslumbrantes y deseados por ciudadanos donde las personas se transforman a través
del conocimiento. Este intercambio convierte al campus universitario en un espacio
Unico para el pensamiento humano y su entorno. Asimismo “las obras y servicios se

definen como equipamiento urbano, ya sea publicos o de utilidad publica, que permitan
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un mejor desarrollo para las personas”, Ferrari (1977, como se cit6 en Magalhaes,
2014).

Un Campus universitario como equipamiento urbano tiene singular potencial en
la estructura urbana, ya que influye en el desarrollo urbano y favorece a dar forma a su
entorno (Magalhées, 2014). Ademas, hay que entender que este equipamiento urbano
estd ubicado en su mayoria en las capitales de provincia y son de alcance regional.

Para Lopez Bernal y Martinez Ospina (2009), el equipamiento educativo aporta
a la estructuracion de un sector de la ciudad, a partir de la construccion de espacios que
se vinculen a su entorno socio-espacial, integrando sistemas de movilidad, espacio
publico, y areas residenciales. Este tipo de equipamiento educativo contiene elementos
de la vida social y cultural con actividades deportivas-recreativas, socioculturales que
permiten que sea un espacio central para la sociedad. Asimismo un equipamiento para
educacion superior es un dinamizador para el crecimiento econémico, tecnolégico y un
factor importante para el desarrollo del tejido urbano y de mejoramiento de la calidad de
vida de la poblacién (Lopez, O y Martinez, 2009).

Segin Campos (2011), la planificacién urbana conjunta entre universidad y
ciudad es una dinamica ya centenaria, cuyos beneficiosos resultados pueden constatarse
en la escena internacional. Al tener esta importante relacién en la estructuracion de los
campus universitarios en la organizacion urbanistica general en las ciudades tiene una
incuestionable repercusion espacial, economica y social para el progreso de estas.

Desde la Edad Media la actividad universitaria se ha desarrollado de manera
eficiente en edificios nuevos, singulares o reutilizados. Su influencia en el territorio
conlleva diferentes acciones complementarias (residenciales, comerciales, ludicas,
culturales, etc.), que determinan su estructura y entorno (Lopez, O y Martinez, 2009).

Los espacios universitarios se pueden clasificar segin varios criterios entre los
que suele predominar el historico, el estructural, u organizativo o el compositivo, por
citar algunos modelos. El ejemplo del modelo inglés como identidad e integracion entre
ciudad y universidad simbolizado por Oxford y Cambridge, a diferencia de la tradicion
espanola, la salmantina, casos que los edificios son elementos constitutivos de la ciudad.
La universidad-ciudad configurd hasta principios del siglo XIX un tipo de asentamiento
en el cual las universidades promovieron las actividades de la ciudad en funcién del

centro de estudios, como por ejemplo Oxford en Inglaterra (Lépez, y Martinez, 2009).
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Campos (2011) invita a reflexionar en torno a la importancia de analizar
campus’ de otras universidades. Un caso paradigmatico es la influencia norteamericana
para el nuevo campus para la universidad de Madrid, el cual se encuentra fuera de la
ciudad por el gran tamafio en hectareas que necesitaba; este es un equipamiento urbano
que se convierte en simbolo de cultura y modernidad, bajo una planificacion intensa,
fundamentada y racionalmente estructurada.

Como ejemplos tenemos también la Universidad de California en Berkeley, en
lo que se refiere a la planificacién integral, entre universidad y ciudad, el campus se
encuentra situado junto a la poblacién de Berkeley en el entorno de Oakland. La
intencion de partida fue integrar la vida doméstica en un entorno natural, obteniendo la
concepcion de Universidad-Parque de vocacion paisajistica. Las interacciones entre
ciudad y universidad han sido muy estrechas en Berkeley, tanto en el plano urbanistico,
como en el social y econémico. La poblacion universitaria alcanza los 30000 alumnos;
la ciudadania unos 110000, lo que da idea de lo notable que es la institucion educativa
(Campos 2011).

Segun el crecimiento de la densidad poblacional y la expansion urbana se
definieron dos modalidades de universidad: el centro de estudios disperso en la ciudad y
el campus universitario segregado. Los EEUU acogieron la idea inglesa del campus que
agrupa los edificios y desde entonces se propagd por el mundo occidental (Lopez, y
Martinez, 2009).

Cuadro No. 3. Modelo de universidades

PRIMARIOS DERIVADOS EMERGENTES
Siglo XIX Siglo XX
Francés B Ruso _|—>
Modo
Aleman universitario
Morteamericano _ . )
* Latinoamericano
Britanico

Fuente: Modelos de Universidad. Simposio permanente sobre la Universidad, ASCUN (2003).

! Proviene del latin campus y se empezé a utilizar en espafiol a mediados del siglo XX,
formalmente para denominarlo asi al recinto universitario, como conjunto de terrenos y edificios que
pertenecen a una universidad.
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Lopez Bernal y Martinez Ospina identifican tres grandes tipos de espacios
universitarios:

Las universidades integradas total o parcialmente en los cascos historicos o en
distritos urbanos; los campus intra-urbanos que, desde sus origenes, el crecimiento urbano
ha acabado incorporando al continuo urbano pero sin perder su caracter de recinto v,
finalmente, los campus periféricos. Pero adicional a la anterior clasificacion, cada
institucion puede poseer sedes en la ciudad con diferentes caracteristicas en su forma de
implantacién urbana (Lépez, O y Martinez, 2009)

“La palabra campus remite directamente al modelo de ubicacion periférica, de
tipologia monéstica y por lo tanto, alejado del tejido urbano consolidado” (Bellet, 2011,
p.3). En EE. UU., se evidencio més este modelo desde el siglo XVl y en Espafia a raiz
de la democratizacién de los estudios superiores desde 1960, momento en el que se
crearan mas centros de formacion por todo el territorio. Por lo tanto la importancia de la
universidad como elemento cualificador y dinamizador de economia en ciudades
intermedias hace que la proximidad y la relacion directa se convierta en un elemento
estratégico de desarrollo local (Bellet, 2011).

Segun Bellet (2011) las universidades se insertan en el espacio fisico y
dinamizan la parte urbana, puede ser que genere una nueva centralidad o a su vez
contribuye a la recuperacion y cambio de uso de suelo del espacio urbano. También
pueden convertirse en catalizadores del crecimiento o en la consolidacion de la
estructura urbana donde se implantan.

En tal virtud, la definicion espacial en el sentido de la composicion segin Lépez
Bernal y Martinez Ospina (2009) se clasifica en tres grupos generales: compacta
(edificio unico, conjunto y campus), agrupada y dispersa.

En el caso de la Universidad de Lleida “es la relacion espacial que se establece
entre la ciudad y la universidad espafiola a través del andlisis historico del proceso de
implantacion y de su importancia en la configuracion de la estructura urbana” (Bellet,
2011).

Su enfoque se centra en la definicidn en los modelos de implantacion del campus
universitario que son tres;1) modelo periférico sus instalaciones fuera de la ciudad; 2)
campus concentrado se encuentra dentro del tejido urbano subsumidos por el
crecimiento o la expansion del fendmeno urbano; 3) campus urbano disperso sus
instalaciones estan dispersas en el tejido urbano. El caso de estudio Universidad de
Lleida esta en el modelo de campus disperso.
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El analisis de la implantacion de la universidad de Lleida en los altimos
cincuenta afos no ha tenido una planificacion clara para la ejecucion de los diferentes
campus dispersos en la ciudad a pesar de ellos tiene una valoracion positiva. Asimismo,
la estructura del campus disperso en la ciudad contribuye a que varias zonas de la
ciudad se beneficien de este equipamiento porque dinamizan la economia, la imagen
urbana a diferencia de un campus concentrado o disperso. Por otro lado, se tiene que
prever sistemas de transporte publico eficientes o fomentar otras movilidades por los
desplazamientos que generan las dispersiones.

El aporte es la influencia de la dispersién del campus universitario con cinco
areas administrativas en la trama urbana esto nos hace entender que este equipamiento
urbano es un polo de desarrollo donde este se implante.

Los diferentes modelos de implantacion a su vez clarifican como en otras
latitudes se insertan en el tejido urbano o a su vez estan en las periferias de la ciudad y
cada una como tiene sus impactos en el desarrollo urbano.

El Campus como equipamiento urbano tiene singular potencial en la estructura
urbana. Es decir que influye en el desarrollo urbano y como favorece a dar forma a su
entorno (Magalhdes, 2014). Ademas, hay que entender que este equipamiento urbano
estd ubicado en su mayoria en las capitales de provincia y son de alcance regional.

Para Magalhaes la relacion del campus universitario en la ciudad se divide en
tres partes: 1) el campus universitario como equipamiento urbano singular; 2) evalua la
experiencia de tres ciudades diferentes en la implantacion del campus en su territorio es
decir cémo se interrelaciona campus-ciudad con el proceso del tejido urbano y sus
posibles impactos en la sociedad; y 3) se estudia una ciudad donde ya previo a los casos
estudiados se va implantar un campus universitario para que satisfaga las necesidades
socio-urbanas en la ciudad que esta en desarrollo (Magalhées, 2014).

Al igual que el resto de América Latina las ciudades brasilefias por los procesos
de industrializacion y expansion urbana, se produjo grandes concentraciones de
trabajadores en las ciudades. En consecuencia, la falta de planificacion urbana llevo a
un crecimiento acelerado y descontrolado en el perimetro urbano. La mayoria de las
ciudades no han sido capaces de seguir el crecimiento urbano con la implementacion de
infraestructuras urbanas necesarias. Por lo tanto, el autor mira con positivismo la
implantacion de este equipamiento para traer consigo a las areas servicios de
infraestructura, el espacio publico se mejore con la relacion del campus universitario. Es

decir, mejore la calidad de vida de los ciudadanos del sector.
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La influencia de este equipamiento educativo como polo de desarrollo mejora la
calidad de vida de los ciudadanos por la implementacion de servicios basicos y de
infraestructura, dinamiza la economia del sector, etc. Por otro lado, la falta de
planificacion urbana por parte de la gestién publica hace evidente que este tipo de

equipamientos no se relacione con el entorno.

Expansion urbana: ciudades intermedias compactas y dispersas como resultado de
la urbanizacion

La expansion urbana es una problematica que ocurre en las ciudades
latinoamericanas, producto de la migracién campo-ciudad, la atraccion que tienen en
algunos casos las ciudades capitales por la concentracion de industrias en un mundo
globalizado, han acentuado estos flujos migratorios. En ciudades intermedias son otras
causas, sus actividades se basan por los diversos equipamientos a nivel regional,
provincial, como educacion, salud, comercio, cultura, etc.

Segun Bazant (2015), las ciudades se expanden de forma continua alrededor de
todo su perimetro de manera dispersa y en baja densidad y con el tiempo los
asentamientos periféricos se van anexando a la mancha urbana de la ciudad. El
aparecimiento de manzanas semi pobladas en pequefias porciones de terreno en el dia a
dia y en el transcurso de afios se va agrupando a la ciudad.

Este fendbmeno de expansion incontrolada de las ciudades muestra clara
evidencia que no tiene regulacién con normativas urbanas y tampoco sigue los
lineamientos de planes de desarrollo y ordenamiento territorial de acuerdo con los
gobiernos locales. Estos suelos por lo general son de uso agropecuario 0 en otros casos
de proteccion ecologica para los cuales los propietarios de estos predios son lotificados
y vendidos porque cambiaron de uso de suelo de rural a urbano segin la demanda.

Los patrones para el crecimiento de las ciudades se basan en necesidades
especificas de sus habitantes, para la provisién de servicios basicos por tal razon las
zonas localizadas estan cerca de los ejes viales de mayor flujo (Vallejo, Paola y Mena,
2019). Ademas, los asentamientos en estos perimetros tienen sus efectos negativos en el
desarrollo de la ciudad porque deben extender redes de infraestructura que incurren en
mayores gastos al gobierno municipal.

En consecuencia, es pertinente conocer sobre las ciudades intermedias. Como
sefialan Llop et al (2019, p. 25), para ser una ciudad intermedia su poblacion se

considera de acuerdo al contexto donde esté ubicada; asi por ejemplo en el caso de
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China se considera ciudades intermedias desde los 300.000 hab. en adelante; en Europa

y América Latina desde los 20000 hab. Més adelante precisan lo siguiente:

La ciudad intermedia, en este sentido, estd llamada a protagonizar un papel
clave en el equilibrio territorial, por una parte evitando el colapso de la “mega ciudad”
de bajos ingresos, vertebrada por la informalidad del habitat y de la economia, y por
otra, evitando la desertizacion socio-funcional del medio rural de la cual depende,

precisamente, la soberania alimentaria de las ciudades (Llop et al., 2019).

Como dice estos autores las ciudades intermedias presentan un mejor equilibrio en el
aspecto economico, sus diferencias no estan tan polarizadas como en las grandes
ciudades y eso se ve reflejado en la calidad de vida mas saludable en cuanto a menos
contaminacion del medio ambiente se refiere.

El desorden de las grandes urbes se replica a escala menor en la ciudad
intermedia pero ésta guarda potenciales exclusivos que no poseen las grandes ciudades
en cuanto a su calidad ambiental, &rea, y relaciones comerciales (Vallejo, Paola y Mena,
2019).

Las ciudades intermedias al igual que las ciudades de mayor poblacion tienen
impactos negativos como la expansion en las periferias, no con la misma intensidad de
los efectos negativos sociales y ambientales de un modelo disperso de las grandes urbes.
Por lo tanto ponen en alerta la planificacion urbana para tener un modelo de ciudad
compacta o dispersa (Hermida, 2015). Esta dicotomia puede ser caracterizada de la

siguiente manera:

Se reconocen basicamente dos formas de crecimiento espacial de las ciudades:
éstas pueden crecer por verticalizacion y también pueden extenderse en superficie
incorporando al uso urbano tierras de la periferia. Atento a cual de estas formas es
dominante y cémo se materializa en el espacio urbano, se plantea la dicotomia entre

ciudades compactas y ciudades dispersas (Urriza, 2018).

Para Mayorga Pavon y Rocha Ample (2020), hay dos formas de urbanizacion
que tiene que ver con la direccion o movimiento de las ciudades: centripeto y
centrifugo. Los movimientos centripetos dieron lugar a las urbanizaciones del siglo
XIX, es decir se densificaron los centros de la ciudad. Por otro lado, los movimientos

centrifugos hacen que las ciudades vayan absorbiendo paulatinamente territorios de
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poblaciones adyacentes, del centro de la ciudad hacia las afueras. Por lo tanto, el
acelerado aumento de la poblacidn en nuestros tiempos contribuye a la preocupacion del
crecimiento de las ciudades es a partir de movimientos centrifugos.

