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Resumen

En el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomias y Descentralizacion,
se define a los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, como instrumentos técnicos,
normativos y politicos de planificacion; el cual orienta las intervenciones tanto publicas como
privadas para generar desarrollo territorial. Esto se lo realiza a través de la optimizacion de
recursos, el cual se ve reflejada a través de estrategias de desarrollo que permiten una correcta
gestion, articulando diversos territorios a través de programas y proyectos alineados en funcién
delas cualidades territoriales de cada sector.

Sin embargo, en el barrio “Jipiro, Alto”, de la ciudad de Loja, se corrobora que existe
un déficit de planificacion en cuanto al uso y ocupacién del suelo, sumado a los inexistentes
controlespor parte de las instituciones publicas competentes de la planificacion territorial, esto
ha desencadenado la expansion del territorio sin previa planificacién limitando asi el
aprovechamiento de la tierra; por lo que provoca un fraccionamiento agresivo, asi como la
creacionde minifundios.

De esta manera se pretende plantear una reestructuracion parcelaria, a partir de un
reconocimiento del area de andlisis mediante observacion directa de tipo simple.
Conjuntamente se utilizara la observacién documental, para recopilar la informacion existente
y relevante para desarrollar la propuesta. Por otro lado, para complementar el estudio se va a
realizar una observacion por encuesta aplicada en la ficha catastral que se efectuara en el censo
predial.

A partir de este proceso, se busca obtener un conocimiento mas estructurado y detallado
del estado actual del sector, con el fin de orientar a la planificacion, asi como sistematizar las
intervenciones sobre el territorio, a través de criterios técnicos alineados a una normativa que

sancione el uso y ocupacion de suelo mediante un plan de uso y gestion de suelo.

Palabras Claves: planificacion, fraccionamiento, reestructuracion, organizacion.
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Abstract

In the Organic Code of Territorial Organization, Autonomy and Decentralization, the
Development Plans and Territorial Organization are defined as technical, normative and
political planning instruments; which guides both public and private interventions to generate
territorial development. This is done through the optimization of resources, which is reflected
through development strategies that allow proper management, articulating various territories
through programs and projects aligned according to the territorial qualities of each sector.

However, in the “Jipiro, Alto” neighborhood of the city of Loja, it is confirmed that there
is aplanning deficit in terms of land use and occupation, added to the non-existent controls by
thecompetent public planning institutions. territorial, this has triggered the expansion of the
territory without prior planning, thus limiting the use of the land; Therefore, it causes an
aggressive division, as well as the creation of smallholdings.

In this way, it is intended to propose a parcel restructuring, based on a recognition of the
areaof analysis through direct observation of a simple type. Documentary observation will be
usedjointly to compile existing and relevant information to develop the proposal. On the other
hand, to complement the study, an observation will be made by a survey applied in the cadastral
file that will be carried out in the property census.

From this process, it is sought to obtain a more structured and detailed knowledge of the
current state of the sector, in order to guide planning, as well as systematize interventions on
the territory, through technical criteria aligned to a regulation that sanctions land use and

occupation through a land use and management plan.

Keywords: planning, division, restructuring, organization.
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Capitulo 1

1. Planteamiento del Problema

1.1.Introduccién

La Ley de Desarrollo Agrario en el Ecuador con sus multiples reformas ain mantiene

problematicas sobre la tenencia y acceso del suelo, por lo tanto, se considera relevante entender

en retrospectiva los periodos historicos sobre los cuales se llevd a cabo, enmarcados en el

proceso de distribucion y marco legal correspondiente:

a)

b)

Antes de 1964: “La Hacienda” se establece como elemento predominante de tenencia
del suelo, al definir su produccion en base a la mano de obra de familias campesinas, a
cambio del acceso a pequefias porciones de tierra de cultivo bajo la delimitacion de su
uso mas no, sobre el derecho de propiedad.

En ladécada de los 70: con la regulacion de la Ley de Reforma Agraria se crea el Instituto
de Reforma Agraria y Colonizacion (IERAC), mismo que en 1994 segun reforma pasé
a ser el Instituto Nacional de Desarrollo Agrario (INDA) con la finalidad de eliminar la
precaria tenencia de suelo y la concentracion capitalista de la produccion.
Consecuentemente en la Sierra se presenta un crecimiento acelerado al acceso a la tierra,
dando como resultado una distribucién total a parcial en la mayoria de las haciendas
constituidas.

A comienzo de la década de los 90: se crea los primeros programas de compra de tierras,
lo que genera una limitacion sobre las expropiaciones, y se establece el traspaso mediante
el pago en efectivo, a partir de la tasacion establecida por la Direccién Nacional de
Avaluos y Catastros (DINAC).

Por lo tanto, el programa de compra de tierras impide que muchos campesinos no logren

acceder a esta transaccion comercial por el pago en efectivo requerido, lo que fomenta

paralelamente la subdivision de las tierras y la creacion de minifundios. A partir de este



acontecimiento, el mercado de tierras desarrolla la especulacion por los avaltos e impuestos
prediales distorsionados e ineficientes, lo que produce el alza del valor de las propiedades e
impide el acceso a la tierra a los campesinos al ser de escasos recursos y tener pocas
posibilidades de ahorro en su gran mayoria.

En este sentido, los procesos de distribucion y acceso al suelo para la gran aglomeracion
decampesinos hacen que sus condiciones de pobreza no mejoren, es asi que los duefios de las
grandes haciendas ceden las tierras menos productivas y las condiciones de los créditos, esto
sumado al poco acceso a la tecnologia provoca que los campesinos no puedan producir la tierra,
lo que genera la erosion del suelo y desencadena el endeudamiento de estas familias.

Es asi que la consecuencia mas relevante a estas acciones es la transformacion de las
grandes haciendas ha minifundios de 500 metros cuadrados, mediante el agresivo
fraccionamiento del suelo, fruto del acelerado crecimiento de la pobreza rural, todo esto en
respuesta a no asegurarla capacidad productiva frente a un ingreso monetario minimo y a no
garantizar la sostenibilidadalimentaria de las familias.

A pesar de la actualizacion de las leyes agrarias, los campesinos constantemente se
enfrentana problemas para reconocer oficialmente sus derechos sobre la tierra, pues el
ordenamiento juridico demuestra su deficiencia en la instruccion a la poblacion por los
resultados demostrados.

La tenencia de un titulo de propiedad otorga derechos y seguridad juridica a un
propietario sobre un predio, de manera que este puede decidir libremente que hacer en él, asi
como permitirque el propietario pueda ingresar a programas de viviendas del Estado, por lo que
esto impulsaa un desarrollo econémico, social y cultural de la poblacién. Sin embargo, el
desmesurado fraccionamiento de predios limita las oportunidades de desarrollo agricola, siendo
esta, causa fundamental para analizar diferentes alternativas de gestion que vayan de la mano

conjuntamente con los intereses de los campesinos; como la unificacién de lotes que por sus



condiciones fisicas limiten la actividad agricola, generando predios de mayor superficie.

Por esta razon es de gran importancia analizar minuciosamente el marco teérico relacionadoal
ordenamiento territorial, la proporcionalidad entre predios, la integracion inmobiliaria, ademas
del anélisis para el reparto de cargas y beneficios; esto con el fin de realizar un correctoproyecto
de reajuste parcelario en el area de estudio.

Por otro lado, se considera importante desarrollar un analisis sobre casos de estudio
nacionales con la finalidad de analizar cdbmo esta ha influenciado en el nivel de vida de cada
habitante, o en su efecto, reflexionar las causas por las cuales el reajuste parcelario no ha
funcionado en el territorio. Asimismo, se realiza un diagnéstico dividido en subtemas como
medio fisico, demografia, infraestructura vial, hidrosanitario, uso y ocupacién de suelo para que
la propuesta final responda de manera coherente con la necesidad de la poblacion y el territorio

a la cual incide el proyecto.

Para esto, como punto de partida es relevante entender el enfoque sobre el cual se va a
ser laintervencion, en este caso el barrio “Jipiro Alto”, mismo que forma parte del territorio en
planesde expansion y sin previa normativa de planificacién, evidenciada en la morfologia
irregular delotes como de superficie. Asi mismo, actualmente la zona mantiene actividades
agricolas, sin embargo, por la falta de legalizacidn de tenencia de tierra, se presenta sobre este
sector una condicion de asentamiento informal como respuesta al déficit de la planificacion

territorial sobre el crecimiento urbano.

1.2. Problematica
El contexto de la realidad nacional, se enmarca en una situacion compleja, desordenada,
con limitaciones fisicas de los predios, con realidades muy diversas en la multitud de
propietarios, con la necesidad de atender problemas sociales de toda clase (herencias no

resueltas, hipotecas,tenencia irregular del suelo, falta de acceso a servicios basicos, deficiente



infraestructura vial ycomunitaria), en donde el problema fundamental a solucionar, es la
dificultad de introducir mecanismos y directrices para alcanzar la equidad de cargas y
beneficios que se utilizan en el proceso de transformacion y regularizacion del suelo, sin
limitarse a la simple aplicacion de lasordenanzas de edificacion, requiriendo realizar un proceso
de re-distribucion parcelaria, que unificaria el aprovechamiento de cada inmueble,
independientemente de su localizacién, valorde mercado, etc.

Este fendmeno se identifica con mayor fuerza en las areas de expansion urbana, donde
no existe mayor control municipal. Esto da lugar a la indiscriminada particion de parcelas para
darlas como donacion por parte de los propietarios hacia sus vastagos, creyendo que asi puedan
generan ingresos econdémicos desde sus actividades agricolas. Sin embargo, estas acciones
afectan al desarrollo agricolas debido a las superficies minimas, como consecuencia de no tomar
en cuenta las normativas de planificacion contempladas para el sector, y que deja en evidencia
que la legislacion vigente ha sido infructuosa en estos sectores.