En los procesos de urbanizacion que se estan dando en las ciudades del mundo
toman relevancia sobre la densidad y la extension, la forma de ocupar el territorio y su
sostenibilidad. No solo se trata de una preocupacién ambiental, la calidad de vida debe
tener condiciones de equidad social. Por esta razén se debate esta disyuntiva de la forma
de ocupar el suelo compacta o, por el contrario, de forma extensa y en baja densidad.
Asimismo, en la actualidad se observa la extension de superficie urbana de modo
disperso y baja densidad en las ciudades intermedias, por lo que es conveniente entender
que cada ciudad tiene sus propias particularidades, asi como también los actores que
intervienen en los procesos de produccién y transformacion morfoldgica y funcional del
espacio.

De aqui que “el modelo urbano que mejor se ajusta al principio de eficiencia
urbana y habitabilidad urbana es la ciudad compacta en su morfologia, compleja en su
organizacion, eficiente metabdlicamente y cohesionada socialmente” (Rueda, 2011,
como se citdé en Hermida, 2015, p. 29). La Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona
(2007 y 2009) considera que los procesos de transformacion de las ciudades implican un
analisis transversal de varias dimensiones que apuntan a mejorar la situacién actual y
dar respuestas adecuadas al futuro. Estas dimensiones se clasifican en cuatro ejes:
compacidad, complejidad, eficiencia y cohesion social.

Segun Hermida (2015, p. 29), se puede indicar de manera general que

(...) la compacidad se refiere a la realidad fisica del territorio y, por lo tanto, a
la morfologia urbana; de alli que aborde la densidad, la ocupacién del suelo, el espacio
publico, la habitabilidad, la movilidad y los servicios. La complejidad, por su parte, se
refiere a la organizacion urbana, a cdmo se interrelacionan las actividades econdémicas,
los equipamientos, las instituciones, y aborda indicadores tales como la mezcla de usos,
los espacios verdes y la biodiversidad. La eficiencia tiene que ver con los flujos tanto
materiales como de agua y energia; estos flujos soportan a los sistemas urbanos, y para
su analisis se utilizan indicadores de metabolismo urbano. Finalmente, la cohesion
social se refiere a las personas y sus relaciones, como se relnen, quién ocupa los

espacios, cdmo realizan intercambios, etcétera.
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Arbury (2005, como se cité en Hermida, 2015, p. 27) considera que en la ciudad
dispersa trae consigo numerosos impactos econdémicos, sociales y ambientales. Como
impactos econdémicos estan aquellos relacionados, por un lado, con la provision de
servicios bésicos, infraestructura y equipamientos que demandan las zonas alejadas de
los centros urbanos; y, por otro, con los altos costos para el control de la contaminacién
atmosférica y la seguridad ante el trafico ocasionado por el uso masivo del automovil.

Los impactos sociales son los mas dificiles de medir, pero son evidentes como
por ejemplo: inequidad; riesgos en la salud etc., la ciudad dispersa desalienta la
caminata y otras actividades fisicas; ademas causa pérdida de sentido de comunidad,
segregacion, polarizacion, reclusion residencial; pérdida de espacio publico y
desigualdad en el acceso a la movilidad, ya que se favorece al vehiculo (Hermida, 2015)

Por otro lado, Hermida (2015, p. 28) destaca lo que afirma Robert Cervero en el

gue se consideran encuestas

(...) que demuestran una relacion inversa entre la densidad residencial y el nivel
de satisfaccion con la calidad de vida: las personas prefieren su vivienda unifamiliar
aislada. Este autor concluye que al elegir autoridades que pregonan los modelos de
ciudad dispersa, la ciudadania demuestra su preferencia individual por este tipo de
desarrollo. En otras palabras, la brecha estd entonces entre los intereses individuales

versus los intereses colectivos.

Analizando a autores como Steffen Lehmann, Joshua Arbury, entre otros, Hermida
(2015, p. 27) puntualiza que, no obstante las variantes relacionadas con los paises y los

periodos, es posible sefialar que la ciudad dispersa es:

(...) aquel modelo urbano de baja densidad que presenta discontinuidad en sus
partes, con poca diversidad, baja proximidad de usos y que ocupa las periferias, en su
mayoria, Gnicamente para vivienda unifamiliar, alejada de los centros urbanos y, por

ende, de los servicios basicos y equipamientos.

En los modelos de ciudad dispersa causan méas contaminacion debido a la cultura
de la ciudad del coche. La urbanizacion dispersa surge a partir de la movilidad en
automovil y se apoya con la colaboracion del sector inmobiliario, que a su vez
aprovecha la especulacion de las plusvalias de urbanizacion por la compra de terrenos

rasticos a menor precio. Por lo tanto, el transporte motorizado es el principal causante
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de la contaminacion con el 40% del consumo energético mundial y de la misma

proporcion de produccién de CO2 (Brau, 2018).

Mayorga Pavon y Rocha Ample (2020) afirman que el nuevo patron de

expansion urbana se destaca por las siguientes caracteristicas:

a.

Baja densidad, lo cual se halla asociado a elementos como las urbanizaciones
cerradas, los loteos populares, los asentamientos informales y los diferentes
conjuntos de vivienda de interés social.

Dispersion territorial, lo cual se halla asociado a las considerables distancias por
recorrer para llegar a las localizaciones de las actividades cotidianas, a los vacios
urbanos y a las marcadas discontinuidades.

Fragmentacion de la trama urbana, en contraste con la grilla ortogonal
caracteristica de la mayor parte de las ciudades latinoamericanas. A esto se
deben los obstaculos que surgen al cubrir las distancias que separan a las
residencias de los lugares relacionados con las actividades laborales, educativas,
comerciales, recreativas, etc. De aqui que el automovil particular termina

ganando terreno como modo de transporte.

Por la falta de planificacion urbana por parte de los 6rganos rectores locales, en

las ciudades intermedias se evidencian varias de estas caracteristicas, principalmente la

lotificacion que es un recurso de los duefios de los predios para obtener mayor

rentabilidad por la valorizacion del suelo como consecuencia de los cambios de uso de

suelo, o por la insercion de un equipamiento de caracter local o regional. Surge asi el

fendmeno descrito por Bazant (2015, p. 81):

Las periferias muestran una gran fragmentacion espacial y funcional, tipo
“plato roto”, en el que cada parte del territorio tiene una modalidad diferente de
lotificacién que con frecuencia contrastan con los criterios funcionales y formales de las
parcelaciones colindantes, lo cual, con el tiempo, provoca un gran conflicto de
circulacién entre las parcelas y dentro de sectores urbanos por la discontinuidad de las

calles.

Este tipo de urbanizacion se basa en la subdivision de una parcela mediante el

sistema tipo parrilla, caracterizado por las calles paralelas y los lotes de igual tamafio.

En donde es la configuracion de su morfologia urbana es posible identificar “amplias

calles de 12 a 14 metros y en ocasiones mayores, con lotes uniformes de 200 m2
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tipicamente de 10x20 m” (Bazant, 2015, pp. 88-89). Tal patrén urbano puede ser
considerado como “el mas comercial de todos, puesto que esta regularidad permite que
se pueda vender cualquier lote y facilita a los residentes la construccion de sus
viviendas, ya que las colindancias estan a escuadra” (Bazant, 2015, p. 89).

Ante estas circunstancias que conlleva la expansion urbana en las ciudades
intermedias, es preciso resaltar la participacion de los gobiernos locales. En concreto,
hay que ver cdmo han ejercido su derecho a la administracion publica en lo que
concierne a la regulacion del uso y gestion del suelo y a través de normativas y
ordenanzas para mitigar este fendmeno urbano.

Carrion (2001) sostiene que un nuevo patron esta surgiendo ante la crisis del
modelo urbanistico de las ciudades de América Latina por la expansién y el crecimiento
en las periferias. Este patron, basado en el retorno hacia la ciudad existente, se
desarrolla por la globalizacion y la descentralizacién. EI marco constitucional tiene que
ser reformado ya que existen problemas de centralizacion, dispersion de poderes, poca
participacion y representatividad. De esta manera, en la constitucion del 2008 se plantea
la descentralizacion de los gobiernos regionales, provinciales y locales, asi surgio; el
Cadigo organico de organizacion territorial, autonomia y descentralizacion (COOTAD)
para dictaminar las competencias marcadas de cada gobierno seccional en el 2010; la
Ley organica de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo (LOOTUGS) en el
2016 instrumento de ley para el ordenamiento territorial.

Por su parte, Matossian (2014, p. 60) manifiesta que “los agentes urbanos
principales definen en buena medida el modelo de ciudad y las fuerzas de crecimiento
de la misma”. Es por eso que intervienen los propietarios del suelo, capital financiero,
poderes publicos y ciudadanos, etc. Los organismos publicos mantienen un doble rol
como agentes y arbitros del proceso de produccién del espacio urbano.

Yaguana Jaramillo (2019) considera que las politicas publicas buscan la equidad
en la distribucion de los recursos (obras publicas, equipamiento, infraestructura), desde
un pacto social para que la ciudad sea centro de actividad y servicio dentro de un
sistema interdependiente (circulacion vial, transporte, redes de infraestructura).

En consecuencia, la incidencia que conlleva la construccion de un equipamiento
urbano en la ciudad es un claro ejemplo de la intervencion de un organismo publico, no
solo por la contribucion econémica para el desarrollo del proyecto, sino, a su vez porque
el mismo esta siendo controlado por un organismo publico como el gobierno municipal.

Asimismo, intervienen varios actores que aportan al crecimiento de la ciudad para la
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expansion urbana alrededor de estos equipamientos urbanos como: los propietarios de
los macro lotes que luego fraccionara, inversionistas en el sector inmobiliario, etc. De
ahi que las normas y regulacion, se sobreentiende que estan establecidas para la
proyeccion del crecimiento de la ciudad ante un proyecto urbano (educativo, salud,
cultural, religioso, etc.) el mismo que se convierte en un polo de desarrollo en el entorno
donde esta implantando. Sin embargo, si no existen o hay deficiencia en las politicas
publicas urbanas, se generan impactos negativos como crecimiento de baja densidad,
vacios en ciertas areas, loteos populares en una estructura vial discontinua, falta de
infraestructura, especulacion en el valor del suelo y deficiente recuperacién de

plusvalias para las arcas fiscales del ayuntamiento local.
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CAPITULO Il.- METODOLOGIA

Metodologia de la investigacion

El enfoque metodoldgico que sustenta esta investigacion es mixto, cualitativo y

cuantitativo, debido a que se va a conocer las consecuencias que se han producido en las

zonas Alpachaca y Universidad a partir de la construccién de la Universidad Estatal de

Bolivar. De esta manera se pretende comprender como se ha producido la valorizacion

del suelo, la expansion urbana y la incidencia en su morfologia urbana. Ademas se

busca determinar que intervenciones se realizaron por parte del gobierno municipal de

la ciudad de Guaranda. Las variables para la investigacion identificadas que estan

dentro de esta investigacion son:

1.

2.

Variable dependiente

Valorizacion del suelo: dentro de los procesos de urbanizacién, para
comprender que factores inciden en el precio y como se desarrolla en el
mercado del suelo.

Variable independiente

Expansion urbana: en las ciudades intermedias compactas y dispersas, las
actividades que se generan en las ciudades se basan por los diferentes
equipamientos a nivel regional, provincial, como educacién, salud, comercio,
cultura, etc. En consecuencia, la planificacion urbana para la ciudad puede
ser compacta o dispersa.

Equipamiento educativo universitario: es importante conocer como la
estructura urbana integra sistemas de movilidad, espacio publico, areas
circundantes, dinamiza la economia lo que permite su influencia
directamente en el valor del suelo de los predios que estan cerca de este

equipamiento educativo.

Por lo tanto, es importante obtener la documentacion bibliografica, realizar

entrevistas, asimismo se apoya en datos cuantitativos que nos pueda

proporcionados por la Jefatura de Avaltos y Catastros del municipio de

Guaranda que es una fuente indispensable para sustentar el desarrollo de la

investigacién. Estos datos son valores econémicos de los predios en lo posible

que mantengan las mismas caracteristicas de su morfologia y de propietario

antes de la construccion de la universidad y luego de esta, con la finalidad de

realizar cuadros sobre la evolucion de precios catastrales para comparar el valor
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y entender la influencia de la construccion de este equipamiento educativo

superior.

Para tener un enfoque real de la evolucién de los precios a partir de la
construccion de la Universidad Estatal de Bolivar se realiza una observacion directa del
objeto de estudio en el sector, a través de visitas de campo de ciertas calles de la zona
donde se obtiene el valor del terreno por metro cuadrado, de esta manera elaborar un
cuadro que permita comparar entre el valor economico y catastral municipal y el valor
del mercado, con la finalidad de determinar si existe especulacion y beneficio por
conceptos de plusvalia en los valores de los predios.

El desarrollo de este estudio se compone de cuatro capitulos. El primer capitulo
hace referencia a conceptos y teorias sobre: Valorizacion del suelo en los procesos de
urbanizacién; expansion urbana, en las ciudades intermedias con la vision de ser
ciudades compactas o difusas; y los efectos del equipamiento educativo superior en la
ciudad en integracion de la estructura urbana de la ciudad.

El segundo capitulo corresponde al disefio metodoldgico de la investigacion.

El tercer capitulo contiene una contextualizacion de los procesos de
urbanizacion en América Latina, Ecuador, la ciudad de Guaranda. Ademas de la
creacion y construccién de la Universidad Estatal de Bolivar.

El cuarto capitulo trata sobre el analisis propiamente dicho de la incidencia del
equipamiento educativo en la ciudad y las evidencias empiricas en los cambios en el
valor del suelo.

Y finalmente las conclusiones y recomendaciones que nacen de los principales
hallazgos de esta investigacion siendo aportes para los estudios urbanos presentes y

futuros a nivel nacional y de la region latinoamericana.
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CAPITULO IlIl: PROCESOS URBANOS EN AMERICA LATINA:
URBANIZACION EN EL SECTOR NORTE DE LA CIUDAD DE GUARANDA
EN ECUADOR

Urbanizacion en América latina en el siglo XX y XXI

En América Latina es necesario desatacar como se ha venido realizando las
urbanizaciones en las ciudades que tienen mucha similitud en sus realidades econémicas
y sociales entre el siglo XX y XXI. Las migraciones del campo a la ciudad ha sido la
linea permanente que ha marcado el crecimiento de las ciudades principales de cada
pais por buscar mejores opciones de trabajo, educacion, salud, etc. Asimismo, las
ciudades intermedias, asi como han tenido un crecimiento menos acelerado en relacion
a las ciudades de mas de un millon de habitantes, en el presente siglo tienden a captar la
mirada de los ciudadanos porque presentan mayores posibilidades de un desarrollo
urbano sostenible.