A medida que avance el tiempo, la falta de planificacion en el territorio traera como
consecuencia obstaculos para desarrollar ampliaciones en los proyectos de dotacion de
infraestructura basica (agua potable, alcantarillado sanitario y energia eléctrica), por ende,
aumentara la cantidad de necesidades basicas insatisfechas de la poblacién involucrada.

Es aqui donde se plantea la interrogante, que forma parte del desarrollo del

proyecto.

¢Existira alguna alternativa para controlar el fraccionamiento agresivo y uso desordenado del

suelo?

Actualmente, en las areas de expansion urbana se presentan complejos panoramas, lo
cuales hacen dificil orientar el desarrollo y ordenamiento territorial. Por tal motivo, es
importante identificar los sectores en conflicto, donde se puedan realizar planes parciales que

faciliten la planificacion posteriormente. Para la elaboracion de estos planes, se implementan



posibles escenarios futuros, de manera que participen conjuntamente la administracion
municipal, en coordinacion con las demés entidades gubernamentales para planificar y controlar
el desarrolloterritorial con respecto al acelerado crecimiento de los asentamientos humanos, sin
afectar areasdonde se desenvuelve el sector productivo agricola.

El sector del barrio “Jipiro Alto”, aparentemente no escapa a la realidad nacional, pues
la transformacion de las grandes haciendas, a través del fraccionamiento excesivo de tierras, en
minifundios que mantienen la tenencia del suelo en derechos y acciones o simples posesiones,
ha generado predios de formas y dimensiones inadecuadas, que dificultan el aprovechamiento
fisico del suelo.

Gréfico 1.

Localizacion del Barrio Jipiro Alto respecto a la ciudad de Loja

Barrio Jipiro Alto
Barrio La Libertar
Barrio El Paraiso

Fente:GoogIe Map
Elaborado por: el autor



1.3. Justificacion

Actualmente, ante la situacion descrita, el Gobierno Nacional, y entidades encargadas
por velarpor el acceso a la tierra como la Subsecretaria de Tierras y Reforma Agraria (SSTRA),
instanciaanexada al Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y Pesca (MAGAP), por
medio del programa SIGTIERRAS, busca mejorar la situacion precaria de la poblacién
campesina y las areas rurales, puesto que el proceso de desarrollo no termina con el catastro y
la obtencion del titulo de propiedad individual. Esto debe complementarse con los programas
de titulacion para generar planes de manejo de recursos que promuevan una gestion sostenible,
y respondaneficazmente a las necesidades de los agricultores.

Dentro de este panorama y conociendo que la jurisdiccion territorial de la SSTRA, se
limitaa las areas netamente consideradas rurales, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales (GADM) desempefian un papel importante, pues la rectoria del uso y ocupacion
del suelo, segun lo determina el Cdédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), es su competencia exclusiva. Ademas de promover el desarrollo
sustentable y garantizar el buen vivir, determinando normas de urbanizacion, parcelacion,
lotizacion, o cualquier otra forma de fraccionamiento organizado, por medio de la ordenacion
del espacio, de conformidad con la planificacion cantonal, en busca de orientar el proceso
urbano y territorial, asegurando porcentajes del suelo, para la accesibilidad vial, la dotacion de
areas verdes y espacios comunales, sin considerar en este porcentaje, los espacios de proteccion
de las quebradas y rios, las zonas de riesgo y las areas de proteccion ecoldgica.

Otra competencia importante, es regular la especulacion del valor de la tierra,
estableciendoel costo real del suelo y las edificaciones dentro de la jurisdiccion del canton, a
través de la utilizacion de normas técnicas, que respondan adecuadamente a las realidades
propias del territorio; de esta manera los conflictos por el acceso a la tierra, estarian relacionados

con un adecuado proceso de ordenamiento territorial, que articule la legalizacion de la



propiedad privada.
Cabe recalcar que el COOTAD, en el capitulo Il en relacién con el fraccionamiento de

suelosy Reestructuracion de lotes, establece lo siguiente:

Articulo 470, que: “el fraccionamiento y reestructuracion urbana, se entenderd como
un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con el
fin de regularizar la conformacién de los lotes; y, distribuir equitativamente entre los
propietarios,los beneficios y cargas de la ordenacion urbana” (COOTAD, 2010).

Articulo 486, que: “cuando por resolucion del organo legislativo del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal, se requiera regularizar barrios ubicados en su
circunscripcion territorial, el alcalde, a través de los drganos administrativos de la
municipalidad, podra de oficio o a peticion de parte, ejercer la potestad de particion
administrativa, siguiendo el debidoprocedimiento” (COOTAD,2010).

Por esta razén el planteamiento de un reajuste parcelario, articulara las directrices
establecidas en el Plan de Desarrollo, que intervenga en una area especifica, en busca de
planificar y ordenar este territorio, asi como la necesidad imperante de insertar al barrio Jipiro
Alto dentro del territorio controlado y regido por la normativa urbana vigente, que apoye la
planificacion del uso y conservacion de las areas naturales, proteccion ecoldgica y recreacion
paisajistica del sector, asi como del uso y conservacion de elementos de ordenamiento vial,
saneamiento y recuperacién ambiental, entre otras; conlleva al planteamiento de una aplicacién
de actuacion urbanistica integral basada en el reajuste parcelario, que organizara el territorio y
garantizara la tenencia responsable del suelo, que a su vez permitira, la generacion de espacios
de recreacion e integracién social para actividades culturales y deportivas, que faciliten
ambientes de cohesion social, inclusiéon y participacion; resultando con ello un desarrollo
holistico que haga factible el progreso del barrio Jipiro Alto, en todas sus dimensiones,

garantizando a la poblacién los mismos derechos y oportunidades que el resto de los habitantes



de la ciudad.

A su vez, las actuaciones necesarias podrian requerir que sea la administracion publica
quientome la iniciativa, apostando a politicas que de momento no se han cristalizado, v, al
contrario,estos organismos gubernamentales, han tratado en los Gltimos tiempos de incentivar

la participacion de sectores privados.

1.4.  Objetivos
1.4.1. Objetivos Objetivo General

e Desarrollar una propuesta de reajuste parcelario para el barrio Jipiro Alto para

mejorar la estructura territorial.
1.4.2. Objetivos Especificos

e Analizar la distribucion de cargas y beneficios de los propietarios de cada predioen el
sectorde estudio, con el fin de determinar el area y porcentaje de afeccion dentro del
territorio a intervenir.

e Desarrollar una propuesta de intervencion a nivel de anteproyecto que posibilite
mejorar elsistema vial del barrio Jipiro alto, que permita articular la movilidad y
conectividad con losdemas barrios.

e Establecer las determinantes de ocupacion de suelo para el area de estudio, el cual
va a permitir preparar el territorio para una futura consolidacion del suelo.

1.5.Metodologia
El proyecto de Reajuste Parcelario se utilizé por medio de una metodologia conformada
en 4 etapas, donde la primera etapa se dispone a desarrollar un marco teorico que recopile
investigaciones previas que sirvan de soporte técnico y legal que sustente la hipotesis, el cual
ayude a guiar la investigacion para poder cumplir los objetivos planteados.
La etapa 2 se centra en el analisis de casos de estudio, donde se podré observar ejemplos

enlos cuales se ha utilizado la figura de la reestructuracion parcelaria en diferentes territorios,



de manera que asi se puede corroborar y comparar el nivel de efectividad que tuvo esta
herramientaen cada area de estudio. Asimismo, se extrae los elementos o técnicas eficaces para
utilizarlos en la presente investigacion.

A partir de esta experiencia, la etapa 3 divide en 2 subetapas, las cuales se centran
primero en delimitar el &rea de estudio mediante una sectorizacion de asentamientos de hecho
y que los lotes que incumplan las caracteristicas para un lote funcionalmente correcto. Dando
como resultado que el area de estudio seleccionada sea la que mas incumple con las
caracteristicas delote homogéneo.

Asimismo, en esta fase se elabora el diagnostico del area de estudio el cual se basa en
una investigacion cientifica exploratoria través del método de investigacion documental y
decampo, donde se pudo conocer el estado actual del sector, identificar los problemas existentes
en el territorio, asi como conocer los déficits que enfrenta la poblacion residente y los superavits
que ha desarrollado el sector sin previa planificacion. Esto ayuda a que se puedan hacer
proyecciones que permitan tomar decisiones para impulsar el desarrollo territorial. Este
diagndstico se divide en varios temas tales como: medio fisico, demografia, socioeconomico,
uso y ocupacién de suelo, vivienda, dotacion de infraestructura, transporte y vialidad.

Una vez obtenidos todos estos resultados, se inicié la etapa 4 donde se expone la
problematica y potencialidades del sector, con miras a formular una propuesta que beneficie al
area de estudio y la poblacion residente.

“En este sentido, para plantear la propuesta, se implementd un andlisis de cargas como
factorde inversion por parte del sector publico en la construccion de ciudad y beneficio como
parte de las utilidades desarrolladas por la actividad inmobiliaria a los lotes del sector”
(Alcandia Mayor de Bogota D.C, S.n)

A partir de eso se realiz6 una seleccion de muestras de tipo no probabilistico, debido a que,

para definir las determinantes del uso y ocupacion de suelo para posteriormente realizar la
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reestructuracion, se debe escoger una muestra de manzanas dentro del area de estudio, y estas
serén las que mayores problemas muestren en la morfologia de los predios.

La metodologia utilizada para la fase 1 de la etapa 4 que son las determinantes de uso y
ocupacion de suelo se realiza una adaptacion de investigaciones entre Jan Bazant, Gonzalo
Darquea y el arquitecto Fernando Pauta, donde se toma en cuenta criterios de disefio urbano, la
planeacion estratégica urbana municipal para barrios en proceso de consolidacion en las
periferias urbanas vinculado con la ordenacion territorial urbanisticas, que definan los tamafios
de lotes, asi como la relacion frente-fondo, entre otras; que ayuden a la futura planificacién del
sector.