Barcena (2001) sefiala que América Latina es la region del mundo con mayor
porcentaje de poblacion en el area urbana con el 75% de habitantes en las ciudades. Y
esto con lleva a desafios graves como escasez de servicios publicos, degradacion
ambiental, hacinamiento, segmentacién social, etc. Las ciudades intermedias vienen a
ser nuevos nucleos urbanos siendo en esta clave la participacion ciudadana en el
proceso de desarrollo urbanistico. Para esto los conceptos de regionalizacion vy
desarrollo territorial se han transformado en relacion con el proceso de globalizacion.
La globalizacién promueve el crecimiento econdémico y en estos tiempos ha sido lo que

ha impulsado a la urbanizacion (Barcena 2001).

Carridon (2001) dice que, a las ciudades marcan hechos importantes dentro de su
contexto historico-econémico y se les debe reconocer por los momentos que han
atravesado, en el pasado siglo América Latina es factible de encontrar dos etapas
visiblemente definidas:

La primera que se define después de la Segunda Guerra Mundial, con una nueva
manera de hacer urbanizacion basada en la periferizacion y la metropolizacion en
consecuencia de un modelo econémico de la situacion de importaciones y del Estado de
bienestar. Y la segunda, medio siglo después, con la introspeccion o el regreso a la

ciudad construida en el contexto del proceso de globalizacion.
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Para Carrion la nueva fase de urbanizacion en América Latina tiene tres
procesos que marcan los patrones de urbanizacién: 1) cambios demograficos la tasa de
migracion del campo a la ciudad ha disminuido notablemente, aunque las ciudades no
dejen de absorber grandes cantidades de poblacion, también se observa una
urbanizacion paulatina en territorios vacios y un redireccionamiento de los lugares
histdricos de urbanizacién. Por lo tanto, procesos demograficos se caracterizan por su
heterogeneidad; 2) la globalizacion, con el fendmeno de la globalizacion social, cultural
y econOmica para que se produzca se necesita de ciertos lugares estratégicos “las
ciudades”. De esta manera se fortalece a través de la glocalizacion?, para que se difunda

la globalizacion en todo el territorio nacional.

Los procesos de reforma del Estado que se viven en America Latina asi como
el impulso a la apertura econémica, apuntan en esta perspectiva, de la misma manera la
transnacionalizacién de los mercados, la descentralizacion de competencias y recursos y

la generacion de las condiciones de competitividad entre otras (Carrion, 2001,p.9).

Y 3) desarrollo tecnoldgico, area de las telecomunicaciones cumple un rol
fundamental porque aporta en la aproximacion relativa de lugares distantes y en la
modificacion de la geografia planetaria conduciendo a una generalizacion del mercado y
a la anulacién del espacio por la disminucion del tiempo de traslado (Carridn, 2001).

En América Latina tuvo vigencia el desarrollo de las ciudades de manera
periférica y metropolitana. Con el surgimiento de la era industrial basado en el sistema
economico capitalista las urbanizaciones crecieron en las afueras de la ciudad de manera
dispersa provocando la utilizacion del automovil en esta manera de expandir la ciudad.
Esto tuvo lugar hasta la década de los noventa. Sin embargo, las ciudades presentan una
cara joven en cuanto a su desarrollo porque se produce a partir de la segunda mitad del
siglo anterior en condiciones de pobreza extrema y con una inequidad de caracteristicas
sorprendentes. De tal manera que “la disminucion relativa de la presion demografica
hace que en los procesos de urbanizacion la cantidad ceda a la calidad” (Carrion, 2001,
p. 12).

Segun Pirez (2016) destaca tres rasgos en la urbanizacién por el capitalismo
dependiente de Ameérica Latina: la heterogeneidad de las formas de produccion y

consumo, los procesos de urbanizacion inversa y las fuertes desigualdades en los

2 Es un término que nace de la composicion entre globalizacién y localizacion y que se
desarrolld inicialmente en la década de 1980 dentro de las préacticas comerciales en Japon.
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territorios urbanos. Esto quiere decir que la forma de tener la rentabilidad econdémica es
dispareja concentrandose en las minorias el capital excedente, con lo cual las grandes
mayorias no tienen la capacidad para obtener suelo dentro de los limites o expansion de
la ciudad en lo que incurren a suelo urbano sin urbanizacién, que a su vez integran a una
ciudad preexistente, lo que da como resultado un territorio desigual con lugares que
estan atendidos con servicios urbanos y otras que no.

La dindmica economica por la globalizacion refiere tanto Carrion como Pirez
para la produccion de la urbanizacion en América Latina, los procesos de globalizacion
mediante el desarrollo tecnolégico en nuestra época determinan el desarrollo de nuestras
ciudades con marcada inequidad con los servicios urbanos para los ciudadanos que
tienen menor capacidad adquisitiva, es donde el Estado debe cumplir con politicas

sociales con equidad para el desarrollo del territorio.

La Urbanizacion ecuatoriana en los siglos XV-XXI

Mena (1987) dice que a partir de la colonizacion espafiola considera marca el
inicio de la separacion del campo con la ciudad, donde toma importancia lo urbano por
los roles que empieza a tener de acuerdo con las directrices que venian de la corona
espafiola. La urbanizacion ecuatoriana y, ademas, remarcar el caracter particular y
propio del proceso de urbanizacién nacional, en cuanto que, por sus causas, origen y
desarrollo, difiere de la urbanizacion de los paises centrales y consecuentemente no
atraviesa por etapas necesarias (Mena, 1987).

Tiene dos etapas bajo las denominaciones de conformacion urbana, y de proceso
de urbanizacion. El primer periodo considerado desde la conquista espafiola hasta
mediados del siglo XIX y al segundo periodo el proceso de urbanizacion desde ese
momento hasta nuestros dias.

Mena (1987), afirma que la conquista y la colonizacion espafiola significaron un
cambio drastico en la organizacion territorial en los asentamientos fundamentales de la
ciudad precolombina iniciando un patrén de urbanizacion centrifugo. Esta ruptura se la
puede considerar como el origen de la urbanizacion del pais, aunque se mantienen
reminiscencias precoloniales y la consolidacion esta fungida por la dindmica econémica
del sistema capitalista internacional.

Segin Mena (1987) la estrategia de la colonizacién espafiola fue la parte

importante para la fundacion y desarrollo de las ciudades ya que su orientacion y
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desarrollo se basa en la jerarquia real y formal de los centros poblados con relacion a la
estrategia especifica que le corresponda (militar, econdmica, politica): ciudades, villas.

Ciudades como Quito y Riobamba se fundaban ya que existian centros poblados;
donde se encontraba poblacion indigena organizada productivamente (Otavalo,
Ambato); donde estaba la ubicacion maritima (Guayaquil), entre otras. La forma del
trazado es en damero y con modificaciones por razones de defensa, topograficas o
rituales. La trama ortogonal se constituye por una sucesidn de manzanas
jerarquicamente dispuestas, que van desde la plaza mayor hasta la periferia, segun la
relevancia del poblado por otras plazas y solares. En la plaza principal o Plaza mayor se
ubicé la catedral (Iglesia Mayor), la Gobernacion (Palacio Virreinal), el Ayuntamiento
(Cabildo), (Mena, 1987).

La proyeccion del conjunto urbano se lo realizaba a partir de los cuatro vértices
de la plaza, mientras la gente de mayor estatus se encontraba cerca de la plaza mayor la
gente comun se podia ubicar en lotes reducidos y en la periferia (en Junapla, 1973).

Segun Mena (1987), las ciudades fundadas asumen la cualidad funcional de ser
centros de control y de desarrollo urbano-regional, donde expresan en el control de la
administracion, poblamiento, dominacién sobre los otros territorios circundantes.

La Sierra se presenta como base para la conformacién urbana por las
condiciones que esta presentaba para la colonizaciéon y la urbanizacion. Asimismo,
Quito se constituye en el centro poblado principal por su administracion, politica y
servicios. Sumandose a esto la dindmica econdmica en la produccion agro-textil para
poder surtir estos productos al vecino pais del sur; Cuenca aparece como el lugar
principal del &rea minera del sector sur (Mena, 1987).

En tal razon, a primera mitad del siglo XVI1I el esquema de desarrollo urbano se
transforma por la forma de produccién que la corona espafiola habia impuesto. En
consecuencia, al tener estos roles activos en la produccién los diferentes lugares de la
Sierra con la produccion en las haciendas, se puede decir que es visible la formacion de
las ciudades intermedias al pasar del textil-minero a lo agropecuario con la produccion
cerealista y lanera (Mena, 1987).

En el periodo «republicano» esta conformacion urbana no varia, tiende méas bien
a consolidarse. Las ciudades en general no cambian de roles, sélo fortalecen la funcion
dominante que arrastran desde el periodo colonial. La diversificacion regional, aporta,

en este caso, a la consolidacion sefialada, gracias a los siguientes factores:
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a) el desarrollo de formas productivas regionales propias (Otavalo, Latacunga,
Cuenca); b) la ubicacion geografica respecto del comercio nacional y/o internacional
(Guayaquil, Riobamba, Ambato); c) los roles mas prestantes a nivel del conjunto del
territorio nacional (Quito); y d) por expresiones micro regionales aisladas (Esmeraldas,
Guaranda); etc. (Mena, 1987, p.117).

Mena (1987) afirma que la supremacia urbana de Quito empezd a disminuirse y
a formarse unidades urbanas, al fortalecerse ciertos centros y al desaparecimiento o
reduccion de otros. Por ello, la conformacion urbana al final del periodo las ciudades de
la Sierra fueron marcando una tendencia hacia la desigualdad y desequilibrios
conduciendo a un sistema de ciudades-region para formar al pais en regiones y
provincias con sus correspondientes capitales.

El proceso de relacion comercial que se fue produciendo entre la Sierra como
productora de alimentos, adquiria bienes manufacturados los mismo que eran
importados por Guayaquil. El sistema de plantacion cacaotero estaba en su mejor
momento y al decaer la produccion serrana provoco un cambio en la economia del pais
y la tendencia general de urbanizacion, el desplazamiento de la Sierra a la Costa; se da
inicio al segundo gran movimiento poblacional bajo la modalidad migratoria
intrarregional. De tal manera que Quito y Guayaquil son los centros principales, en la
Sierra (hacienda) y en la Costa (plantacion) asumieron los ejes del proceso de

urbanizacion de manera bicefalia (Mena, 1987).

La profundizacion del modelo agro-exportador permite un rapido crecimiento
urbano-regional y una mas estrecha articulacion entre ciudades, por cuanto a nivel
interurbano se construyen importantes obras de infraestructura (ferrocarril, vias, etc.), se
amplia la frontera agricola, se diversifica la produccidon, se fortalecen las relaciones
mercantiles, etc., y a nivel intraurbano se promueve la dotacién de servicios y
equipamientos urbanos, se inicia un incipiente proceso de industrializacion(l ). De esta
manera se logra formar un conjunto de condiciones generales de la produccién
concentradas y de base urbana, que dan lugar al desigual desarrollo urbano-industrial y
son el soporte para la urbanizacién bicefalica que caracteriza al periodo (Mena, 1987,
p.119).

En los afios 20 que se ve afectado tanto en la descomposicion de la hacienda y

las producciones cacaoteras del pais por la baja relacion nacional e internacional,
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provocando una agudizacién notable en la movilidad nacional. Se produce entonces un
tercer movimiento de la poblacion de forma rural-urbana, con alta concentracion en las
dos principales ciudades del pais (Mena, 1987).

Segin Mena (1987), Quito y Guayaquil se convierten en las ciudades que
acogen la migracién sin tener la capacidad de absorber el flujo. La crisis generalizada
propicia a una decadencia de las masas urbanas por la mano de obra quedandose sin
empleo. De esta manera el subproletariado se fue asentando en las zonas marginales con
el suburbio en Guayaquil y la tugurizacién en el Centro Historico de Quito.

Mena dice que en 1950 la plantacion bananera en la Costa dinamiza la economia
del pais en consecuencia la aceleracién de la urbanizacién se acelera significativamente.

El proceso de urbanizacion se manifiesta de la siguiente manera:

a) El fortalecimiento de la bicefalia urbana que se venia configurando
desde épocas pretéritas, con base al crecimiento poblacional de Quito y
Guayaquil, paralelo al crecimiento urbano global del pais; b) el alto dinamismo
que adquiere la Costa, particularmente las ciudades intermedias, unas nacidas en
el periodo cacaotero y otras originarias de esta época; Yy, c) el estancamiento

relativo de las ciudades de la Sierra (en Larrea, 1983, p. 60).

En la decada del 70 tiene su relevancia con la explotacion petrolera y su
comercializacion. De tal manera esto conllevo a la industrializacion, la modernizacion
agraria, las condiciones para las inversiones extranjeras, la modernizacion del aparato
estatal crecio el proletariado industrial y el sector de la clase media social. Por lo tanto,
los procesos de urbanizacion se aceleraron nuevamente (Mena, 1987).

Asimismo, con la modernizacién capitalista y la mejor situacion econémica en
el pais debido al petroleo la urbanizacién se concentra en Quito y Guayaquil y en
algunas ciudades intermedias de la Sierra y otras en estancamiento relativo en la Costa,
la incorporacion territorial del oriente al desarrollo social del pais forma parte de esa
evolucion (Mena,1987).

Las ciudades mayormente beneficiadas son las de porte medio y grande por sus
roles politico-administrativo. En este contexto la ciudad de Quito tiene un acelerado
crecimiento urbano por ser la capital administrativa del pais. Sin embargo, las
recaudaciones del petroleo fueron fugaces en el desarrollo del pais, ya que no se

evidencio un equilibrio en las demas ciudades del pais, siempre se concentro en las
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ciudades de mayor tamafio en Quito y Guayaquil la urbanizacion a nivel nacional y
actividades productivas y reproductivas a nivel general. En consecuencia la desigualdad

y disparidades socio-regionales-urbanas son evidentes en el pais (Mena, 1987).

Procesos urbanos en la ciudad de Guaranda: contexto para la configuracion de la
morfologia urbana

La actual Provincia Bolivar capital Guaranda seguramente fue habitada ya desde
tiempos prehispanicos, por mitimaes que llegaron desde Per(, esto se corrobora por los
objetos de barro hallados en las tolas y algunas semejanzas del lenguaje. Esta region
estaba ocupada por varias tribus: los simiatugs, guarangas, pacatones, chillanes,
tomavelas entre otras, todas estas con la denominacion de chimbus. ElI nombre de la
ciudad de Guaranda tiene su origen por el asentamiento de la tribu de los guarangas que
significa “guerrero” y segin cuenta la leyenda el Gran Concejo de esa época se reunid
debajo del arbol de Guarango (Grosopia Tarrida) en donde le dieron el nombre actual de

Guaranda, cambiando la terminacion N G del idioma naguati. (Chaves, 2008).