Posteriormente en la fase 2 se realiza la propuesta del reajuste de terrenos, donde se
integracon una intervencion vial para lotes sin accesos. A partir de esto, se procede a realizar
materialgrafico que sustente esta propuesta como: mapas tematicos, planimetrias, etc.

Finalmente, se ingresa a la fase 3 donde se complementa la reestructuracion con dotacion
deservicios carentes en el sector como el alcantarillado, recoleccion de desperdicios solidos,
etc. Esto conjuntamente con implantacion de un equipamiento urbano recreativo de alcance
barrial.

Una vez obtenido todos estos resultados, se podra corroborar si se cumplieron o no los
objetivos establecidos, asi como verificar si fue correcta la hipétesis planteada al inicio de la
investigacion.

Para el anlisis del error, el desarrollo del tema académico fundamenta su estructuracion
enla etapa de recopilacion de datos, el alcance de los objetivos estarad claramente relacionado
conlas causas y los efectos de los problemas que buscamos resolver. Mientras mayor sea nuestro
conocimiento del sector a intervenir, mayor sera nuestra probabilidad de éxito.

Bajo esta consigna, el contar con la participacion de la poblacion involucrada con esta

31 zona del barrio Jipiro (analisis de la participacion), propendera con el aseguramiento del
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éxito del proyecto. Posteriormente, se delimitara el espacio de territorio que presente las
condicionesadecuadas, para desarrollar el ejercicio de reestructuracion parcelaria, y apoyandose
en un proceso de reajuste de suelos, garantice un reparto equitativo de las cargas y beneficios
generados, como producto del desarrollo del proyecto.

La etapa de la propuesta de actuacion, inicia con una intervencion urbanistica que busca
mejorar la movilidad en el sector, respetando el medio ambiente y las politicas denominadas de
"movilidad sostenible”. Este camino procura mejorar la conectividad, planificando una trama
vial articulada con la red del servicio estatal, dotando a los predios de accesos adecuados, a
través de los cuales se podra conducir las redes publicas de servicios e infraestructura basica
(agua potable, alcantarillado sanitario y energia eléctrica).

Para finalizar se aplicara un proceso de comparacion de escenarios, tomando como punto
de partida, el estado de situacion actual del sector intervenido (Escenario Nro. 1), para
contrastarlo y relacionarlo, con el producto-resultado de la propuesta de intervencion
desarrollada en este estudio (Escenario Nro. 2), y determinar el nivel de progreso que alcanzaria

el territorio conocido como “Jipiro- Alto”, con la ejecucion del proyecto académico.
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1.6. Hipdtesis

El método del reajuste parcelario, que se caracteriza por una serie de actuaciones del
entornoecondmico, social y fisico sirve para dotar de infraestructuras y equipamientos o sirve
para Optimo para: planificar, ordenar el ambito donde existan falencias, y una vez ejecutado el
proyecto se debe establecer un sistema de gestién para verificar y dar seguimiento al proyecto
para verificar si cada uno de los predios cumpliria con un uso eficiente, y de manera general si

el planteamiento ayuda a mejorar los niveles de vida dela poblacion.
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Capitulo 2

2. Marco Tedrico

“A raiz de la vigencia de la dltima Constitucion en el Ecuador, desde 2008, se
desarrolla el primer sistema nacional de planificacion” (Lopez Sandoval, 2015), esto conlleva
a crear una politica de Estado mediante el ordenamiento territorial, y que se pueda implementar
en todos los niveles de gobierno en el territorio.

“Se establece aproximaciones al ordenamiento territorial a través del medio fisico y las
interacciones de este con la poblacion, asentamientos e infraestructura, el cual permite alinearlo
como una politica publica con el objetivo de alcanzar el desarrollo equilibrado del territorio”
(GOmez Orea, 1993).

Este planeamiento socio-espacial se fundamenta especificamente que el espacio

habitado por individuos o grupos sociales, se convierten en estructuras que son

modificadas por factoreseconomicos, politicos, culturales, sociales y administrativos.

Esto sumado al incremento de la densidad poblacional conlleva a una expansion de cada

unidad espacial, generando conflictos y el incremento de usos de suelo. A partir de esta

realidad se concluye que el Estado es el actorresponsable de velar por las normas y las
intervenciones en el espacio a largo plazo, con la implementacion de medidas para poder

crear estructuras espaciales para el equilibrio territorial.(Gémez Orea, 1993)

Para el analisis del marco tedrico con relacion de la tematica a tratar, se considera el
planteamiento basado especificamente en la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo (LOOTUGS) que tiene por objetivo garantizar el ordenamiento territorial, para que
éste sea equitativo y equilibrado, mediante la integracion de actividades econdmicas,
administrativas y socio culturales, y garantice el derecho de la poblacion a un habitat saludable
y seguro. Esta ley segun sus articulos plantea definiciones a los que se regird cada

procedimiento que se lleva a cabo en la figura de reajuste parcelario para el area de estudio.
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En primera instancia se especifica que el Ordenamiento Territorial en el pais es un
proceso en el que “se organiza espacial y funcionalmente todos los recursos y las actividades
que se realizaran posteriormente en el territorio ecuatoriano. Esto va conjuntamente con la
aplicacion de politicas publicas para lograr los objetivos de desarrollo planteadas en el Plan
nacional” Republica del Ecuador, 2016).

Por otro lado, Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial se definen como
“herramientas de planeamiento que sirven para tener una estrategia de planificacion urbana
o rural de un éarea determinada en detalle” (Ministerio de Desarrollo y vivienda, 2018)
(Secretaria de Territorio, S.n). Por tal motivo, cada Gobierno Auténomo Descentralizado es
el encargado de presentar los planes de desarrollo y Ordenamiento Territorial; el cual, es
obligatoria para todos los niveles de gobierno dentro del territorio nacional. Por ende, los
Gobiernos Auténomos descentralizados municipales deben presentar su Plan de
Ordenamientourbano con la finalidad de complementar y detallar las determinaciones del plan
de uso y gestiondel suelo. En caso de encontrar particularidades dentro de un sector, los
Gobiernos Municipalestienen la potestad de utilizar otras herramientas de planificacion, tales
como, los planesparciales, sectoriales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

De esta manera tenemos:

° Area de expansion urbana
° Reajuste de terrenos
° Integracion inmobiliaria

° Cooperacion entre participantes con reparto de cargas y beneficios
° Para modificar usos y aprovechamientos de suelo
° Mejoramiento de sistemas publicos de soporte

) Asentamientos de hecho y adecuacion de vivienda de interés social
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° Determinar infraestructura necesaria, de servicios como agua y saneamiento.
2.1 Gestion del suelo
La gestion permite aprovechar las potencialidades del suelo de manera sustentable y

sostenible,mediante el principio de las cargas y beneficios

2.1.1 Reparto de Cargas y Beneficios.

Dentro de lo establecido en los principios rectores y derechos orientadores del
ordenamiento territorial y planeamiento del uso y gestion del suelo, en el Art. 5 numeral 8,
se menciona que,en relacion con la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios,
“se garantizard el justo reparto de las cargas y beneficios entre los diferentes actores
implicados en los procesosurbanisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento y
en las normas que lodesarrollen” (LOOTUGS, 2016).

Gréfico 2.
Ejemplo reparto de cargas y beneficios

El reparto equitativo de Cargas y Beneficios
Quién paga qué?

La construccion
de la ciudad como
creacion colectiva

entre el estado y

los particulares,
implica una justa

distribucion de

Costos o inversiones en lo

Rentas y Utilidades

generadas por la actividad
inmobiliaria

publico para construir ciudad

Equipamientos

(beneficios)

Parques responsabilidades Metros cuadrados utiles
Plazas (cargas) y vendibles, urbanizables
Vias G 7, y/o edificables en funcion
Infraestructuras par‘t@pamon o de diferentes usos en un
Servicios Publicos utilidades entorno de mercado

inmobiliario

Otras cesionesy
contribuciones

Fuente: Direccion de Desarrollo Territorial.
Elaborado por: (Alcandia Mayor de Bogota D.C , S.n)

El reparto de Cargas y Beneficios consiste en englobar un conjunto de lotes, dotarlos de
infraestructura urbana y espacio publicos adecuados, para luego subdividirlos y desarrollarlos

en conjunto o por lotes independientes y distribuir de manera proporcional las cargas y
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beneficios a cada predio ademas lo que busca es distribuir equitativamente los beneficios para
lograr al final un mismo valor de la tierra urbanizada, uno de los mecanismos es garantizar y
compensar a los beneficiados por las cargas impuestas en los planes de ordenamiento territorial
0 en los instrumentos que desarrollen los propietarios de los inmuebles y como Unica

condicionante es que debenformar parte de un plan parcial. (Alcaldia de Medellin, 2005).

2.1.2 Instrumentos de Gestion del Suelo
Estas herramientas permiten viabilizar la administracion y adquisicion del suelo para
cumplir con las determinaciones del planeamiento urbanistico. Esto se realiza mediante:

e Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.
e Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
e Instrumentos para regular el mercado de suelo.

e Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

e Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de
hecho.Segun el analisis solo se detallara lo siguiente:
Tabla 1.

Ejemplo de instrumentos de Gestion del Suelo

INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Instrumento para la
distribucion equitativa de las Unidades de actuacion urbanistica
cargas y beneficios

Reajuste de terrenos
Instrumentos para intervenir

la morfologia urbanay la
estructura predial

Integraciéon inmobiliaria

Fraccionamiento, particion o subdivision

Cooperacion entre participes

Fuente: Ministerio de Desarrollo y vivienda
Elaborado por: el autor
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2.2 Instrumentos de intervencion morfoldgica urbanay la estructura predial.