Durante la colonia, Guaranda fue fundada entre 1551 y 1571 cuyo nombre pudo
ser “Purisima Concepcion de Guaranda” o “Limpia Concepcion de Guaranda” que
luego cambid a “San Pedro de Guaranda”, en un inicio pertenecid al corregimiento de
Chimbo (fundado por Benalcazar alrededor de 1534), esta region fue privilegiada por la
corona espafiola porque fue una importante via de conexién y transito entre la sierray la
costa. Como se menciond anteriormente Chimbo fue el principal asentamiento de esta
region, sin embargo, por los continuos terremotos y por otros motivos Guaranda paso a

ser el asiento principal del corregimiento en el afio de 1780 (Silva, 2006).

Posteriormente a raiz del pronunciamiento del 10 de agosto de 1809 Guaranda
fue elevada a la categoria de Villa con todas las distinciones y prerrogativas propias de
la época. Es trascendental sugerir que durante la independencia este territorio fue muy
importante como sitio estratégico militar libertario, es asi como se da la batalla de
Camino Real el 9 de noviembre de 1820, donde las tropas espafiolas fueron derrotadas.

Un dia después dicha Villa fue declarada emancipada del régimen espafiol.

A partir de la Ley de Division territorial dictada por el Congreso de Colombia el
23 de Julio de 1824 Guaranda paso6 a formar parte de la Provincia de Chimborazo como

canton. Consecutivamente durante la separacion de la Gran Colombia y construccion de
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la nueva republica independiente de lo que es hoy el Ecuador, la ciudad pasé a formar
parte de la Provincia de los Rios, hasta el afio de 1884 donde gracias a las acciones del
Doctor Angel Polibio Chaves se creo la provincia de Bolivar y Guaranda como capital
(Silva, 2006).

El canton Guaranda capital de la Provincia de Bolivar esta ubicado en la sierra
centro del Ecuador (América del Sur), especificamente en la hoya de Chimbo, esta
localidad abarca parte del noroeste de la provincia siendo el méas grande de dicha
jurisdiccion. Posee diversos pisos climaticos que van desde el paramo (4500m.s.n.m.)
hasta zonas subtropicales (600 m.s.n.m). Segun la division politica administrativa actual
el canton esta distribuido en parroquias urbanas y rurales: Angel Polibio Chéves,
Veintimilla y Guanujo representan a la zona urbana, en esta Ultima se encuentra ubicada
la Universidad Estatal de Bolivar. Facundo Vela, Julio Moreno, Salinas, San Luis de
Pambil, San Lorenzo, San Simoén, Santa Fe y Simiatug incorporan la zona rural
(Chévez, 2012).

La cabecera cantonal y capital provincial es San Pedro de Guaranda, esta
localizada entre el rio Salinas y rio Guaranda, situada a 2560 m.s.n.m aproximadamente,
con una temperatura promedio de 15.3 °C. La ciudad se encuentra ubicada a 220 km. de
Quito (capital del pais), y a 170 km. de Guayaquil (segunda ciudad méas grande del
Ecuador y puerto principal) (Chavez, 2012).

El canton Guaranda tiene una poblacion de 91877 basado en el censo de 2010.
PDOT (2020)

Tabla No. 1: Poblacidon en el area urbana y rural del cantén Guaranda

POBLACION EN EL AREA URBANA Y RURAL EN EL CANTON GUARANDA
CENS02010
SEXO RURAL % URBANA % TOTAL %
MUJER 18.305 50,15 20219 5277 47.524 51,73
HOMBRE 18.198 4985 26.155 4723 44353 4827
TOTAL 36.503 100,00 55374 100,00 91.877 100,00

Fuente; Censo INEC, CPV-2020
Elaboracién: Equipo Técnico PDOT-CG.2020

Se puede analizar en la tabla que, en lo concerniente a poblacion, existe un

equilibrio entre el sector urbano y rural.
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Poblacion por parroguias en el canton proyeccion 2020

De acuerdo con la informacion del censo del INEC 2010, y la proyeccion 2020,
el canton Guaranda posee una poblacion de 108.763 habitantes, de los cuales 48% son
hombres y el 52% mujeres; el 60,27% viven en las parroquias urbanas (periurbana de
Guaranda) y en las parroquias rurales el 39,63%. En las cabeceras parroquiales rurales
se concentra una gran parte de la poblacion, siendo las mas pobladas las parroguias:

Simiatug, Salinas y San Luis de Pambil, respectivamente.

Tabla No. 2. Poblacion por parroquias urbana y rural, proyeccién 2020

CANTON PARROQUIAS ‘ PARROQUIAS ‘ POBLACION ‘ %
URBANAS RURALES TOTAL
ANpEL POLBIO
CHAVEZ, GABRIEL 65.551 60,27%
IGNACIO VEINTIMILLA
Y GUANUJO
FACUNDO VELA 3.929 3,61%
JULIO MORENO 3.430 3,21%
SALINAS 6.891 6,34%
SAN LORENZO 2.198 2,025
SAN SIMON 4.975 4,57%
(YACOTO)
SANTA FE 2.074 1,91%
SIMIATUG 13.313 12,24%
SAN LUIS DE 6.342 5,83%
PAMBIL
TOTAL GENERAL 108.763 100%

Fuente: Censo INEC, CPV-2010-2014
Elaboracion: Equipo Técnico PDOT-CG.2020

La concentracién poblacional del canton Guaranda evidencia que la mayoria de
la poblacion se agrupa en zonas urbanas donde existe cercania y disponibilidad a los
servicios basicos, infraestructura, accesibilidad a educacion y salud. Tal es asi que la
mayor parte de la urbe del canton Guaranda se localiza en el casco urbano. (PDOT,
2020).
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Tabla N° 3. Poblacion del cantén Guaranda, periodos 1990-2001-2010-2020

tasa de tasa de

. . . . tasade .
crectmi ento con promadw crecit ento con promedm imiemt promecho
1990|respecto de  |amuml(%) 1990 | 2001|respecto de  |amual(%6) 2001 | 2010|TECTHETC €N o al(%) 2010

20104l
199042001 |4l 2001 200142010 | 2010 Ay 2021
(%) %) 2020C4)

Canton
Guaranda

proyeccion
2020

poblacién

71316 12.64 1.26| 81643 12.53 125] 91877 1552 135 108763
urbane rural

poblacion
urbana

Fuente: INEC, 2021
Elaboracion: Franchesco Silva (2021).

21273 55.11 5.51| 47390 1441 1.44| 55374 15 1.5 63680

Como se puede justificar en la tabla N° 3, se duplicé la poblacion urbana entre
1990 y 2001, esto quiere decir que la migracion del campo a la ciudad fue més relevante
en este periodo, debido a que en la década de los noventa se hicieron varios
equipamientos urbanos como el Hospital Alfredo Noboa Montenegro, Hospital IESS
Dr. Humberto Del Pozo, la Universidad Estatal de Bolivar, viviendas de interés social,
complejos deportivos, etc. En consecuencia, las fuentes de trabajo primaron atrayendo
la mano de obra y el surgimiento de la aceleracion del crecimiento urbano en la ciudad,
esto provocé que las urbanizaciones o lotizaciones populares ganaran protagonismo a la
planificacion urbana.

La poblacién urbana alcanza el 63% con respecto a lo rural, mostrando la
tendencia de lo que ocurre en las ciudades latinoamericanas, esto se debe
principalmente a las migraciones del campo-ciudad y esto a su vez se da por diversos
aspectos, siendo uno de ellos la educacion que es el objeto de estudio del equipamiento
educativo superior en la ciudad y su incidencia.

La poblacién Econdmicamente activa (de los 18 afios a 64 afios), del canton es
de 38.697 personas, segun el dltimo censo del afio 2010, de las cuales 18.017 son
hombres y 20.680 son mujeres que representan el 42.15%. Mientras que 53.180 entre
hombres y mujeres son la poblacion econdmicamente inactiva que representa el
57.88%.

El Canton Guaranda representa el 50% del total de la superficie provincial y por
ende el mayor volumen de produccién agricola con el 80%. El 16% de la poblacion
realiza actividades comerciales como almacenes de abasto, mueblerias, panaderias,
restaurantes, expendio de granos, farmacias. El 0.1 % de la poblacién corresponde a la
actividad industrial y manufacturera especialmente en la industria lechera y también a

las artesanias, ladrilleras, carpinteria, tejidos, mecanicas etc. De tal manera se puede
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demostrar que la economia del cantdn estad concentrada primordialmente en el sector
primario (PDOT, 2020).

La estructura y conformacion urbana del centro historico de la ciudad de
Guaranda sigue los lineamientos de implantacion tradicional, es decir mantiene el
trazado de sus calles y plazas en forma de damero, se caracteriza por su disefio
ortogonal en forma de cuadriculas con manzanas de cien varas de lado y orientada hacia
los ejes cardinales, caracteristico de las ciudades coloniales, esto da muestra de como se
configuraron las ciudades andinas de la region (Silva, 2006).

Alrededor de la plaza central se edificaron los principales establecimientos
como: la iglesia catedral, el municipio, la gobernacion, viviendas en forma de C y L con
patios posteriores cuyas caracteristicas arquitectonicas dan como evidencia el uso de
tapial, adobe, cubiertas inclinadas, teja de barro, balcones de madera propios de la época
republicana. Las calles en el &rea historica estan trazadas de Norte a Sur; la calle
Convencion de 1884 (antiguamente conocida como “La Real”) y la Sucre, las demas
vias estan ubicadas paralelamente y perpendiculares a estas (Silva, 2006).

Ahora bien, es significativo indicar que la construccion del centro histérico de la
ciudad corresponde a la segunda mitad del siglo XIX y principios de siglo XX, a pesar
de que el asentamiento de Guaranda ya existia desde la época colonial por su
importancia como paso de comercio entre la sierra y la costa, pues un terrible incendio
ocurrido en 1802 destruyd casi por completo la urbe, es asi como su reconstruccion se
hizo de manera lenta y paulatina (Chaves, 2008).

Para corroborar lo dicho un dato proporcionado por el profesor Jameson durante
la expedicion botanica a Salinas en 1844 da evidencia de como fue la ciudad y su

entorno ecologico:

Al siguiente dia, eso de las 10 entramos en Guaranda. No habiamos comido nada
durante 24 horas, por lo que con al cansancio del dia precedente no me apetecia mover
un dedo. Guaranda no merece particular atencién, Las casas son mal construidas e
inmundas; el pueblo, salvo el domingo, parece casi desierto. El paisaje circundante es
bastante pintoresco. Las colinas cultivadas hasta la cima y las casas frecuentemente
colgadas frente a un precipicio indican marcas de actividad agricola. La economia de la
provincia consiste en el alquiler de caballos y mulas para transportar a la capital los

articulos importados del exterior (Hidalgo, 2017).
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Subsiguientemente para 1908 la ciudad tenia una extension de 37 ha. Asi se
mantuvo por varios afios durante el siglo XX. Con las administraciones municipales
consecuentes la ciudad empezé medianamente a desplegar a partir del afio 1949 en
adelante (PDOT, 2020).

Para el crecimiento de la Provincia Bolivar y en especial para la expansion
urbana de la ciudad de Guaranda fue la llegada de Monsefior Candido Rada en 1958. En
calidad de Administrador Apostélico de Guaranda cre6 el Fondo Ecuatoriano
Populorum Progressio, dicho Fondo naci6 con la participacion de eclesiasticos, seglares
y bajo el auspicio de la Conferencia Episcopal Ecuatoriana. El objetivo principal fue
facilitar crédito y ahorro para fortalecer estructuras financieras o cooperativas y asi
ayudar a la gente a construir negocios y ampliar el sector comercial de la Provincia;
dicho fondo también ayudé a la construccion de varios edificios, escuelas y ciudadelas
de interés social: “Las Colinas” y “Juan XVIII”. Estas ciudadelas fueron las primeras
extensiones de la ciudad, edificadas relativamente cerca de la plaza central con apenas
pocas cuadras (Riofrio, 2020).

En la administracion del alcalde José Coloma entre 1962 y 1965, se inicid las
expropiaciones de terrenos que sirvieron a futuro inmediato en las décadas de los 70 y
80 para los fraccionamientos de lotes en las urbanizaciones Coloma Roman Norte y
Coloma Roman Sur, como también la ciudadela primero de mayo que esta ubicada entre
la parroquia de Guanujo y el nucleo central de la ciudad de Guaranda.

En el periodo comprendido entre 1984 y1988, se erigieron algunas viviendas de
interés social en el sector sur de la ciudad, recibiendo el nombre de ciudadela
Marcopamba. Igualmente, Nafiez (2021) manifiesta que a finales de los 80 e inicios de
los 90 se empez06 a construir el primer edificio de la Universidad Estatal de Bolivar en el
sector norte (parroquia rural Guanujo), fuera del area urbana de la ciudad, constituyendo
una expansion hacia el norte en predios rurales. En el afio de 1996 en la administracion
del alcalde Sr. Fredy Espinoza se declard toda esta area por parte del municipio como
urbana incluyendo la parroquia rural de Guanujo.

Otro hito importante para la expansion urbana de la ciudad fue la construccién
del hospital del IESS Dr. Humberto Del Pozo, donde gracias a la gestién del Dr. Carlos
Arellano se inici6 la construccion del hospital en 1992, equipamiento de salud de gran
envergadura situado en la parte alta del centro de la ciudad, el cual fortalecid el
crecimiento de varias ciudadelas en sus areas cercanas como la Coloma Roman Norte,

el Cortijo, la Humberdina, entre otras (Riofrio, 2020).
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Con respecto a la creacion de la Universidad Estatal de Bolivar, puede decirse
que en un inicio funcioné como extension de la Universidad de Guayaquil dentro de las
facultades administrativas y agroindustriales. Posteriormente, segin el desarrollo
académico, el Consejo Nacional de Universidades y Escuelas Politécnicas (CONUEP)
aprobo la creacion de la Universidad Estatal de Bolivar en 1989 (Riofrio, 2020).

Por otro lado, segn el PDOT (2020) desde el afio de 1905 a 2019 el area de
crecimiento de la ciudad corresponde a 58 veces el tamafio originario de la ciudad.

Figura No. 1. Superficie de la ciudad de Guaranda
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Fuente: Direccién de Planificacién del 2019.
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Como se puede observar en el grafico No. 2, actualmente existen dos centralidades
consolidadas, cada una con sus propias caracteristicas: 1) las parroquias urbanas
Veintimilla y Chavez formando el centro historico principal de la ciudad con los
distintos equipamientos a su alrededor; 2) la parroquia urbana Guanujo con
equipamientos en menor escala, pero si, con el equipamiento educativo superior la
Universidad Estatal de Bolivar (UEB). Por otro lado, la incorporacion de tres sectores
rurales de expansion urbana: Suruhuayco, Chaquishca, Joyocoto y Vinchoa, aportan
considerablemente en extension territorial, esto tendré que ser tomado en cuenta dentro
del ordenamiento territorial de la ciudad debido a que en los actuales momentos es la
expansion urbana de la ciudad.

La linea roja que se evidencia en la figura representa el eje vial mas importante,
es la via nacional que atraviesa de manera longitudinal y permite la conectividad entre
los ndcleos principales y los diferentes equipamientos de la ciudad. Esto ha dado lugar a
gue se convierta en eje comercial significativo a lo largo de sus 4 km de recorrido y ha
contribuido al desarrollo de la ciudad de sur a norte.

De igual manera bajo el andlisis del PDOT (2020), en la ciudad de Guaranda se
han establecido 42 sectores con caracteristicas diferentes como son: topografia,
morfologia, actividades econdmicas, localizacion, distribucion de equipamientos y
otros; cada sector comprende un conjunto de ciudadelas que le da una caracteristica
particular al barrio o division urbana a cada sector. En consecuencia, el sector 11
Alpachaca y 12 Universidad son los que comprenden el &rea de estudio debido a la
construccion de la Universidad Estatal de Bolivar.

La forma de ocupar la urbe se define por unidades territoriales, como base se
tiene la manzana para la localizacion de los predios en el area urbana del canton donde
se encuentran: infraestructura y servicios urbanos, equipamientos colectivos, comercio,
vivienda, etc. Las urbanizaciones, por lo general, contienen lotes de 200 m2 como
minimo en &rea para su conformacién de acuerdo con las regulaciones urbanas y
delimitacion de sus retiros (PDOT, 2020).

La construccion popular en su mayoria ha ganado la forma de ocupar el suelo,
por tal razén el municipio se ha ido acoplando a esa realidad y bajo esa premisa la
regulacién se ha determinado en estas condiciones.

El uso del suelo de la ciudad de Guaranda se clasifica en residencial, comercial,
industrial, de equipamiento, areas naturales, areas productivas, areas de riesgo. El uso

de suelo urbano para vivienda representa un 56%, el uso de suelo mixto entre vivienda y
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comercio con un 15%, comercio y equipamientos 10%, y demés otros usos en el 19%
(PROTU, 2012).
ElI PDOT (2020) sefiala lo siguiente:

La ciudad tiene un crecimiento de sur a norte entre las poblaciones de la
parroquia urbana Guanujo y el centro consolidado de la ciudad de Guaranda por
una consecuencia l6gica que es el eje vial, en donde esta implantada la
construccion de la Universidad Estatal de Bolivar, lo que ha permitido la
expansion urbana con nuevas urbanizaciones alrededor de este importante

Centro Educativo Superior.

Figura No. 2. Usos de suelo de la ciudad de Guaranda

Fuente: Consultoria- Ing. Abelardo Paucar (2019).
Elaboracion: Equipo Técnico PDOT-CG. 2020
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Con respecto al sector de la Universidad Estatal de Bolivar el mapa No. 1
expone que estad considerado dentro del suelo consolidado segun la clasificacion que
determina la LOOTUGS en el art. 18, segun el articulo dice que el suelo urbano “es el
asentamiento humano que estd dotado total o parcialmente de infraestructura basica y
servicios publicos y que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios

publicos y privados”.

Proyecto de la Universidad Estatal de Bolivar y su construccion en la ciudad como
equipamiento urbano

De acuerdo con Nufez (2021), quién fue protagonista de la creacion de la
universidad, los inicios de esta se remontan al afio 1977, pretendiendo ser una extension
de la Facultad de Filosofia y Letras de la Universidad Central del Ecuador sin lograrse
resultados favorables. Ese mismo afio, Nufiez y otros realizan la gestion con el Arg.
Jaime Polit Alcivar rector de la Universidad Estatal de Guayaquil para ser la extension,
adscrita a la Facultad de Ciencias Administrativas, Escuela de Administracion de
Empresas Agro-Industriales.

En 1978 empieza a funcionar gracias al apoyo del prefecto de ese entonces
Carlos Chavez Guerrero en las inmediaciones del edifico de la prefectura con 120
estudiantes. EI 15 de septiembre 1983 el convenio finaliza con la prefectura la extension
universitaria de Guaranda (UEB 2021).

En la administracion como alcalde de la ciudad el Sr. Guillermo Tapia del Pozo
(1978-1984), compra los terrenos en el sector denominado Alpachaca a las familias
Véasconez y Camacho, para la primera construccion en el afio 1985, con aporte
econémico estatal, para el edificio administrativo y educativo con planos
arquitectdnicos y constructivos de la facultad de Administracién de Empresas de la
Universidad de Guayaquil (Garcia, 2021).

A partir de 1986 se crean las carreras de Enfermeria, Educacion Fisica,
Tecnologia Avicola y Contaduria Publica en el edificio construido incrementando su
oferta academica y asi contribuyendo a la educacion en el pais con mas alumnos en sus
instalaciones (UEB 2021).

Finalmente, en 1989 por gestion de Nufiez, Galarza y varias personas vinculadas
al sector académico universitario y con el apoyo de los legisladores de la época fue
reconocido en el Congreso Nacional mediante decreto N° 32. Asimismo, el presidente

Dr. Rodrigo Borja Cevallos firma el ejecttese el 29 de junio del mismo afio y se publica
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en el Registro Oficial N° 225, el 4 de julio de 1989, la creacion de la Universidad
Estatal de Bolivar (UEB, 2021).

En al afio 2002 se crea la dltima facultad la de Jurisprudencia y actualmente
funciona con cinco facultades la Universidad Estatal de Bolivar siendo su sede principal
la ubicada en el sector N° 11 denominado Universidad segun el PDOT (2020).

En el 2013 con las reformas a la ley de Educacion Superior en el gobierno de
Rafael Correa Delgado, el Consejo de Aseguramiento de la Calidad de la Educacion
Superior, en ese entonces (CEAACES) en el informe remitido bajo de la categoria B a
la C a la UEB. Y en el 2020 el (CACES) otorga el certificado de Universidad
Acreditada con una duracion de cinco afios (UEB, 2021).

Es decir que la Universidad Estatal de Bolivar ha tenido un camino largo pero
afianzado para su creacion, a través de sus doce afios de gestiones que se materializa
con la compra del terreno comprado en el sector Alpachaca hoy dividido en
Universitario y Alpachaca segin PDOT (2020), con su primera construccion en 1985 y
posterior a eso las cinco facultades hasta el afio 2002. En los préximos afios hasta la
actualidad obras complementarias se han realizado para contribuir de mejor manera en
el saber educativo, han conformado el campus universitario en una extension
aproximadamente de 8 ha de terreno.

El nimero de estudiantes empezd con 120 en el afio 1977 y progresivamente se
ha ido incrementando. Segun el INEC (2021), para el afio 2018 estuvo 6580 estudiantes;
esto muestra que se ha dado un crecimiento notable de la poblacién estudiantil en un
5483 % con respecto a sus inicios. Por tal motivo este indicador muestra su injerencia
directa en los &mbitos: econdmicos, en lo comercial, mercado de suelo; expansion de la
ciudad con la morfologia urbana; politicas publicas en como ha participado el gobierno
local. Este tipo de equipamiento urbano converge hacia el desarrollo sin embargo
también se han generado problemas que demandan ser solucionados.

Proyectos como el de una universidad significan intervenciones urbanisticas que
producen transformaciones profundas en las ciudades que los acogen, tanto del suelo
que ocupan como en su area de influencia. Lungo (2004) sostiene que "dentro de esta
categoria estdn ademas aquellas intervenciones de nivel intermedio que por su
integracion, tienen un profundo impacto en el desarrollo de la ciudad".

En lo que respecta al mercado de suelo, las universidades afectan el dominio del
suelo y la gestion de la tierra y generan alta especulacion en su alrededor. Si este

equipamiento educativo se ubica en suelo rural agricola, segin Espinosa (2015) el
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precio se incrementa pues si antes se lo cotizaba por su uso agropecuario, ahora se
cotiza de acuerdo con el mercado alcanzando niveles inimaginables.
Segun Cuenya (2009, p. 239), la valorizacion del suelo que promueven estos

proyectos tiene tres fuentes de origen:

a) las inversiones en infraestructura que se realizan para acondicionar el area”
(obras viales y redes de servicios publicos de todo tipo, usualmente a cargo del sector
publico; b) las decisiones regulatorias a cargo del Municipio, que autorizan modificar los
usos del suelo y las densidades edilicias contempladas en la zonificacion vigente para
permitir la subdivisién de los predios existentes, el desarrollo de nuevos usos de mas
jerarquia 0 un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, elevando los indices de
ocupacioén y de construccién en altura; c) las inversiones realizadas en los mismos predios
por los actores privados que desarrollan los emprendimientos inmobiliarios [lotizaciones]
(...). Los enormes terrenos degradados y bien localizados que reciben el beneficio de estas
inversiones y regulaciones aumentan de manera extraordinaria su valor y precio en el

mercado.

Sin embargo, estas grandes obras hay que recalcar que generan plusvalias a su
entorno inmediato y en gran medida beneficiando Unicamente a los propietarios de estas
tierras circundantes, debido a la poca o total ausencia de normatividad estatal o

municipal es deficiente la recuperacion de estas plusvalias.
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CAPITULO IV.- EQUIPAMIENTO EDUCATIVO SUPERIOR EN LA
VALORIZACION DEL SUELO: CASO UNIVERSIDAD ESTATAL DE
BOLIVAR Y SU INFLUENCIA EN LA CIUDAD DE GUARANDA

Analisis de la expansion urbana al norte de la ciudad de Guaranda a partir de la

presencia de la UEB

La universidad, en sus diferentes tipologias de implantacion sean estas
compactas, agrupadas o dispersas, se relacionan con el tejido urbano de manera directa
e importante en la ciudad. Por tal razdn su incidencia en el sector circundante valoriza el
suelo y morfologia urbana del sector, ya que trae consigo a las areas de servicio de
infraestructura, el espacio publico, trazado vial, densificacion en la poblacion, etc. Este
equipamiento educativo superior se convierte en un polo de desarrollo ya que dinamiza
la economia por actividades circundantes como, librerias, centros de copiado,
restaurantes y sobre todo la residencia estudiantil. Sin embargo, una intervencion de esta
naturaleza en la ubicacién que esta fuere, si no esta bajo una planificacion por parte del
gobierno local, trae problemas de especulacién del suelo (cambio de suelo rural a
urbano), construcciones ilegales, trazado vial deficiente, falta de control de la
densificacion en la construccion, espacio para areas verdes, etc.

Es por eso que la construccién de la UEB ha permitido su influencia en la zona
norte y se inicia analizando desde su ubicacion es en el sector 11 parroquia urbana
Guanujo entre las calles Gabriel Secaira por el norte, Luis Arregui por el Este, calle S/N
por el sur y la Av. Che Guevara por el oeste.

La implantacion de este equipamiento educativo superior, como muestra la
figura N° 3 por su magnitud de 8ha en el centro de la ciudad no tenia el espacio
suficiente y también por la topografia accidentada, las autoridades locales a mediados
de la década de los 80 miran como lugar de destino a construirse en la zona rural norte
sin tomar en cuenta varios factores como: el tipo de suelo con nivel freatico alto, la
carencia de servicios basicos de alcantarillado, agua potable, iluminacion, apertura de
vias para la accesibilidad a la misma. Es decir que adquirieron el lote por el tamafio y

por estar cerca de la poblacién rural de ese entonces la parroquia Guanujo.
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Figura No. 3. Ubicacion en la ciudad de Guaranda

Fuente: ortofoto GAD 2021

Elaboracién. Franchesco Silva (2021)
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Figura No. 4. Area de estudio

Fuente: Google (2021)

Elaboracién: Franchesco Silva (2021)

Como se puede apreciar en la figura No. 4, el area de estudio tiene un radio de
influencia de 500 m a la redonda. Las primeras urbanizaciones bajo la modalidad de
cooperativas o de organizaciones de caracter privado estan limitando con la universidad
siendo esta la primera: la Cooperativa Defensa del Pueblo, tiempo después el Barrio
Alpachaca, Nuevo Guanujo y en el sector oeste fraccionamientos que estd en
conformacién y todavia no tienen una organizacion barrial. Ademas, areas que estan en
fraccionamiento y en proceso de desarrollo contiguas a estas urbanizaciones se van

integrando a la expansion urbana que género la construccion de la UEB.
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La construccion de este equipamiento urbano educativo en la ciudad es un claro
ejemplo de la intervencion de un organismo publico, no solo por la contribucion
econdémica para el desarrollo del proyecto, sino, que a su vez el mismo esta siendo
controlado por el mismo gobierno municipal. Por otro lado, las normas y regulacion
que estan establecidas para la proyeccién del crecimiento de la ciudad ante un proyecto
urbano (educativo, salud, cultural, religioso, etc.), deberian estar aplicadas en la
planificacion urbana de la ciudad, considerando que el mismo se convierta en un polo
de desarrollo en su entorno donde esta implantando. Sin embargo, si no existen o hay
deficiencia en las politicas publicas urbanas, para una adecuada planificacion se generan
impactos negativos como crecimiento de baja densidad, vacios en ciertas areas, loteos
en una estructura vial discontinua, falta de infraestructura, especulacién del suelo y
deficiente recuperacion de plusvalias para las arcas fiscales del ayuntamiento local.

La morfologia urbana del sector antes que se construyera la Universidad se
remonta en la imagen del afio 1963 figura N° 5. Hay que comprender cémo fue la
ocupacion del suelo en ese entonces y a través del tiempo como ha ido evolucionando
con la construccion del equipamiento educativo superior en este caso la universidad
Estatal de Bolivar. Se evidencia que eran terrenos netamente agricolas y pastizales con
pocas viviendas de pocos duefios y con una via de tercer orden llamado Via Flores
siendo este el eje conector entre la parroquia rural Guanujo y la ciudad de Guaranda, via
que también comunicaba hacia la ciudad de Ambato. Asimismo, en la fotografia
existente tenemos en el afio 2000 figura N° 6 del sector de estudio en el cual nos
muestra que a raiz de la construccion de la UEB el cambio es notorio con varias
construcciones en lotizaciones populares y urbanizaciones conformadas por
cooperativas con prolongaciones de vias que se han ido adaptando a las existentes, pero
claramente discontinuas en lo que seria una trama planificada.

En el afio 2013 figura N° 7, comienza un auge en la construccion como afirma la
Arg. Maria Augusta Valdivieso (2021), funcionaria de la jefatura de avaltos y catastros
del municipio de Guaranda. En ese afio se realizaron varios fraccionamientos de
terrenos y a partir del 2015 en adelante como se muestra en las figuras N° 8 y 9, el
incremento de construcciones con la finalidad de negocio lucrativo para el
arrendamiento de habitaciones para estudiantes. Esto se debi6 a que en el afio 2012 se
inicio con el examen ENES vy la distribucion de estudiantes de todo el pais de acuerdo

con el sorteo; esto favorecio el incremento de estudiantes considerablemente y las
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inversiones no se hicieron esperar. En los afios siguientes, paulatinamente se vienen
realizando construcciones y fraccionamientos, pero en menor proporcion.