De acuerdo con el Art. 54 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion
de Suelo, se establece que los “instrumentos de intervencion de morfologia e intervencion
urbanay la estructura predial, permiten intervenir la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva
configuracion fisica y predial, asegurando el desarrollo y financiamiento de las
actuaciones urbanisticas, dichos instrumentosson el reajuste de terrenos integracion

inmobiliaria y cooperacion entre participes” (LOOTUGS, 2016).

2.2.1 Reajuste de Suelos

El reajuste de terrenos es una herramienta, que conforme al Art. 55 de la LOOTUGS,
permiteagrupar varios predios con el fin de reestructurarse y subdividirse en una
conformacidn parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacién
de un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto
equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencion, y de establecer una nueva
estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico. Los propietarios de los predios
implicados, debidamente organizados, garantizaran el cumplimiento de las cargas
correspondientes al desarrollo de la actuacidn urbanistica.

Una de las ventajas que propone el reajuste parcelario es que evita el desplazamiento

del residente por el mercado capitalista, como un proceso mediante el cual una poblacion

de mayores recursos econémicos que por diversos motivos les interesa ocupar una zona

y desplaza de su espacio a poblacién de menores recursos porque cuenta con una

capacidad para pagar un preciomenor en el mercado de suelo (Morales, 2004).



Gréfico 3.
Reajuste Parcelario (Kukakuseiri Japon)

A

Reloteo predial

Terrence de contribucién

Después de la Ejecucién

Fuente: Pinto (2007).

El mecanismo de reajuste de tierras fue inicialmente aplicado en Alemania. Como
una actuacion cuyo principal objetivo era reunir pequefias parcelas para usos agricolas mas
eficientes, para un mejor desarrollo urbano, o para otros propdsitos publicos relacionados
conlaimplementacion de un plan urbano; existen dos tipos de reajuste de tierras que apuntan
ala:

e Reconfiguracion de predios originales para que parte de sus areas sean cedidas
paralasestructuras publicas, y la parte restante sea reconfigurada para asegurar

un uso mas eficiente del suelo.

e “Recuperacion de los mayores valores del suelo derivados del mejoramiento de
losaprovechamientos y condiciones urbanisticas de los predios” (Doebele, 2017).

Se define como un proceso de integracion inmobiliaria, donde los propietarios

aportansus terrenos para dar paso a nuevos proyectos que implican la reconfiguracion de

un area urbana. Es una intervencion urbanistica que integra predios subutilizados,

generando mejoras de valor predial que son repartidas entre los participantes del proceso

(propietarios de suelo, agentes desarrolladores, gobierno local, inversionistasu otros).
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En otras palabras, “la cesion que hacen los propietarios de sus predios es una cesion
“voluntaria pero interesada” basada en las ganancias que se deriven del proyecto final”
(Jiménez, 2016).

Este tipo de reajuste de suelos permite desarrollos urbanos aglomerando predios

para aprovechar economias de escala, genera un mayor aprovechamiento del suelo,

generando incluso aportes de equipamiento urbano. Esta técnica no necesita de la
compra de los prediospara su desarrollo, involucra a los propietarios como socios
del desarrollo y les devuelve unaparte proporcional de los beneficios del proyecto.

Es un sistema de autofinanciamiento de desarrollo de suelo (Yanase, 2013).

2.2.2 Integracion Inmobiliaria
Como lo establece en el Articulo. 56 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, U
y Gestion del Suelo:

La integracion inmobiliaria permite una nueva configuracion fisica y espacial de un
area conla finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento urbanistico,
por iniciativa publica o privada. En el caso que la integracion inmobiliaria se haga sin una
unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. Para incentivar el uso de este
mecanismo el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano podré utilizar

incentivos tributarios y urbanisticos (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016).

La diferencia entre el reajuste de parcelario e integracion inmobiliaria es que en el
caso del reajuste se engloba un conjunto de lotes a los cuales se los dota de infraestructura
urbanay espacio publico adecuado para posteriormente hacer una subdivisién y desarrollarlo
en un solo conjunto o por predios independientes, en cambio la integracion inmobiliaria

engloba distintos inmuebles todo esto previamente a la adecuacién de infraestructura y
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espacio publicoya sea posible rehabilitarlos y subdividirse y asi lograr una adecuada

distribucion de usos y espacios.

2.3 Instrumentos para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios
2.3.1 Unidades de Actuacion Urbanistica
Las unidades de Actuacion Urbanistica de acuerdo al Art. 49 de la LOOTUGS, permite la
reestructuracion de lotes, con el fin de promover la gestion del suelo y dotarlo de infraestructura,
de manera que se repartan de manera justa las cargas y beneficios entre propietarios a través de
la participacion ciudadana (LOOTUGS, 2016).
2.4 Suelo Rural de expansion urbana

Segun lo que se define en la LOOTUGS, el suelo rural de expansion urbana es siempre
el areaque esta colindante con el suelo urbano de un canton y se habilitara con las determinantes
desuelo urbano, siempre y cuando el Plan de Ordenamiento Urbano lo disponga de esa manera.
La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizara en funcion de las previsiones
de crecimiento demogréafico, productivo y socioeconémico del canton o distrito metropolitano,
y se ajustara a la viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos de soportedefinidos en el
plan de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas de proteccion del suelorural establecidas
por la autoridad agraria 0 ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definira como suelo urbano o
ruralde expansion urbana aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por
partede la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacion expresa de la misma.
Los procedimientos para la transformacién del suelo rural a suelo urbano o rural de expansion

urbana siempre son regulados por la legislacién estatal.

De acuerdo a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestiénde Suelo en la
regulacion de suelos, se prohibe una urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal,

regional o provincial, sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsablede la via.
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Capitulo 3

3. Marco Referencial
Se han seleccionado dos casos de estudio tanto en la parroquia EI Cabo como en la
Estancia perteneciente al canton Paute, ya que a través de estos dos proyectos es posible analizar
y comprender, ciertas caracteristicas generales y especificas que se plantean dentro del reajuste
de terrenos, en cuanto a las consideraciones que se toman en cuenta al momento de la aplicacién
de esta herramienta, para luego garantizar una efectiva respuesta por parte de las personas

involucradas (propietarios de los predios, municipio inversionistas, etc.)

Graéfico 4.

Fases de Intervencién en cada referente

~
« Diagndstico del area de estudio.

FASE 1 )

~
« Modelo estudiado para la reestructuracion.
FASE2 )
* Propuesta de Reestructuracion modelos (Productivo -
Urbanista-Ecolégico)
FASE 3

Fuente: Introductory Remarks in name of the Workshop: Development Land Readjustment 2002.
Elaborado: por el autor

3.1  Referente 1: Reestructuracion predial de la parroquia ElI Cabo (Paute) como
alternativa para la ordenacion del territorio.

3.1.1 Fase 1: Diagnostico del Area de Estudio
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a. Contexto General:
Imagen 1.

Ubicacidn del proyecto/ Ubicacion cuenca del rio Paute

0-

o2
L e

Area de estudio: El Cab
(, ":"‘ 'EG‘—J«‘ #

Paute (Los cuarteles)
\f';-\‘gx = : _&s

s

Fuente: Libro Leén Jaramillo

b. Problemética
Existencia de lotes de 2m a 5m de frente por 200m a 250m de largo (24 predios en
3.5 ha) a raiz del desastre ocurrido en la Josefina en el afio 1993, lo que dio paso a la
disposicion de lotes sin regulacion, mal fragmentados sin escrituras y sin registro.
c. Entorno
Zona comercial, turistica, productiva y artesanal, visita por gran cantidad de turistas
que acceden por una via de primer orden que comunica el lugar de estudio con varios
cantones.
d. Metodologia utilizada
Reestructuracion predial, mediante el analisis de los modelos urbanista, productivo
y ecoldgico; para la posterior seleccion del modelo productivo en el presente referente.
e. Analisis de variables
o Vias: Por el sector de estudio, atraviesa la via de primer orden que comunica con los

cantones de El Pan, Guachapala, Sevilla de Oro, y por el otro sentido con el canton
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Cuenca, Gualaceo, Chordeleg, Sigsig. En el area de estudio existen varias vias de
diferentes tipos que dan un totalde 5.492,34 metros de vias.

e Equipamientos: Existen equipamientos proximos al area de estudio que son de
tipo educativo, administrativos/institucionales, religiosos, de
entretenimiento/recreativo, especiales y equipamientos de salud.

e Servicios: El area de estudio carece totalmente de agua potable y alcantarillado. La
comunidad se abastece de captaciones de agua que es entubada para su distribucion.
Por otraparte, las construcciones tienen pozos sépticos.

o Cobertura de suelo: El sector presenta tres coberturas principales que son: de
pasto, cultivosy bosques (el sector es considerado rural). Se evidencia ademas
suelos degradados debido a la explotacion minera de materiales de construccion
cerca del rio Paute.

e Demografia: El sector de estudio presenta un total de 269 hombres y 269 mujeres.

e Zona de Riesgo: Existe riesgo de inundacion menor.

e Analisis de Manzanas: 15 manzanas, dotadas de acceso, agua sin tratar, agua de
riego, luz y telefonia. Las edificaciones en su mayoria se encuentran asentadas
frente a la via asfaltada (comercio).

En el analisis frente-fondo de los predios (149) de cada manzana, el 31.54%

cumplenadecuadamente con la relacion 6ptima 1:2.



Gréfico 5.
Mapa de relacion frente-fondo

[ Predios del Proyecto
[ Rio Paute

[ Area del Proyecto
Relacion Frente-Fondo
B roat

a2

B 12213

13214

| REFRE]

D>l5

Fuente: Leon Jaramillo, 2014, pag. 21

Por otra parte, el 74.50% de los 149 predios presentes en el estudio son regulares. Y
el areadel sitio de estudio es relativamente plano. A continuacion, se presenta un resumen

de la tipologia predial de cada manzana.