Figura No. 5. Zona de estudio en el afio 1963
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Fuente: GAD-Guaranda 2021.

Elaboracién: Franchesco Silva (2021)
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Figura No. 6. Zona de estudio en el afio 2000
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Figura No. 7. Zona de estudio en el afio 2013
IMAGEN 2013
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Fuente: GAD-Guaranda 2021.
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)
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Figura No. 8. Zona de estudio en el afio 2016
IMAGEN 2016

Fuente: GAD-Guaranda 2021.

Elaboracion: Franchesco Silva (2021)
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Figura No. 9. Zona de estudio en el afio 2020
IMAGEN 2020
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Fuente: GAD-Guaranda 2021.
Elaboracién: Franchesco Silva (2021)

De esta manera se ha hecho una retrospectiva de la evolucion del sector en

estudio y ha permitido que se evidencien cambios en la morfologia del sector por la

construccion de la UEB. Para ello se presentan varias figuras, especialmente en la trama
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vial, crecimiento de edificaciones, densidad de predios, areas verdes y su zona de

comercio.

Figura No. 10. Trama vial en los afios 1963, 2000, 2021
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Fuente: GAD- Guaranda 2021.
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)

Como se muestra en la figura No. 10, la trama vial conserva la via del afio 1963
con ciertas prolongaciones que se derivan de esta en el afio 2000, que a su vez se cortan
conformando una trama vial discontinua y sin planificacion, donde es claro que ha
ganado las lotificaciones populares y estas vias se han ido adaptando a los terrenos
fraccionados por parte de los duefios de macrolotes hasta el afio 2021. No se evidencia
vias que conecten de manera clara en el sentido norte- sur y este- oeste, claramente

identificado en este mapa. Por tal motivo, el desarrollo de este sector estd con un
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deficiente control por parte del gobierno municipal, que se limita a dar permisos de
fraccionamientos y construccion en lugares que no tienen un trazado vial planificado
con jerarquia vial que respete también los anchos minimos para las aceras al servicio del
peatdén. Asimismo, existen lugares que no cuentan con servicios basicos de

infraestructura.

Figura No. 11. Densidad de predio con ocupacion de construcciones
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Fuente: GAD-Guaranda 2021.
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)

En la figura No. 11, se evidencia la influencia del equipamiento educativo ya
que los bloques en color azul en su mayor densidad estan cerca de la universidad, como

también los fraccionamientos entre los 200 y 300 m2 conformandose estas
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lotificaciones populares, concentrdndose en cuatro urbanizaciones: Defensa del Pueblo,
Nuevo Guanujo, Alpachaca y area cerca de la plaza de animales. Asimismo, esto refleja
que hay lotes con mas de 300 m2 que estan por ocupar y fraccionarse en un 50 % del
total de area en estudio. Con méas de 30 afios de construida la universidad todavia no
esta urbanisticamente consolidada y debido a que no hay un trazado vial planificado no
se podria dotar de servicios de agua potable y alcantarillado. Ademas, la densidad
poblacional debe considerarse para determinar el nimero de pisos en altura con el Gnico
objetivo de que no se disperse de manera difusa y se termine por consolidar este
importante sector de la ciudad.

Figura No. 12. Desarrollo de la construccién de viviendas en los afios 1963, 2000, y 2020
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En la figura N°12 el desarrollo de las construcciones en vivienda presenta un
claro incremento por la incidencia del equipamiento educativo superior. Desde el afio
1963 se cuenta con diez viviendas aproximadamente y hasta el afio 2000 no es
considerable la presencia de edificaciones alrededor del predio universitario con 80
unidades de vivienda aproximadamente. Varios factores inciden para que las personas
pongan miras en invertir en la zona de la Universidad y Alpachaca las mismas que
conforman el de esta presente investigacion. La estabilizacion monetaria con su moneda
el délar® fue mejorando el poder adquisitivo, afirma el Arqg. Joffre Naranjo, perito
valuador para instituciones financieras, asi como también las politicas de educacion
superior donde los estudiantes de varias partes del pais acuden a estudiar a
universidades de provincia y no solo concentrandose en Quito, Guayaquil o Cuenca.

La zona comercial como se indica en la figura N° 13, esta determinada
claramente en relacion con la presencia de la universidad y el eje vial Alfredo Noboa
Montenegro (via Ambato km 4). La dindmica econdémica del sector estd regida por
comercio en relacion con las actividades universitarias como restaurantes, tiendas,
farmacias, centros de copiado e informética, y se complementa con ferreterias,
mecénicas en el eje vial por tener la vocacion comercial de esta zona para la
construccion debido a su topografia y a sus equipamientos.

El espacio publico como se puede observar en la figura N° 14, uno de los
aspectos importantes de la calidad de vida para los ciudadanos se concentra en las areas
verdes recreativas activas, pasivas, donde el ciudadano sale a disipar o hacer deporte. La
OMS recomienda que se debe tener 12 m2 de areas verdes por habitante; en nuestro
caso esta por los 10 m2 por habitante en este momento no estarfa bajo este indicador”.
Sin embargo, se debe considerar que hay un 50% de lotes vacios que se fraccionaran y
se incrementara el nimero de habitantes en el sector por lo cual en un futuro cercano
bajara este indice de areas verdes.

La expansion partié desde las inmediaciones de la Universidad hacia el este,
buscando en lo posible zonas planas para abaratar los costos de urbanizacion. El
proceso de expansion luego se dirigié hacia el oeste donde el declive no es muy

pronunciado. En el afio 2005 aparecen cafeterias y discotecas y sobre todo viviendas en

® En el afio de 1999 se dio la mayor crisis financiera del pais, en el gobierno de Jamil Mahuad el
9 de enero de 2000, se adoptdé medidas monetarias, dejando la moneda sucre para pasar a utilizar como
moneda de cambio el dolar estadounidense.

* Indicador de &reas verdes es el resultado del metro cuadrado por habitante, para esto se toma en
cuenta las viviendas que se encuentran construidas en la actualidad en el sector de estudio, tomando la
referencia de la composicion familiar del INEC de cuatro personas por vivienda.
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dos pisos, siendo ahi cuando empieza la actividad comercial a desplazarse hacia el
interior de la zona.

Figura No. 13. Zona comercial alrededor de la UEB
721400

721600 721800

Fuente: GAD-Guaranda 2021.
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)
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Figura No. 14. Areas verdes en el sector de estudio
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Fuente: GAD-Guaranda 2021.

Elaboracién: Franchesco Silva (2021)

La UEB, al constituirse en el nucleo central de la localidad, delimitado por la
carretera, permitio que a su alrededor florezca un sector con actividad comercial
fundamentalmente enla via principal, y el sector residencial estudiantil universitario se
desarroll6 en las vias secundarias o internas del sector, todo esto enmarcado juntamente
con la ubicacion de la sede de la policia comunitaria ubicada detras de la sede
académica de la Universidad. La zonase considera area de expansion urbana de la
ciudad de Guaranda, favoreciendo la rentabilidad econdmica de la actividad
inmobiliaria en casos de arriendo de terrenos y comercializacion de inmuebles.

La UEB y sus zonas adyacentes observan un desarrollo urbano acelerado

caracterizado por: ausencia de una planificacién urbana al respecto; sin un uso y
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disponibilidad de suelo adecuadoy regulado considerando sus actividades de acuerdo
con sus verdaderas posibilidades de crecimiento; sin un valor de suelo de acuerdo con
las realidades de su desarrollo poblacional y demanda de estos. Una lectura analitica a
este proceso orienta a un crecimiento urbano y comercial sin una planificacion adecuada
a la realidad y vocacién de la localidad originada porel establecimiento de un espacio
académico como la Universidad Estatal de Bolivar.

Adicionalmente a estas circunstancias, otro elemento urbano significativo esta
compuesto por diferentes lotizaciones, conjuntos habitacionales y lotes de terrenos
aislados que convierten al sector en un lugar con espacios residuales e improvisados, al
mismo tiempo de la existencia de accesos vehiculares y peatonales desconectados de la
trama urbana que fueron desarrollandose a medida que los agentes inmobiliarios
realizaban sus negocios.

Figura No. 15. Movilidad peatonal, y transporte publico

secsse Movilidad peatonal
Movilidad transporte ptblico

Fuente: GAD Guaranda 2021
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)
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La Universidad Estatal de Bolivar esta ubicada junto a la arteria vial principal,
que comunica los pablados de la parroquia urbana Guanujo con el centro de la ciudad de
Guaranda, en donde confluyen diferentes medios de transporte, el pablico con sus dos
lineas de cooperativas de buses: transportes Universidad de Bolivar que se cred en
paralelo a los inicios de este equipamiento educativo superior, y Céndido Rada en la
época de los afios noventa. Asimismo por esta via transitan vehiculos de transporte
pesado porque es la Unica via que puede hacerlo, lo cual es un problema latente para los
peatones como estudiantes y moradores del sector.

La movilidad peatonal es muy importante en los alrededores de la universidad
como indica la figura N°15, debido a que se centralizan en los dos accesos principales,
asi como también los negocios estan frente a estos accesos. Esta parte es la mas critica
porque transita la movilidad peatonal con la del transporte publico y privado, donde se
ha presentado accidentes mortales. Por tal motivo la importacion de la planificacion

urbana en lo que se refiere a la movilidad peatonal y del transporte publico.

Figura No. 16. Ubicacion de fotografias en el sector de estudio

Fuente: GAD Guaranda 2021
Elaboracién: Franchesco Silva (2021)
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Fotografia V1 Fotografia V2
S

En estas fotografias V1 y V2, se puede observar la capa de rodadura tipo
adoquin para el acceso vehicular angosto y sin aceras para el peaton ubicados en el
barrio Alpachaca, en donde se encuentran mas predios siguiendo la via con
construcciones para residencia. El afan de los propietarios por no perder metros
cuadrados de terreno y ganar réditos econdémicos por la venta de terrenos en
complicidad con el organismo de control municipal, dan lugar a este tipo de resultados

en la ciudad. Estos predios se encuentran en la pare este de la UEB, calle Luis Arregui.

Fotografia V3 Fotografia V4
Cie

Las fotografias V3 y V4 indican los accesos al barrio Nuevo Guanujo con vias
angostas y sin definir las aceras, asimismo se puede apreciar la baja densidad con

viviendas de dos pisos como regulacion de la administracién municipal.
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Fotografia V5
r -

Fotografia V5.1

Fotografia V6
- - ° .".h h -

En la fotografia V5, V5.1 y V6, se puede apreciar la discontinuidad del trazado
vial, el cual se viene adaptando a los fraccionamientos realizados por los propietarios,
evidenciando la falta de planificacion por parte del municipio. Esta area se encuentra a
300 m de los accesos principales a la universidad. Asimismo, se encuentra a la venta

lotes de terrenos sin tener los servicios basicos.
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Fotografia V7

Esta fotografia V7, indica que la construccién supera a los servicios de
infraestructura aun estando frente al acceso principal de la universidad, esto evidencia la
inversion por parte de los propietarios en residencias y en locales comerciales por la
afluencia de los estudiantes por estar cerca de la universidad.

En el recorrido de campo se ha podido observar bajo las muestras fotograficas
la evidencia clara de la falta de planificacion y el control por parte de la municipalidad,

invadiendo la informalidad y el desorden en las formas de construir.

Andlisis del valor del suelo en el sector Universidad y Alpachaca a partir de la
influencia de la UEB

El sector de estudio comprende las dos zonas Universidad y Alpachaca
determinados en el PDOT del GAD del canton Guaranda 2020. De acuerdo con el Ing.
Diomedes Nufiez (2021), ex rector de la UEB, la construccion de la Universidad Estatal
de Bolivar alrededor de 1985 en la zona norte de la parroquia rural de Guanujo del
canton Guaranda incidié notablemente en el valor del suelo. Los terrenos de caracter
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agricola y pastizales para ganado que estaban alrededor del predio del terreno de la UEB
cambiaron a suelo urbanizable para sus fraccionamientos a traves de los afios e
incrementando su plusvalia. Asimismo, en la alcaldia del Dr. Fredy Espinoza el cambio
de suelo rural a urbano en el afio de 1996 hizo que se dé una valorizacion del suelo en
este sector.

La universidad, en sus diferentes tipologias de implantacion sean estas
compactas, agrupadas o dispersas, se relacionan con el tejido urbano de manera directa
e importante en la ciudad. Por tal razén su incidencia en el sector circundante valoriza el
suelo, ya que trae consigo servicio de infraestructura, espacio publico, trazado vial,
densificacion en la poblacion, etc. Como es de esperarse, fueron surgiendo
lotificaciones populares, urbanizaciones organizadas por cooperativas y otras por
constructores del sector. Los precios de estos predios se han desarrollado, como
explican Dillon y Cossio (2011), “por el crecimiento de la ciudad, la necesidad
espontanea o planificada de incorporar suelo urbanizable sin valor inicial de mercado, el
que queda supeditado a las condiciones de la oferta y la demanda sin un precio definido
con anterioridad” (pag.12).

Entre los afios 2000 a 2010, se puede indicar que el sector Universidad y
Alpachaca estaba moderadamente consolidada; los precios de los lotes de terrenos
oscilaban entre 60-80 dolares, dependiendo la ubicacion o su accesibilidad. Asimismo, la
zona en un porcentaje del 60 % disponia de servicios basicos de infraestructura.

La dinamica poblacional generada por este proceso de crecimiento y desarrollo
urbano favorecié la migracion interna de habitantes de todos los sectores de la provincia
y del pais, especialmente de Ambato y Riobamba. Esto generd la comercializacion de
cuadras de terreno en parte para la lotizacion de estos. Tal situacién favorecié la
constitucion de la primera ciudadela denominada Defensa de Pueblo, con un trazado
regular caracteristico de la zona. Esta novedosa dindmica poblacional impulsé la
consolidacién de nuevas ciudadelas como 23 de octubre, Nuevo Guanujo, Universitaria,
etc., en terrenos en los cuales el valor promedio de un lote oscilaba alrededor de los 40
ddlares. Una caracteristica de este crecimiento urbano es que el mismo no respondié a
planificacion urbana alguna.

El municipio ya tenia un valor catastral en el sector, el cual estaba subvaluado
por debajo del valor comercial en alrededor de un 50% dependiendo del caso. En los
afios 2010 y 2011, el cambio en las politicas publicas emanadas desde el Gobierno

Central detuvo temporalmente el mercado de bienes raices en el sector, particularmente
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la ley que regulaba la ubicacion de sitiosde distraccion a 1 Km. de distancia de centros
académicos. Pasaron cerca de 5 afios para reiniciar la actividad comercial y la actividad
inmobiliaria en el sector. Segun la Arg. Maria Augusta Valdivieso (2021), las
estadisticas revelan que el archivo digital del &rea de avaltos y catastros del municipio
de Guaranda, en el sector de la universidad desde el afio 2012 al 2015 muestra que se
realizaron mas fraccionamientos y, a partir del 2016, aprobaciones para la construccion

de edificaciones.

Cuadro No. 4. Estudiantes matriculados en la UEB

Afo 2015 2016 2017 2018
estudiantes
matriculados en la 4,872 6,560
4,569 5,638
UEB
% 6.21 13.58 14.05

% con afo
2015 18.96 30.35
Fuente: INEC 2021.

Elaboracion Franchesco Silva (2021).

Asimismo, en el afio 2010 con la aprobacion de la Ley Organica de Educacién
Superior (LOES) se dispuso al Ceaaces depure las sedes o la eliminacion de varias
extensiones universitarias en el pais. Esto hizo que la actividad educativa se concentre
en la matriz principal de la UEB en la ciudad de Guaranda, favoreciendo al
fraccionamiento de lotes y corroborando lo que manifesté anteriormente la Arq. Maria
Augusta Valdivieso. A partir del 2012, con la implementacion del Examen Nacional
para la Educacion Superior (ENES), la movilidad estudiantil de otras provincias hacia la
ciudad de Guaranda contribuyo a que las construcciones para residencia estudiantil y
locales comerciales se incrementen entre los afios (2015-2020). Por lo tanto, la
valoracion del suelo subié porque se torna mas apetecida para invertir al ser un area

comercial.

La distribucion de precios del suelo en el area central, es decir en el entorno a la
Universidad Estatal de Bolivar especialmente en el perimetro de la via principal y en un
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escalonado descenso hacia la parte periférica ubicado en el Este y Oeste del sector,
permite observar que el valor delsuelo disminuye al alejarse del centro, adoptando un
comportamiento diferente en distintas direcciones de acuerdo con la relacion establecida
con la cercania del centro de la ciudad. Se destacan en su trazado las vias mas
importantes, asi como también la presencia de La Plaza de Animales y la Policia
Comunitaria.

El Ing. José Gaibor (2021), jefe de avallos y catastros del GAD Guaranda,
sefiala que en el afio 1996 se realizo el estudio de valoracion y se ejecutd en 1998,
primer estudio realizado por Ing. Carlos Paramo con la ley de régimen municipal, se
debia valorar el terreno mas la construccion, ese tiempo el valor del terreno era
convertido de sucres a dolares el metro cuadrado a USD 40 .00 y a USD 250 el metro
cuadrado del valor de la construccion se mantuvo hasta el 2019. El valor de suelo si ha
ido variando cada cinco afios para el avalué del terreno categorizado por zona
homogéneas. El sector de la universidad se ha mantenido en la zona 4. En el 2006- 2007
le subieron al eje comercial a USD 250 por m2 en lo que da en la via principal frente a
la universidad, pero por situaciones politicas le volvieron a bajar a USD 120 m2 para el
impuesto predial. Estas actuaciones descontentan a quienes cumplen con el pago a
tiempo, mientras los que no pagaron se beneficiaron de la reduccion.

El valor del suelo de 80 m2 subié rapidamente a 140 en la via Luis Arregui que
se asfaltd, cerca al predio de la universidad. Existe la ordenanza por contribucion de
mejoras es potestad del municipio para aplicar.

El 0.85*1000 °se cobra desde el afio 2020 lo que se puede incrementar segun la
ley del COOTAD desde el 0.25 al 5*1000 en lo urbano. En el periodo del alcalde
Ramsess Torres (2014-2019) en el afio 2016 se subié al 1*1000 sintiendo preocupacion
en el alza por los ciudadanos con reclamos, lo que volvieron a mantener al 0.85*1000
del valor del predio.

Con el estudio de LUTOPSA S.A en el afio 2016, la incorporacion de predios
urbanos se incrementd notablemente al sector urbano, sectores como el centro historico
a 250 el m2 inclusive llegandose a vender en 500 el m2, a diferencia de los sectores
periféricos con un valor del suelo a USD 5 por m2. Ademas, sefiala el Ing. Gaibor que
la recuperacion de la plusvalia es del 10 % de la diferencia del valor que compro el bien

inmueble a lo que se termina vendiendo. Asimismo, cada afio cinco afos tiene

> Porcentaje de cobro a lo que determina el COOTAD para la recaudacién de impuesto predial de
acuerdo al avaluo catastral realizado por el municipio.
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descuentos en el impuesto por concepto de recaudacion de plusvalias y si tiene mas de
20 afios nombre del mismo propietario no paga plusvalia.

Cabe mencionar que el valor total que se recaudo en el (afio 2020), por concepto
de impuestos, en alcabalas, prediales rurales y urbanos llega a USD 1°200.000 del
presupuesto total de USD 17°000.000 que tiene el GAD Guaranda, siendo este
equivalente al 7.05%.

Es necesario comprender el valor del suelo antes de que se construya la
Universidad Estatal de Bolivar y después de su construccion hasta los actuales
momentos. Este analisis corresponde desde el afio 1988 hasta el afio 2021. Se considera
los precios que se han registrado por el Area de Avaltos y Catastros del GAD Guaranda
de acuerdo con sus anteriores caracteristicas de valoracion, asi como las actuales, bajo
ordenanza. Segun la explicacion del Ing. Jaime Gaibor, jefe de Avallos y Catastros, €so
estuvo regulado de acuerdo con el Ley de Régimen Municipal hasta llegar al cambio
con la Constitucion del 2008 y posterior con la regulacion del COOTAD 2010.

La comparacion de precios se ha hecho de acuerdo con las opiniones vertidas de
las entrevistas al perito valuador Arg. Joffre Naranjo y al Ing. Jaime Gaibor (2021), jefe
de Avallos y Catastros. Estas sirven como base para entender la dinamica de la
valoracion hecho por el GAD del cantdén Guaranda y la oferta y la demanda por parte de
los propietarios a los compradores. Ambos entrevistados comparten que el precio
valorado por el gobierno local es al 60% aproximado del valor comercial que esté a la
venta, es decir por ejemplo si un lote de terreno cuesta alrededor de USD 507000 en el
mercado, la valoracion por parte del municipio seria USD 30°000 como base para la
recaudacion de impuestos.

A continuacion, se toma el caso especifico del Sr. Camacho Vasconez Gregorio
propietario del bien inmueble con la finalidad de comprender el incremento en los
valores del suelo en el sector antes y después de la existencia de la Universidad Estatal

de Bolivar.
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Cuadro No. 5. Valoracion del suelo Barrio Alpachaca, sector UEB

SECTOR UNIVERSIDAD ESTATAL DE BOLIVAR (ZONA4)

Canton
Guaranda Parroquia rural Guanujo (hasta 1996) Barrio Alpachaca
% de
UEB % incremento
(1990-1991) valor Impues | cobro de | del valor del
construccion afio | catastral to anual impuesto terreno
antes de 1988
la construccion | (sucres) 178.200 1983.2 111 | -
después
de la 1992
construccion (sucres) 324.716 4093.1 1.26 182.22
suelo 1998
urbano (sucres) 1596593 27080 1.70 491.69

Nota: propiedad del Sr. Camacho Vasconez
Gregorio, se ha mantenido como propietario del
bien inmueble en este periodo, Cl: 0216501702,

clave catastral: 8055

Fuente: Avallos y Catastros GAD Guaranda 2021.

Elaboracién: Franchesco Silva (2021)

El resumen de este cuadro nos permite evidenciar varios aspectos a considerar
importantes: (1) el valor en el afio 1988, antes de que se inicie la construccion de la
Universidad Estatal de Bolivar (1990-1991) y un aumento en un 182.22 % del valor del
suelo; (2) el cambio de suelo rural a urbano, a partir del afio 1997 se hace considerable y
el registro esta en el afio 1998 con un aumento en el 491,69%; (3) el porcentaje de cobro
esta hasta el 1 x1000, dentro de los margenes que permite la ley que son del 0.025 al 5
*1000%, es decir que estd en los rangos inferiores. Cabe sefialar que se hace la
evolucion de costos en el valor del suelo, escogiendo al mismo propietario del terreno

por este periodo de tiempo.
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Cuadro No. 6. Valor Comercial del suelo, barrio Alpachaca

Precio promedio en sucres del terreno en Barrio Alpachaca

1988 249480
1992 454602.4
1998 2235230.2

Fuente: Avaluos y catastros GAD Guaranda 2021

Elaboracion Franchesco Silva (2021)

Es importante indicar que el pais sufria de procesos inflacionarios que influian

en el precio del suelo, y otro aspecto a reflexionar sobre los valores resueltos por el

municipio estaba y estan por debajo del valor comercial o a la venta en un 40 % menos

en promedio.

Asimismo, se toma como ejemplo de la propiedad del Sr. Walter VVasconez Lara

quién es morador en el Barrio Defensa del Pueblo, sector universidad, desde que se fue

conformando en sus inicios y por el afio 2000 hasta ser propietario de un lote, en donde

se pone como ejemplo a partir del afio 2005.

Cuadro No. 7. Valoracion del suelo barrio Defensa del Pueblo, sector UEB

SECTOR UNIVERSIDAD ESTATAL DE BOLIVAR (ZONA4)

gzr;troar:]da Parroquia urbana Guanujo (desde 1996) Barrio Defensa del Pueblo
UEB de
(1990-1991) valor catastral impuesto cobro de | incremento del valor
construccion afio (USD) anual (USD) impuesto % del terreno %
2005 518.18 13.14 0.025
2008 17260.46 17.26 0.001 3330.98
2015 70498.19 17.62 0.0002
2018 70498.19 70.5 0.001
2021 178046.47 151.34 0.001 252.55

Nota: propiedad del Sr. Vasconez Lara Walter, se mantiene como propietario del bien inmueble en este
periodo CI:, clave catastral: 0402271000
Fuente: Franchesco Silva (2021)

A manera de resumen este cuadro, nétese que el valor del m2 de terreno estaba

considerado en promedio en USD 2.59 por m2 de terreno para el afio 2005 y que

experimentd un cambio sustancial en el afio 2008 con un valor de USD 86.00 por m2
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con un 3011.16 % teniendo un acercamiento al valor comercial. Del periodo del 2008 al
2014 se mantienen los precios. En el 2015 se hace una actualizacion del predio por
construccion manteniéndose hasta el 2018 y el margen de cobro por impuestos esta
dentro del rango que dictamina la ley entre el 0.0025 al 5*1000, siendo su maximo
exponente el 1*1000 (0.001). En el afio 2016 la empresa LUTOPSA S.A. hace el
estudio para la actualizacion de catastros con georreferenciacion en los predios urbanos
y la valoracion del suelo como de las construcciones, entra en vigor por aprobacion del
Consejo Municipal en el afio 2020. Por lo tanto, su precio se incrementa al 252.55 %
con respecto al afio 2018, dejando un valor establecido en USD 100.00 m2 de terreno y
USD 241.00 m2 de construccion. Por zonas homogéneas siendo el sector de la
universidad la zona 4. Es pertinente mencionar que el propietario ha sido el duefio de
ese bien inmueble desde el afio 2005 hasta la actualidad, eso nos ha permitido ver la

evolucion del valor del terreno en diferentes afios.

Cuadro No. 8. Comparacion del valor del suelo por el GAD-G y el valor comercial del sector de la

universidad
Precio promedio en USD por Precio promedio en USD
ANO |m2 del terreno determinado por|por m2 del terreno a valor
(GAD-Guaranda) comercial de mercado
2005 2.59 40-80
2008 86.30 100-120
2015 86.30 120-140
2018 86.30 140-160
2021 100 160-200-300

Fuente: Avaluos y Catastros del GAD Guaranda 2021.
Elaboracion: Franchesco Silva (2021)

El precio del afio 2005 evidencia que a partir de la dolarizacion el valor del suelo
paso de sucres a ddlares, con un valor permanente de USD 2.59 m2 del terreno muy por
debajo del valor de mercado que oscila entre los USD 40 a 80 m2. Con la estabilidad de
la inflacién en la economia del pais, los precios también se han mantenido, teniendo
unos ligeros incrementos en el transcurso de afios. Asimismo, en el 2008 el gobierno
local actualiza precios aproximandose a la realidad, mas por experiencia propia que por

la realizacion de estudios de valoracion del suelo, manteniéndose la recaudacion por los

74



rangos minimos que dictamina la ley. Sin embargo, con la Constitucion del 2008 y
luego el COOTAD en el 2010 se solicita a los municipios la actualizacion del catastro
cada dos afios. Esto lleva a que en la administracion (2014-2019) se contrate a la
consultora LUTOPSA S.A., para actualizar los predios catastrales, predio por predio, en
el sector urbano para obtener una mejor valoracion con fines recaudatorios en el
impuesto predial entrando en vigor en el afio 2020. EI promedio del valor del suelo en el
sector de la universidad llega a USD 100.00 m2, con una clara desventaja con respecto
al valor comercial basados en la oferta y la demanda.

El poder adquisitivo de los ciudadanos al momento de elegir una zona o sitio
para adquirir su vivienda ha determinado que, en ciertos casos, se produzca una
estratificacion en ciertos sectores contiguos, dandose una desigualdad urbana que torna
al espacio irregular y difuso. El problema de los agentes inmobiliarios es minimo en la
ciudad, pues la venta es directa entre el comprador y vendedor de las tierras a excepcion
de ciertos casos aislados, pero se los debe tomar en cuenta como un posible fenémeno
urbano en la ciudad. Queda comprobado que la falta de planificacion en este de la ciudad
de Guaranda ocasiona un crecimiento desordenado y disperso.

Por lo tanto, una vez expuesto estos ejemplos y las manifestaciones por parte de
los funcionarios del municipio, es claro que se ha presentado la especulacion en el valor
del suelo por parte de los propietarios de los predios por los fraccionamientos realizados
una vez que ha incidido la construccion de la UEB en el sector. El valor en el mercado
de suelo esta por encima del valor de la valoracién que realiza el municipio; este valor
se fomenta por la oferta y la demanda entre personas que se ponen de acuerdo en el
costo por metro cuadrado de terreno de acuerdo con los factores como cercania a la
universidad, dotacion de servicios basicos, capas de rodadura en las vias, etc. Estas
caracteristicas ayudan a que los propietarios de estos predios cologuen en el mercado el
precio de sus predios y de acuerdo con la aceptacion de los demandantes se vaya
generalizando el valor por m2 de terreno, beneficiandose de estas plusvalias generadas
por inversion publica.