Tabla 2.
Resumen del andlisis de cada manzana
) Tipologia predial
Manzana d':'::':;;s proporcionalided Regularidad Topografia
Regular Irregular Muy Irregular| 0-5% |5-12%

M1 13 53,85 69,23 30,77 0 100 0
M2 2 22,22 85,71 14,29 0 100 0
M3 10 80 90 0 10 100 0
M4 9 66,67 77,77 0 22,23 44,44 | 55,56
M5 5 40 80 0 20 100 0
M6 4 50 75 25 0 100 0
m7 16 56,25 81,25 0 18,75 0 100
M8 16 93,75 100 0 0 0 100
M9 16 55,56 81,25 12,5 6,25 0 100
M10 13 61,54 69,23 7,7 23,07 53,85 | 46,15
M1l 9 33,33 22,22 55,56 22,22 100 0
M12 19 36,84 63,15 21,05 15,8 84,21 | 15,79
M13 5 60 80 0 20 0 100
Mi4 6 66,67 50 40 10 0 100
M15 1 0 0 0 100 0 100

Fuente: Ledn Jaramillo, 2014, pag. 25
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e Uso de suelo edificado: El 66.64% es de tipo residencial, el 12.76% es de uso

comercial,10.39% uso industrial y 10.21% corresponde a un uso institucional/

administrativo.

e Numero de pisos: De 110 edificaciones, el 50.91% son de una sola planta; y

el46.36% son dedos plantas y el 2.73% de tres pisos.

e Tipo de implantacion: EIl 77.27% se encuentran aisladas (actividades agricolas),

el 22.73%son adosadas/pareadas.

Tabla 3.
Resumen del andlisis de cada predio en cada manzana
Niumero de Uso Construccion Numero de Pisos Implantacion Construccion
psizas Construcciones
Residencial | Comercial | Institucional | Industrial | 1 Planta |2 Plantas | 3 Plantas | Pareada | Adosada | Aislada
M1 12 50 41,67 8,33 0 66,; 25 8,33 16,67 | 33,33 50
M2 8 62,5 37,5 0 0 75 25 0 25 0 75
M3 9 77,77 22,23 0 0 44,45 | 5555 0 22,23 0 77,77
M4 4 75 0 25 0 0 100 0 0 0 100
M5 5 100 0 0 0 40 60 0 0 0 100
M6 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
M7 17 88,24 0 5,88 5,88 35,29 | 64,71 0 0 41,18 | 58,82
me 16 93,75 100 0 0 0 100 0 0 25 75
M9 8 87,5 0 12,5 0 50 37,5 12,5 25 0 75
M10 7 100 0 0 0 | 2857 | 71,43 0 | 2857 0 71,43
M11 11 81,82 9,09 0 9,09 72,73 | 18,18 9,09 18,18 0 81,82
M12 14 78,57 717 0 14,26 | 64,29 | 35,71 0 0 0 100
Mi13 3 100 0 0 0 66,67 33,33 0 0 0 100
M14 3 100 0 0 0 66,67 | 33,33 0 0 0 100
M15 1 0 100 0 0 0 100 0 0 0 100

Fuente: Le6n Jaramillo, 2014, pag. 25

3.1.2 Fase 2: Modelos estudiados para la reestructuracién

Como lineamiento comun para la reestructuracion de predios se considerd lo siguiente:
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Gréfico 6.
Caracteristicas del reajuste predial en un modelo urbanista

Integracion inmobiliaria
donde los propietarios ceden
sus terrenos para dar paso a
nuevos proyectos que
reconfiguran un amplio
sector

Distribuir
equitativamente
las de Cargas y

Beneficios

Evitar el
desplazamiento
de las personas
hacia otros sitios

Caracteristicas
del Reajuste de
Terrenos

Busca Revalorizar los predios
subutilizados generando
plusvalia que al final son

repartidas entre participes de

la operacibn.

Fuente: Japén International Cooperation Agency, Obihiro International Center, 2005

La propuesta de reestructuracion para este caso en primera instancia estudia
tresmodelos:

e Modelo Urbanista
e Modelo Productivo

e Modelo Ecolbgico
a. Modelo Urbanista: Intenta reestructurar un area para el desarrollo de proyectos
residenciales, la vivienda es la prioridad, pero a su vez busca un adecuado uso de tierras

con la dotacién de servicios basicos, redes viales, etc.
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Gréfico 7.
Proceso de reestructuracion urbanistica de predios

Antes de la Ejecucién l_
A |E

A
—

Reloteo predial

C D

Terreno de contribucién

Después de la Ejecucién

Fuente: Pinto, 2007

b. Modelo productivo: Se organiza el territorio con el objetivo de disponer de areas
para la actividad agropecuaria, es decir se habilitan zonas de cultivo y se emplazan
construcciones pecuarias.

c. Modelo ecoldgico: Enfocado a la conservacién del medio ambiente, destinado a
actividadesde reforestacion, el territorio no se divide, por el contrario, se unifica para
la obtencion de mayor area; esto conlleva expropiaciones.

Se analizo entonces los tres modelos, llegando a la siguiente comparacion en relacion

con lasventajas y desventajas generales y econdémicas:

Tabla 4.
Ventajas y desventajas de cada modelo
Modelo Ventajas Desventajas

Disminucion de suelos productivos

Nuevas zonas residenciales
Costo alto de proyectos residenciales

No se cuenta con planes maestros municipales ni proyectos viales

Urbanista |Dotacion de servicios basicos = = =
No hay recursos para la inversion publica

Problemas en la tenencia legal de los predios

Menor impacto ambiental
Poca intervencion de los propietarios

Nuevos sistemas productivos

= Disminucion de dreas para proyectos residenciales
Suelos productivos

No necesita sistemas viales de primer orden S g g y % 51
Productivo : : ; Disminucion de éreas para areas de esparcimiento y recreacion
Amigable con el medio ambiente

Incremento de la produccion local de alimentos

Falta de incentivos
Intervencion de todos los propietarios

Declaracion de Utilidad Publica para éreas de esparcimiento y recreacion

Nuevas areas verdes y de recreacion — -
Disminucion areas para proyectos productivos

Disminucion de areas para proyectos residenciales

Cero impacto ambiental

Falta de regulaciones locales para establecimiento de dreas de recreacién

Fuente: (Ledn Jaramillo, 2014, pag. 35)
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Tabla 5.
Ventajas y desventajas econdémicas de cada modelo. Costo aproximado pormodelo

] 7Mor§)si/
Modelo Ventajas Desventaja
- Modelo J 188
Los recursos son financiados por el
GAD ]
Ecolégico 10.000,00 Bajo coste de ejecucién Falta de recursos para mantenimiento
La comunidad no se beneficia
econémicamente
Lotes a la venta que financiarian en parte Alto coste para emplazar un proyecto
el proyecto residencial residencial
Urbanista 100.000,00 Problemas econémicos para definir la
Incremento del valor del suelo posesi6n legal de los predios

Propuestas laborales transitorias

Lotes a la venta que financiarian en parte Opciones de financiacién por ser

el proyecto productivo proyecto productivo

El costo para emplazar el proyecto es Varias actividades econémicas en un
Productivo 50.000,00 2 P P ey ; i ‘

mediano mismo sitio

Obtencién de beneficios econémicos

Incremento del valor del suelo X A
es variable dependiendo del mercado

Fuente: (Ledn Jaramillo, 2014, pag. 35)
3.1.3 Fase 3: Propuesta de Reestructuracién/ Modelo Productivo
Una vez analizados los modelos urbanista, productivo y ecoldgico; para el caso de este
referente, se escogid el Modelo Productivo.
a. Participacion de los propietarios y determinacion del valor del suelo
En el territorio se han determinado la existencia de 24 predios para ser restructurados,
los cuales se localizan en las riberas del rio Paute y corresponden a un total de 3.16 ha. Sin
embargo, en relacion con el estado legal de los predios se establece que existen Unicamente 3
predios con escritura; por tal motivo, los propietarios de los demas predios deberan regularizarla
situacion para dar paso al proyecto de reestructuracion de tierras.
El proyecto ademas conto con la participacion de los propietarios, quienes dieron paso
a lapropuesta de desarrollar una “finca integral” que sera administrada por ellos y los réditos
econdémicos como parte de la produccion, serviran para financiar el proyecto y otra parte

repartida de acuerdo con el porcentaje de aportacion de cada propietario.

Para determinar el porcentaje de participacion de los propietarios, es necesario estimar
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el precio del suelo; para ello se usaron las tablas de zonificacion y valoracion de suelos de la
Direccion Nacional de Avallos y Catastros (DINAC); con ello se determind que el area del
proyecto se encuentra en la zona 2 y tiene una clasificacion agroldgica V1I; que precisa que el
precio del metro cuadrado es de 10.00 USD, aplicando ademas para este valor el coeficiente de
tamario, es decir; que ha mayor superficie, el coeficiente reduce el valor del m2, mientras que
a menor superficie se incrementa el valor del m2 de suelo. Es importante mencionar que,en el
caso de este referente, el valor de cada predio en relacion de su superficie y con ello el
porcentaje de participacion (calculado en unidades), tomando en cuenta que el valor total del
proyecto en dolares sumaria 100 puntos.

Tabla 6.

Calculo del valor por predio y los puntos de participacion que le corresponde acada
propietario.

Nro. de Propietarios Propietario Codigo|Area m? | Area Total m? | Valoracién Area m? | Valoracion Total m?| Puntos Area m? | Puntos Area Total m?
1 Victor Leopoldo Vera Loja PPO1 | 1905,75 1905,75 20963,20 20963,20 5,99 5,99
2 Maria Rosa Balbuca Peralta PPO2 | 1102,25 1102,25 1212474 12124,74 3,46 3,46

< : PPO3 | 1872,24 20594,59 5,88
3 Maria Orellana Chichay 3750,02 41250,25 11,79
PP14 | 1877,79 20655,66 5,90
; PP0O4 | 864,67 10376,03 2,96
< Maria Magdalena Once Muy 1620,64 19447,67 5,56
PP15 | 755,97 9071,64 2,59
5 Mearia Filomena Guachun Rocano PPO5 | 1106,22 1106,22 12168,45 12168,45 3,48 3,48
6 Silvia Alejandrina Guachun Rocano | PP06 | 1039,60 1039,60 11435,63 11435,63 3,27 3,27
Manuel Espiritu Rocano Guachun | PPO7 | 750,79 750,79 9009,44 9009,44 2,57 2,57
PPO8 | 2640,12 26401,15 7,54
8 Luis Emilio Zhicay Portoviejo 454495 47354,35 13,53
PP18 | 1904,84 20953,20 5,99
PPOS | 750,01 5000,16 2,57
9 Clara Luz Quezada Tenesaca 1594,18 19130,21 5,47
PP21 | 844,17 10130,05 2,89
. : PP10 | 751,34 9016,05 2,58
10 Claudio Maria Once Condo 1437,71 17252,54 493
PP22 | 686,37 8236,48 2,35
11 Maria Filomena Pérez Guachun PP11 | 761,02 761,02 9132,25 9132,25 2,61 2,61
. PP12 | 1530,98 16840,82 4,81
12 Herederos Juan Pérez Once 3486,29 38349,14 10,96
PP24 | 1955,30 21508,33 6,15
13 Diego Coello PP13 | 3974,35| 397435 39743,54 39743,54 11,36 11,36
14 Maria Angelita Guachun Rocanc PP16 | 1142,69 114269 12569,60 12568,60 3,59 3,59
15 Zoila Virginia Guachun Rocano PP17 | 1137,83 1137,83 12516,15 12516,15 3,58 3,58
16 Zoila Maria Encamacién Guaman PP19 | 763,77 763,77 9165,20 9165,20 2,62 2,62
17 Herederos Luis Yanza Portoviejo PP20 | 763,97 763,97 9167,65 9167,65 2,62 2,62
18 Maria Filomena Pérez Once PP23 | 766,21 766,21 9194 56 9194,56 2,63 2,63
Total m?| 31648,25 Total $ 349974,57 Total puntos 100,00

Fuente: Le6n Jaramillo, 2014, pag. 39

Cabe mencionar que, en el area del proyecto, el predio PP 15 tiene una edificacion
de220m2,la cual se ha valorado en 25.000 USD; considerando ello, el valor econémico actual

del area del proyecto se estima de la siguiente manera:



Tabla 7.
Valor total del area a reestructurar para el proyecto
Valores S
Valor del suelo 349974,57
Valor de edificaciones 25000
Valor de mejoras 0
TOTAL| 374974,57

Fuente: Leon Jaramillo, 2014, pag. 40

b. Reparto de cargasy beneficios

Se ha propuesto en este caso la conformacion de una “Asociacion de Agricultore
paragarantizar la participacion en el proyecto de los propietarios.

Para el proceso de reparticion de cargas y beneficios, en este caso se considerara que
cada socio seria propietario de un nimero de acciones segun el porcentaje de su participacion
con ladonacion de los terrenos para la “finca”, es decir como se muestra en la figura 9, en
donde se realiza un calculo del nivel de participacion de los propietarios, dentro de la
asociacion, sabremos cuantas acciones le corresponden a cada propietario y de esta manera
serd consideradala reparticion de ganancias (en produccion).

Por otra parte, las cargas seran repartidas a todos los propietarios, ya que una opcion
eneste caso es disponer de lotes a la venta para financiar el proyecto, esta carga sera
equitativa.

C. Reestructuracion de predios

Los predios se convierten en uno solo, en donde se realizaran diferentes actividades
agropecuarias; beneficiadas por la presencia del rio Paute, con el planteamiento de diferentes
usos, tanto agricolas como areas verdes. Todos alineados por una via central que permite el
acceso a cada una de las zonas. Ademas, se plantean lotes de tamafios regulares (color gris)
quemejoran las morfologias del area de analisis y no se producen predios irregulares. En este

referente se utiliza la siguiente propuesta:
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Gréfico 8.

Propuesta para el area de reestructuracion

Fuente: Le6n Jaramillo, 2014, pag. 42

3.2 Referente 2: Plan parcial de la localidad “La Estancia” y su

reestructuracionParcelaria.
3.2.1 Fase 1: Diagnostico del Area de Estudio

a. Contexto General

Area de Estudio: Localidad “La Estancia” EI Cabo Paute Canton Azuay.

31
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Grafico 9. Ubicacion del Proyecto

Fuente: Siglienza Zufiiga, 2016, pag. 28

3.2.1.1 Problemética.

La existencia de grandes haciendas, las cuales, a través del excesivo fraccionamiento
del suelo,han creado minifundios que han fraccionado los predios dandole formas y medidas
inadecuadas.

3.2.1.2 Metodologia Utilizada.

Reestructuracion parcelaria, mediante el analisis de los modelos, urbanista,
productivo yecoldgico; para una posterior seleccién del modelo urbanista en el presente
referente.

3.2.1.3 Anadlisis de Variables

v Vias: Por el area de estudio atraviesa la via que conduce hacia el canton de Paute.

v' Cobertura de Suelo: Dentro del sector la cobertura de vegetacion existente se

encuentra deteriorada, debido principalmente a la contaminacion del suelo, porque
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mas de residuos sélidosy actividades mineras.

v" Demografia: El area de estudio presenta un total de 84 hombres y 108 mujeres.

v' Zonas de Riesgo: Viviendas que se encuentran proximas al Rio Paute, presentan
mayor riesgoa inundaciones.

v Andlisis de Manzanas: 5 manzanas, las cuales se encuentran dotadas de agua potable,
agua deriego, alumbrado publico, energia eléctrica, recoleccién de basura. La gran
mayoriade viviendasse encuentran localizadas principalmente en las vias secundarias del
barrio. Dentro del andlisis dela relacién frente-fondo de los 260 predios, el 9.62% cumplen el

rango 1:2.



Grafico 10.
Relacion Frente Fondo
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Fuente: Siguenza Sufiiga, 2016, pag. 187
A través de la forma de los predios, el 48.85% son regulares, la topografia del sector
presenta una topografia plana. A continuacion, se resume la tipologia de la forma de cada

predio.
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Grafico 11.
Forma del predio
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Fuente: (Siguenza Sufiiga, 2016, pag. 190)

» Uso del Suelo: El 26.15% vivienda, el 4.26% produccion de servicios,1.15%
intercambiocomercial y 0.77% gestion.

» Numero de Pisos: De 121 edificaciones, el 55.37% son de 1 nivel; el 33.05% son de 2
niveles y el 3.30% corresponde a viviendas de 3 niveles.

> Tipo de implantacion: El 35.16% son aisladas (usos agricolas), €l30.77% continuas y
el15.38% adosadas.

3.2.2 Fase 2: Modelos Estudiado para la Reestructuracion.

Se ha considerado los siguientes lineamientos para la reestructuracion:
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Gréfico 12.
Caracteristicas del reajuste predial en un modelo urbanista

Integracion inmobiliaria
donde los propietarios ceden
sus terrenos para dar paso a
nuevos proyectos que
reconfiguran un amplio
sector

Distribuir
equitativamente
las de Cargas y

Beneficios

Evitar el
desplazamiento
de las personas
hacia otros sitios

Caracteristicas
del Reajuste de
Terrenos

Busca Revalorizar los predios
subutilizados generando
plusvalia que al final son

repartidas entre participes de

la operacion.

Fuente: Japan International Cooperation Agency, Obihiro International Center, 2005

La propuesta de reestructuracion para este caso en primera instancia estudia tres modelos:
3.2.2.1 Modelo Urbanista.
El objetivo de este modelo es proponer la reestructuracién del suelo, con el propdésito

deldesarrollo de proyectos residenciales.

3.2.2.2 Modelo Productivo.
En este modelo se planifica el suelo para reestructurar los predios, con el fin de obtener
areasque estén destinadas a la produccién agricola.
3.2.2.3 Modelo Ecoldgico.
Esta destinado a la proteccion de areas ecoldgicas, los predios no se destinaran de una
forma organizada ni proporcionada, los propietarios entran en un proceso de expropiacion

paraceder parte del terreno, para desarrollar este tipo de actividades.
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Tabla 8.
Ventajas y desventajas de cada modelo
Modelo Montos/ Ventajas Desventajas
Modelo ) )
Los recursos son financiados por el
GAD
Ecolégico 10.000,00 Bajo coste de ejecucion Falta de recursos para mantenimiento
La comunidad no se beneficia
econdmicamente
Lotes a la venta que financiarian en parte | Alto coste para emplazar un proyecto
el proyecto residencial residencial
Urbanista 100.000,00 Problemas econdmicos para definir la

Incremento del valor del suelo posesicn legal de los predios

Propuestas laborales transitorias

Lotes a la venta que financiarian en parte | Opciones de financiacion por ser

el proyecto productivo proyecto productivo
Productivo 50.000,00 El co.sto para emplazar el proyecto es Va.rlas at.:t.[wdades econdémicas en un
mediano mismo sitio

Obtencion de beneficios economicos

Incremento del valor del suelo " 3
es variable dependiendo del mercado

Fuente: (Ledn Jaramillo, 2014, pag. 35)

3.2.3 Fase 3: Propuesta de Reestructuracién/ Modelo Urbanista

Una vez analizados los modelos urbanista, productivo y ecologico; para el caso de este
referente, se escogid el Modelo Urbanista.
a. Participacion de los propietarios y determinacion del suelo.

Se ha determinado la existencia de 260 predios a ser reestructurados, en una superficie de
36.25 hectareas. Manteniendo una reunion con los propietarios del lugar se llegd a una
concertacioncon relacion a la reestructuracion de los predios, el 23.45% de los moradores poseen

escrituraspublicas.