Por otro lado, la actualizacion catastral ha sido un avance significativo por parte
del GAD del Cantén Guaranda en el afio 2016 para poder tener registrado en el sistema
de informacion georreferenciada. Sin embargo, si no se da la utilizacion adecuada con la
permanente actualizacién de manera técnica quedara inerte para el aprovechamiento en
lo que se refiere a la Ordenacion Territorial para una ciudad compacta y dindmica en sus

usos de suelo. Asimismo, al tener actualizado el catastro mejora la contribucion y frena
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la especulacion del valor del suelo al equiparar los precios de la venta comercial con la
valoracion por parte del ente regulador. La contribucion en impuestos al mejorar debe
estar regido bajo politicas publicas reflejadas en ordenanzas para lo cual el monto
recaudado debe ser de conocimiento publico con el objetivo exclusivo de realizar obras
de saneamiento.

Asimismo, es importante recuperar estas ganancias que obtienen los propietarios
de lotes por concepto de plusvalias. Un ejemplo de ello es el mejoramiento de barrios en
Cuenca, Ecuador, o0 el uso de estos recursos a sectores menos favorecidos como la
revitalizacion de la zona costera en San Fernando, Argentina. También las estrategias de
captura sirven para reducir la carga que el desarrollo urbano puede generar en el
presupuesto de gastos. En su mayoria, estos ingresos por captura no son para
incrementar la parte fiscal del municipio. Por otra parte, la utilizacién de los varios
mecanismos de captacion de la valorizacién del suelo constituye una particularidad de
cada ciudad de acuerdo con su contexto. “Los instrumentos pueden ser usados de
maneras distintas dependiendo de la configuracion urbana, las dindmicas inmobiliarias,
el marco institucional vigente y el contexto politico local, entre otros” (Blanco, A,
Cibils, V, Mufioz, 2016).
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CONCLUSIONES

En la ciudad de Guaranda, la construccion de la Universidad Estatal de Bolivar
ha contribuido para el crecimiento y desarrollo de la ciudad en la parte norte. Para esto,
se considera la teoria y el analisis, que explica la transformacion que sufre un territorio a
partir de la implantacion de este equipamiento educativo superior en lo que corresponde
a la valorizacion del suelo, a la morfologia por la expansién urbana que esta genera.
Asimismo, se identifica si el organismo local ha sido o no participe de una planificacién
urbana antes, durante y después de la implantacion de este equipamiento.

La Universidad Estatal de Bolivar ha sido y es un equipamiento dinamizador de
la economia del sector y la ciudad, produciendo mejoras e implementando servicios de
infraestructura realizadas por el municipio lo cual es determinante en la variacién del
mercado de suelo y de los precios de la tierra, en vista de que su implantacion ha
generado un incremento significativo de la renta y a su vez altas plusvalias. De tal
manera que la plusvalia en el sector ha mejorado notablemente beneficiandose
Unicamente los propietarios de los predios aledafios.

Se debe tomar en cuenta que la inversion es realizada con recursos publicos
tanto la construccion de la universidad como los servicios de infraestructura lo que
dispara el precio del suelo y despierta la dindAmica especulativa en valor comercial del
suelo.

En este caso de estudio, la politica de valor del suelo se regia por la ley de
Régimen Municipal, hasta antes del 2010 con los valores minimos para la recaudacion
de impuestos prediales sin ninguna consultoria que se pueda verificar el valor real del
predio. Asimismo, los valores actuales segun la ley del COOTAD a partir del 2010
presenta la autonomia de los municipios lo cuales podran segin su realidad de su
territorio colocar los valores del predio, pero con sus techos maximos segun la
constitucién del 2008. Por lo anterior, el municipio de Guaranda contrata a una
consultora en el afio 2016 para la actualizacion catastral con la valoracion del predio y
se pone vigente bajo ordenanza a partir del 2020 los valores mas acordes a la realidad
que, sin embargo, estan por debajo del valor comercial ya que todavia rige la oferta y la
demanda entre comprador y vendedor.

Es importante mencionar que en las fichas catastrales del gobierno local no se
evidencia una recuperacion por contribucién por mejoras como indica la ley de acuerdo

con las obras realizadas por el GAD-CG en el sector. El valor del suelo esta por debajo
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en un 40% al valor comercial a la venta segun lo que manifiestan los entrevistados en
esta investigacion.

Es por eso que las administraciones municipales de turno por réditos politicos
no han profundizado en este importante y se han limitado a cumplir con lo minimo de
la ley, lo que evidencia la falta de normativa mantiene en zozobra entre vendedores y
compradores, lo que crea especulacion en los precios.

En esta ocasion, y con el presente trabajo de investigacion, se pone al
descubierto que no regular y controlar usos y valores del suelo propicia los
asentamientos irregulares en las periferias de las ciudades, dando lugar a barrios y
ciudadelasinformales, ejemplos muy latentes en nuestra zona de estudio. Es decir que
antes de la construccion de este equipamiento educativo superior era suelo agricola con
una sola via de articulacion entre los centros poblados de Guaranda y Guanujo y con
pocas viviendas, pero con la implantacion de la universidad paulatinamente el suelo se
fue fraccionando con lotificaciones populares los mismos que iban ganado presencia sin
servicios basicos y sin una trama vial planificada para lo cual el municipio en su gran
parte se ha ido adaptando.

Por consiguiente, se aprecia sectores sin planificacion evidenciando una trama
discontinua (plato roto) y por ende sin los servicios basicos en varias partes del sector,
asi tenemos falta de areas verdes, clasificacion de vias, agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, etc. Lo que ha permitido que la ciudad se siga expandiendo de manera
dispersa y difusa generando més gastos para servicios basicos por parte del municipio.

Es decir que la autonomia permite recuperar las inversiones realizadas con
presupuesto estatal y que estan siendo realizadas con el dinero de todos los ciudadanos
y de esto se han venido beneficiando pocos como es el caso de los propietarios de lotes
grandes que han fraccionado de acuerdo con sus conveniencias sin ofrecer los lotes con
servicios basicos y por lo cual el municipio ha tenido que resolver en ciertos casos, so
si el vendedor ha sacado rentabilidad por la venta sin haber retorno.

Cabe destacar que uno de los problemas que impide el armonioso crecimiento y
desarrollo de la ciudad es la expansion urbana de manera dispersa, que no se lo trata de
manera responsable en el canton posiblemente por desconocimiento o por intereses de
rentabilidad econdémica de propietarios de lotes grandes para su fraccionamiento y su
posterior venta.

Por lo tanto, esto evidencia la falta de politicas de uso y gestion del suelo para

aplicar los instrumentos de ley para la captura de plusvalias con la finalidad que se
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reinvierta en obras para este sector, especialmente en servicios basicos o equipamientos
publicos como areas verdes de recreacion pasiva y activa que segin demuestra el mapeo
en el sector de estudio son deficientes.

Con planificacion y claras politicas urbanas en donde se tome en cuenta el uso
y valor del suelo principalmente se podra reformar en gran parte del sitio de estudio la
categorizacion del suelo y las futuras tierras a ser urbanizadas. De esta manera los
diferentes sectores sociales que piensen en residir u otro fin en este sector, podran
realizar una seleccion acorde a realidades objetivas y no subjetivas que se transforman
en especulacion en el valor del suelo en los actuales momentos. Es pertinente en esta
investigacion la verificacion de todo el proceso de transformacion del sector de la
Universidad y sus alrededores, lo cual deja al descubierto que las lotificaciones
populares han ganado terreno y el municipio se ha ido adaptando a estas circunstancias.
Es por eso que depende lo que el municipio bajo la Direccion de Planificacion se realice
a través del nuevo Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial; un Plan Parcial en el
sitio de estudio, como prevé la legislacion urbana donde se defina con mayor criterio los
lineamientos de crecimiento y reordenamiento al sector para su mejor consolidacion.

De tal manera también es importante sefialar que el potencial de ingresos por
recuperacion de plusvalias alrededor de la Universidad Estatal de Bolivar, y otros
equipamientos educativos que se realicen en el pais, asi como también otros que se lo
estan ejecutando a nivel local como el Mercado Mayorista, el paso lateral y otros
equipamientos de mayor o menor trascendencia se desperdicien, porque las
administraciones anteriores y la presente no entienden su importancia.

Finalmente, la falta de planificacion urbana y politicas publicas urbanas por
parte del municipio local evidencia que el insertar un equipamiento educativo como la
Universidad Estatal de Bolivar tiene una incidencia considerable dentro del contexto de
la ciudad en la valoracion del suelo comprendiéndose que genera especulacion en el
valor de la tierra y los cambios en la morfologia del sector para su expansién urbana. Es
por eso que esta muestra investigativa sirve de ejemplo para el futuro, cuando se
pretenda construir un equipamiento educativo superior en cualquier parte de una ciudad,

que seguro va a tener influencia en los temas antes mencionados.
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Entrevistas

Identificacion de la
Entrevista

Tipo de entrevistado/a

Fecha de realizacién de
la entrevista

Entrevistado N° 1

Arq. Joffre Naranjo, perito valuador del Sistema
financiero nacional para las cooperativas, bancos y
BIESS, Provincia Bolivar, funcionario del departamento

de avallos y catastros del GAD Guaranda.

03 de septiembre de 2021

Entrevistado N° 2

Dr. Angel Escudero Vasconez, ex notario del Canton
Guaranda, periodo 1984-2013.

08 de septiembre de 2021

Entrevistado N° 3

Ing. Jaime Gaibor, funcionario del GAD Guaranda, con
34 afios de experiencia laboral, actualmente es jefe de
avaluios y catastros.

15 de septiembre de 2021

Entrevistado N° 4

Arg. Maria Augusta Valdivieso, funcionaria del GAD
Guaranda, desde el 2015 como Analista de Avalios y

Catastros.

24 de septiembre de 2021

Entrevistado N° 5

Arg. Manuel Garcia, funcionario de la Universidad
Estatal de Bolivar, con 30 afios de experiencia laboral, ex

director de Obras Publicas y del control de calidad para la

aprobacion de la universidad en el CAES.

08 de noviembre de 2021

Entrevistado N° 6

Ing. Diomedes Guadalupe NUfiez Minaya, ex docente y
ex rector de la Universidad Estatal de Bolivar,
exfuncionario que fue protagonista de la organizacion

para la creacion de la universidad.

16 de noviembre de 2021

Entrevistado N° 7

Sr. Walter Vasconez, presidente del barrio Defensa del
Pueblo, y morador en el sector de la universidad con mas
de veinte afios.

22 de noviembre de 2021
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ANEXOS

ANEXOS 1.- Estos datos son tomados de los archivos de la Jefatura de Avallos y
catastros de Gobierno Autonomo Descentralizado del canton Guaranda, para la
realizacion de la investigacion como es el caso del Sr. Camacho Vasconez Gregorio que

ha permanecido como duefio entre el periodo de 1988 a 1998.
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ANEXO 2.- Estos documentos se refieren al pago del impuesto predial del Sr.
Walter Vasconez Lara, que sirve de ejemplo de la valoracion del bien inmueble por

parte del municipio después de la construccién de la UEB.
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GOBIERNO AUTONOMO DE SCENTRALIZADO DEL CANTON GUARANDA
Por Guaranda yo me sumo!

TULO DE CREDITO - DIRECCION FINANCIERA

IMPUE STO PREDIAL URBANO - CARTERA VENCIDA

(CLAVE CAMSTRAL  CLAVE ANTERIOR afio FECHA EMISION
0402271000 2008 01/01/200

APELLIDOS Y NOMBRE S VASCONEZ WALTER
DIRECCION DEL PREDIO ALFACHACA CALLE SIN NOMBRE ' ¥ CALLE 2

Copia del Original 10/09/2021/

RUC o CEDULA N’ Pago 17606
A PROPIEDAD BASE IMPONIBLE
1343 818,18
CONCEPTO VALOR CONCEPTO VALOR
Impuesto Principal: 13,14 Aseo Piblico: 1.3
Magisteno Municipal 2.00 Serv. Alcantarillado: 222
Educacion Elemental 2.00 Serv. Adoquinado: 354
Medicina Rural: 0.9 Subtotal: 22,08
Cuerpo de Bomberos: 0,78 Descuento: 2.0
Vivienda Rural: 0,20 Recargo: 2.2
Solares no edificados: 0,00 Int. Mora: 4.58
ServAdm. y proc.de datos 2N Costa Judicial:
Colegio de Seforitas: 0.00 Total a Pagar: 27,54

Fecha de Pago: "3012007 101 Recaudadorfa: CAIZAC

MRECTNR FIMANCIERND TERNRERN/L MUINIC IR

GOBIERMO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON

RECAIINANNRA

GUARANDA

r'
‘r 1...—.... Por Guaranda yo me sumo!
@uuumg
k g ACAz TULO DE CREDITO - DIRECCION FINANCIERA
PUESTO PREDIAL URBANO
CLAVE CATASTRAL  CLAVE ANTERIOR Alo FECHA EMISION
2422271990 2008 15:01/2008

APELLIDOS Y HOMBRES: VASCONEZ WALTER
DIRECCION DEL PREDIO ALPACHACA CALLE SIN NOMBRE 1Y CALLE 2

Copia del Original 10/09/2021

RUC o CEDULA N* Pago 73936
A/ PROPIEDAD BASE IMPONIBLE
1728048 17.200.40
CONCEPTO VALOR CONCEPTO WALOR
Impuesto Principal .28 Aseo Piblico: .88
Magisterio unicipal 0.00 Serv. Aleantarillado: 128
Educacién Elemental: 000  Serv. Adoquinado: 0
Medicina Rural 0.0 Subtotal’ 2.0
Cuerpo de Bomberos. 30 Oesnnie: -
Vivienda Rural 0.00 Recargo. 138
Solares no edificados 0.90 Int Mora: AN
ServAdm y proc de datos 200 Costa Judicial:
Colegio de Seforitas’ 0.0 Total & Pagar: 7.4

Fecha de Pago: 19092008 11 43 Recaudador/a: CALEROM

(€)
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LISTale Qe HITUI0 ae Lrento ONVENIO ARONO

IMPUESTO PREDIAL URBANO
Clave Catastral: 02010304020760010000000

NS

e das Fecha de Emuk’m:; 03/01/2021
Apgﬁo_s:i VASCONEZ LARA WALTER RENE

———

_CCO: 43384 Aplica Exoneracion: Normal

Direccidn: DEFENSA DEL PUEBLO - CALLE 98 COD-VIA(20900)
Avaluo Catastral: 17804847 Base Imponible: 178045 47
¥mp Principa: 151,34 Bomberos:| 2671
Medicina: 000 Solares 0.00
Educacion: 0.00 Serv. Admin:| 2.00
Magisterio: 0,00 Col. Seftoritas:| 0.00
Vivienda: 0,00  Man. Serv. Adoqui: 2137
Man. A. Pibllico: 890  Man. Serv. Alcanta: 14,24
e Total 224,56
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