Para poder definir el valor del costo por metro cuadrado en la propuesta, se asigna un
costode USD. 69 por metro cuadrado, donde el uso del suelo es la vivienda y el destino

econdémicoes la compensacion.

Basandose en estos antecedentes, el costo por metro cuadrado del terreno

urbanizado,mediante la siguiente formula:
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1) Cm=Ct/ Ar En donde:

Cm = Costo por metro cuadrado de terreno urbanizado.
Ct = Costo total del proyecto.

Ar = Area para la reestructuracion parcelaria.

Precio del valor del suelo urbanizado, segun categoria de valor.

Tabla 9.
Precio valor urbanizado
USO DE SUELO DESTINO ECONOMICO  VALOR FACTOR
RESIDENCIAL (VIVIENDA) A - e .
COMERCIALIZACION 93,54 1,35
COMERCIAL COMERCIALIZACI(?N 1 140,30 1,50
COMERCIALIZACION 2 161,35 1.15
AGRICOLA - PECUARIO UNIDAD PRODUCTIVA 69,29 1,00

Fuente: Siglienza Zdfiiga C. A., 2016, pag. 272
Precio del valor del suelo urbanizado, segln categoria de valor.

Tabla 10.
Asignacion de Predios

AREA AREA DEL ESTADO

UBICACION PROPUESTA ACTUAL PROPIETARIOS

502,566

504,109

503,713

503,316

496,382
N 502,527 1919,29 Propietario 1
2 502,131 1438,79 Propietario 2
<ZE 491,271 121,12 Propietario 3
N 492,659 11311 Propietario 4
<§f 473,241 500,61 Propietario 5
g 497,937 244,61 Propietario 6
o 499,346 1455,91 Propietario 7
8 991,021 121,12 Propietario 8
(U,J) 498,161 1104,36 Propietario 9

497,763

497,367

495,069

Fuente: (Siglienza Zufiga C. A., 2016, pag. 283)
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b. Reparto de Cargas y Beneficios
Las cargas o0 costos que se invirtio en obras de infraestructura basica en el area de estudio
por un monto de USD. 7,3 millones de ddlares americanos, entregando en participacion al
municipiocon un equivalente al 43.66% del area util.

c. Reestructuracién de los predios
Se procede a reajustar los terrenos del area de estudio, para darle una reparticion mas

equitativa de los predios entre los propietarios.



Gréfico 13.
Propuesta Final
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3.3 Resumen de los Casos de Estudio
Al concluir la basqueda y analisis de algunos casos de estudio nacionales, para
comprendersobre la realidad del contexto de la zona de analisis se llegd a la siguiente
conclusion:
3.3.1 Problemas.

» El resultado de la planificacion predio a predio, dentro de las zonas de estudio en
los referentes, es el resultado de una geometria de predios irregulares, ademas de
contar con un sistema vial sin jerarquizacion donde existe un déficit de areas verdes
y espacio publico

» Se presentan conflictos entre los propietarios por los limites prediales que no se
encuentranbien definidos, en algunos casos los predios no cuentan con escrituras
publicas.

« Existe una débil actuacion por parte del GAD Municipal, en ejecutar este tipo de
propuestas.

3.3.2 Potencialidades.

» La participacion de cada propietario durante el proceso de reestructuracion es muy
importante, socializando con cada propietario para asi saber cuales son cada una de
sus necesidades, y si estarian todos de acuerdo con el desarrollo del proceso del
reajuste parcelario, con el objetivo de una optimizacion del suelo en el sitio, y con
todo esto poderdesarrollar una propuesta que se encuentra acorde e integrada a la
comunidad.

» La reestructuracion de parcelas constituye una forma de organizacion entre los
propietarios de los terrenos, regularizando y permitiendo la dotacion de servicios

basicos y equipamientos de infraestructura basica.
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Capitulo 4

4. Diagnoéstico

Para la construccion del diagndéstico, se obtuvo informacion desde varios canales
oficiales tales como: Gobierno Autonomo Descentralizado de Loja, levantamiento planimetro
realizadocon informacion tomada en campo, asi como levantamiento de informacion a través
de un censo sectorial con fichas socioeconémicas, de manera que procesando la informacion se
logré definir el estado en el que se encontraba el area de estudio.

4.1 Marco Contextual

El barrio Jipiro Alto es un asentamiento que se encuentra fuera del limite urbano. Este
barrio seencuentra en proceso de consolidacion tiene una morfologia irregular lo que genera
una ocupacién desordenada e ineficiente del suelo, sin planificacidn para espacios publicos y
comunales.

Este barrio es catalogado como “asentamiento de hecho” de acuerdo con la cartografia
municipal, por el incumplimiento de las ordenanzas municipales en su proceso de desarrollo y
por la carencia de titulos de propiedad de algunos moradores.

4.2 Situacién Geogréfica

El barrio Jipiro Alto se encuentra ubicado en la Ciudad de Loja, determinada como la
urbe masgrande y poblada de la provincia del mismo nombre. Existen 6 parroquias urbanas: El
Sagrario,Sucre, El Valle, San Sebastian, Punzara, y Carigan. El barrio pertenece a la parroquia
urbana El Valle, emplazado en la parte nororiente; limitando asi al norte con el barrio la
Libertad, al sur con el rio Jipiro, al este con el rio Jipiro Mirador y al oeste con el barrio el

Paraiso.
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Gréfico 14.

Ubicacion del Barrio Jipiro Alto
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Fuente: Google imagenes
Elaborado: por el autor

El barrio Jipiro se encuentra constituido por 5 barrios. La zona estd marcada de color

negro como se muestra en el grafico 4.2 corresponde a la denominada zona “Jipiro Alto”; zona
que seraobjeto de analisis.

Graéfico 15.

Constitucién de los barrios del sector Jipiro

Tlustracién. Constitucién de los barrios|del sector Jipiro
LIMITE PARROQUIA

G SIMBOLOGIA

La Libertad

El Paraiso
==l Jipiro Mirador
: Jipiro Alto

El Sagrarid

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Loja

Elaboracion: propia
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4.3 Analisis del Medio Fisico

El analisis del medio fisico permite comprender el territorio como soporte de todas las
actividades que realizan los asentamientos humanos. Aqui se generan impactos que modifican
el suelo, el paisaje y el clima, de esta manera, se conoce las condiciones medioambientales que
posee el lugar y establecer las determinaciones necesarias para un futuro.

4.3.1 Factores climaticos.

Se analizaran los siguientes parametros medioambientales del Barrio Jipiro Alto como
son hidrologia, vientos, nubosidad, precipitacion, humedad, heliofania, temperatura, geologia,
topografia, la flora y fauna. Estos datos se obtienen del Instituto Nacional de Meteorologia e
Hidrologia en cuanto a la altura y la latitud del barrio.

a. Temperatura

Loja se encuentra a 2070 metros sobre el nivel del mar. Posee un clima célido y
templado. Es una ciudad con precipitaciones significativas. La temperatura media anual es de
16.7 °C. Comose observa en la tabla los meses mayores temperaturas son diciembre y octubre,

mientras que junio y agosto son los meses con menor temperatura promedio.

Tabla 11.
Temperatura promedio de Loja
Temperatura Temperatura
Mes promedio Mes promedio
(grados °C) (grados °C)
Enero 16.7 Julio 15:9
Febrero 16.8 Agosto 16.1
Marzo 16.9 Septiembre [16.6
Abril 17.0 Octubre 17.1
Mayo 16.7 Noviembre [16.9
Junio 16.2 Diciembre 172

Fuente: climadate-data.org
Elaborado por: el autor

b. Precipitaciones

En Loja se registra que el mes mas seco es agosto, con 55 mm. La mayor

parte de laprecipitacién aqui cae en marzo, promediando 143 mm.



Tabla 12.

Precipitaciones promedio de Loja

IM Precipitaciones Precipitaciones
es es
(mm) (mm)

Enero 96}Julio 77
Febrero 114}Agosto 55
Marzo 143|Septiembre 58
Abril 115|Octubre 84
Mayo 83|Noviembre 67
Junio 78|Diciembre 88
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Fuente: climadate-data.org
Elaborado por: el autor

c. Vientos
Los vientos mas predominantes en este sector se dan con direccidn hacia el suroeste
con una velocidad de unos 3 m/s siendo la mas baja, y unos 5 m/s con direccién al noreste
siendo lamas alta.

Gréfico 16.
Climograma de Loja. (Temperatura promedio y precipitaciones)
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Elaborado por: el autor

El grafico 4.3 muestra un resumen de la temperatura media y las precipitaciones que se
producen en la ciudad de Loja, la linea roja muestra en términos de volumen los meses en los
que se producen fuertes lluvias, mientras que las barras azules indican la temperaturapromedio

que se produce en la ciudad en todo el afio. Se observa que entre febrero y abril las temperaturas,
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son elevadas en relacion con otros meses del afio. Sin embargo, no existen temperaturas
que sobrepasen los 25 grados ni que sean menores a 10 grados, lo que indica queel clima que se

produce es agradable para habitar.

4.3.2 Hidrologia
El medio fisico es caracterizado por la presencia del rio Jipiro. Este elemento hidroldgico es
importante por el riesgo de inundaciones que puede provocar en los meses de febrero, marzo y
abril en el que las fuertes lluvias pueden causar hechos desastrosos. Asimismo, las fuertes
precipitaciones perjudican la integridad de la vialidad al estar ubicadas continuas al margen de
rio, por ende, gracias a este fendmeno, se podria ver afectado el unico ingreso al barrio “Jipiro
Alto”.

Imagen 2.
Acceso al barrio junto al rio Jipiro

Elaborado: por el autor
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Gréafico 17.

Margen de proteccion del Rio Jipiro

SIMBOLOGIA

= RIO JIPIRO

MARGEN PROTECCION RIO

ESC: 3500

Fuente: Plano GAD Loja
Elaborado por: el autor
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4.4 Anélisis Demografico

4.4.1 Poblacion por grupos de edad.

Se observa que la poblacién que predomina es desde los 20 a 34 afios, es decir mas
poblacionen edad de trabajar, mientras que la poblacién infantil y de adultos mayores presentan
cifras bajas. Asimismo, se debe considerar importante la poblacion entre los 10 a 19 afios. Esto
quiere decir que existe un alto porcentaje de poblacion en edad escolar o que se encuentra
estudiando, por el cual, debe existir un alto porcentaje de deslizamiento de poblacion para

realizar sus actividades.

Tabla 13.
Poblacién barrio Jipiro Alto
Grupos por edad Hombres Mujeres Total %
1-4 anos 7 4 11 2,30%
5-9 afios 11 12 23 4,81%
10 -14 anos 30 25 55 11,51%
15-19 aios 23 25 48 10,04%
20-24 aiios 30 30 60 12,55%
25-29 aios 34 39 73 15,27%
30-34 aios 38 34 72 15,06%
35-39 aios 15 12 27 5,65%
40-44 afios 25 30 55 11,51%
45-49 afios 26 8 34 7,11%
50-54 afios 3 2 5 1,05%
55-59 afos 7 8 15 3,14%
Total 249 229 478 100%
Porcentajes 52% 48%

Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: El Autor

Por otro lado, en esta piramide poblacional se aprecia una predominancia de hombres
en relacion a las mujeres (52% vs 48%), donde los grupos de edad de 20-24, 25-29, y de 30-34
afios son los mas prominentes, con 12,55 %, 15,27% y 15,06% respectivamente, lo que implica
que la poblacién se compone mayoritariamente por jévenes en edades productivas para el
estudio y el trabajo, lo que implica que hay amplias posibilidades de promover cambios

significativos en los niveles de vida de la poblacion.


http://www.inec.gob.ec/

Grafico 18.
Piramide poblacional barrio Jipiro Alto
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Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: El Autor

4.4.2 Miembros por Familia.
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En relacion al namero de miembros por familia, de acuerdo a la investigacion

realizada el nimero de habitantes en el barrio Jipiro Alto es de 478 personas. Para calcular

el indice del nimero de miembros por hogar se dividio el total de personas entre el nimero

de viviendas queestan habitadas actualmente, es decir, 170 viviendas. El resultado es el

siguiente:

N° miembros por familia = 478 / 170=2.81

Este resultado es menor, en comparacion con el valor de referencia determinado por

elINEC de 4 personas promedio por hogar (INEC, 2020).

4.4.3 Niveles de Instruccion del Barrio.

El nivel de instruccion determina el porcentaje de la poblacion del barrio Jipiro Alto

para cadanivel de instruccion y si se ha completado cada nivel.

En la siguiente la tabla se muestra que la situacion en cuanto a niveles de educacion


http://www.inec.gob.ec/
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es variada ya que se evidencia que mucha poblacién solo llega el nivel secundario.

Tabla 14.

Nivel de instruccion educativa en el barrio Jipiro Alto
NIVEL DE INSTRUCCION COMPLETA  INCOMPLETA COMPLETA INCOMPLETA

Primaria 168 32 20,31% 3,87%

Secundaria 265 107 32,04% 12,93%
Universitaria 25 16 3,02% 1,93%
Sin Instruccion 20 0 2,42% 0,00%
Total 478 155 100 ,00% 38,09%

Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: el autor

En el grafico 4.6 se puede evidenciar que la mayoria de la poblacion ha iniciado al menos
elnivel de secundaria, con un porcentaje de 32,04%. Sin embargo, casi la mitad no termina este
nivel. También hay un pequefio porcentaje que ha iniciado el estudio universitario (3,02%) lo
cual representa un potencial dentro de la comunidad si observamos que mas del 60% de estos
quedo sin terminar este nivel de estudios, lo cual favoreceria la insercién laboral en puestos de
trabajo relevantes con mejores ingresos.

Grafico 19.

Nivel de Instruccion Educativa
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Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: El Autor
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Al tener un porcentaje bajo de personas que no han recibido instruccién universitaria se
evidencia que una de las alternativas es el empleo en el sector primario en actividades
econdmicas relacionadas con la produccion basica, como agricultura, ganaderia, silvicultura,
extraccion minera, explotacion forestal y la actividad pesquera, preferentemente a actividades
relacionadas al sector agricola; en la produccidon de bienes en el sector secundario relacionados

con la industria, construccion y manufactura y los servicios en el sector terciario.

Tabla 15.
Actividades econémicas en el barrio Jipiro Alto
Agricultura
Ganaderia
Sector Produccion basica | Silvicultura
primario Extraccion minera

Explotacion Forestal

Actividad Pesquera

Industria
Sector Produccion de bienes | construccién
secundario .
Fabricas de manufactura
.. Comercio
Sector Servicios
terciario Transporte

Fuente: UAEH (2018). Disponible en www.uaeh.edu.mx
Elaborado por: EI Autor

4.4.4 Poblacion Econdmicamente Activa
En cuanto a la poblacién econdmica activa, se determind que aproximadamente un
75% de lapoblacidon se encuentra en condiciones para desempefiar actividades o labores en
algin area econdmica, aunque se encontrd que, en algunos casos, personas menores de edad
o de edad avanzada desempefian trabajos en el comercio, agricultura o ganaderia.
Por otro lado, de acuerdo a la tabla 4.6, las actividades o trabajos predominantes

dentro dela poblacién que reside en el area de estudio son: la ganaderia, agricultura; la


http://www.uaeh.edu.mx/

construccion, también predomina el comercio al por mayor y menor, asi como actividades
de los hogares como empleadores. Esto quiere decir que mayormente es gente que trabaja la
tierra para podervender sus productos, albafiiles, maestros de obra, oficiales, y empleadas
domésticas. Por ende, es poblacién que no tienen ingresos mayores $600 doblares

americanos mensuales.

Tabla 16.
Actividades econdmicas

Rama de actividad (Primer nivel) Sexo Total
Hom Mujer
bre
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 50 52 102
Industrias manufactureras 16 4 20
Construccion 77 0 77
Comercio al por mayor y menor 10 20 30
Transporte y almacenamiento 16 0 16
Actividades de alojamiento y servicio de comidas 4 1 5
Actividades de servicios administrativos y de 3 6 9
apoyo
Administracion pablica y defensa 4 1 5
Ensefianza 6 8 14
Otras actividades de servicios 1 6 7
Actividades de los hogares como empleadores 0 28 28
no declarado 8 1 9
Trabajador nuevo 1 4 5
Totalf 196 131 327
Porcentajes| 60% 40% 68%
Po-lt_)?;gilén 478

Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: El Autor

Esto se vincula directamente con el nivel de instruccion educativa, debido a que, para
desarrollar estas actividades, no se requiere un alto nivel educativo. Por otro lado, se aprecia
que hay una mayor proporcién de hombres activos que de mujeres (60% vs 40%) y que solo
el 68% de la poblacidn esta siendo productivo en alguna de las actividades econdémicas

reportadas.
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4.45 Lugares de Trabajo.

De acuerdo con el analisis la mayor parte de la poblacion desempefia su actividad
de trabajo en la ciudad o en sus alrededores, por lo tanto, generan desplazamientos a nicleos
cercanos donde las posibilidades de empleo son mayores. Los habitantes empleados en el
barrio representan aproximadamente un 20% de la poblacion, y estan dedicados a
actividadesde agricultura mayormente, notando que quienes se dedican a estas son en su
mayoria amas de casa. Por otra parte, casi el 80% de la poblacion se traslada a la ciudad o
a los predios cercanos a desarrollar sus actividades laborales, por lo que el desplazamiento

es significativoy se debe atender la disponibilidad de transporte y vialidad.

4.4.6 Ingresos.

En este apartado se presentan los resultados de la investigacion referente al ingreso
de la poblacién del barrio. Para esto se presenta un grafico de distribucion porcentual con
niveles de ingreso mensual por grupo familiar en los hogares de Jipiro Alto, en rangos de:
menos de 1SBU, de 1 a 2 SBU, de 2 a 3 SBU y de 3 a 4 SBU, tomando como referencia el
Salario BasicoUnificado (SBU) de 400$.

El gréfico 4.7 muestra que el 48.9 % de los hogares del barrio tiene un ingreso
mensual de790 ddlares aproximadamente, siendo la mayor proporcion; mientras que 13.5
% de los hogares del barrio subsiste con menos de un salario basico unificado SBU de 395
$. La proporcion menor se registra para los hogares que alcanzan a tener ingresos entre 3 'y

menos de 4 SBU, con un porcentaje minimo de 3.2%.
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Gréfico 20.
Ingresos mensuales por familia
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Fuente: INEC (2018). Disponible en www.inec.gob.ec
Elaborado por: El Autor

La canasta familiar basica, segun datos del INEC se ubicé en un monto de 735.47
dolares (EI Universo, 2019), podemos decir que el ingreso promedio familiar para el 52.1%
(suma deporcentaje de los rangos de ingresos 3 y 4 de las familias del barrio Jipiro Alto, tiene
acceso completo a los alimentos de la canasta familiar, con un excedente de 7.41% del ingreso
del hogar.

Estos datos se los obtuvo a partir del levantamiento en campo y aplicando la ficha
predial disefiada para esta investigacion.

4.5 Infraestructura Vial y Transporte

4.5.1 Tipos de Vias.

El sector cuenta con 2 accesos principales; el primero se encuentra ubicado en la parte
masbaja del barrio y el otro en la parte més alta, todas las vias secundarias dentro del sector son
de tercer orden, con un promedio de unos 6.00 metros de ancho a diferencia dela via principal
que es de segundo orden, la cual presenta va