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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion, analiza la variacion de precios en las propiedades
de la parroquia de Sangolqui, causada por el riesgo que representan los lahares del
Volcan Cotopaxi. El impacto en el bienestar humano causado por los precios heddnicos
de las propiedades del canton Rumifiahui, varia por riesgos naturales, debido a la
afectacién al agua, caida de ceniza y dafios a la salud e infraestructuras de las
viviendas. Se utiliza un disefio descriptivo no experimental que nos permite analizar
variables independientes y dependientes, mediante técnicas econométricas para
obtener precios y demanda implicita, midiendo los precios del bien compuesto. Dentro
del rango de riesgo de la parroquia, el impacto volcanico se estima mediante la
combinacién de atributos, la informacién de precios las propiedades y poca evidencia de
discontinuidad en los precios de venta de las propiedades de la Parroquia. En tal virtud,
se realizé un censo con informacién secundaria publicada en el periédico EI Comercio,
en donde se encontraron 1.869 propiedades publicadas. La informacién obtenida es
referente al precio de venta de las propiedades de la zona vulnerable por los lahares del
Volcan Cotopaxi, durante el periodo especifico comprendido entre el afio 2013 al 2017.
Los hechos demuestran que las ventas de estas propiedades y sus precios,
disminuyeron a lo largo de los afios; aunque después de dicho suceso, las ventas del
afo 2017, han experimentado cambios importantes, pese a que contindan
disminuyendo las ventas, los precios de estas propiedades aumentaron.
- Palabras clave:

e VARIACION DE PRECIOS

e LAHARES

¢ PROPIEDADES

e DISENO DESCRIPTIVO NO EXPERIMENTAL.
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ABSTRACT
This research work analyzes the price variation in the properties of the Sangolqui parish,
caused by the risk posed by the lahars of the Cotopaxi Volcano. The impact on human
well-being caused by the hedonic prices of the properties of the Rumifiahui canton,
varies due to natural risks, due to damage to water, ash fall and damage to health and
housing infrastructure. A non-experimental descriptive design is used that allows us to
analyze independent and dependent variables, using econometric technigues to obtain
prices and implicit demand, measuring the prices of the compound good. Within the risk
range of the parish, volcanic impact is estimated by combining attributes, property price
information and little evidence of discontinuity in the sale prices of Parish properties. As
a result, a census was carried out with secondary information published in the
newspaper EI Comercio, where 1,869 published properties were found. The information
obtained refers to the sale price of the properties in the vulnerable area due to the lahars
of the Cotopaxi Volcano, during the specific period between 2013 and 2017. The facts
show that the sales of these properties and their prices decreased to over the years;
Although after this event, the sales of the year 2017 have undergone important changes,

despite the fact that sales continue to decrease, the prices of these properties increased.

- Keywords:
e PRICE VARIATION
e LAHARS
¢ PROPERTIES

e NON-EXPERIMENTAL DESCRIPTIVE DESIGN
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INTRODUCCION

Los fendmenos naturales (lluvia, granizo, tormentas) pueden tener un impacto
positivo 0 negativo en las actividades de las personas y contribuir al desarrollo del
ecosistema, pero una vez fuera de control, representan peligro, ocasionando caos y
provocan desastres naturales (Rivera, 1996).

Los desastres naturales (terremotos, huracanes, inundaciones, incendios
forestales, erupciones volcanicas) son causados por cambios naturales, como
inundaciones de rios, tormentas eléctricas, y movimiento de placas tectdnicas. Estas
placas se encuentran flotando sobre el magma, al friccionar entre ellas provocan
terremotos. El magma esta compuesto por una gran cantidad de rocas fundidas que se
encuentran en el interior de la tierra, a muy elevadas temperaturas, esto provoca que
intente salir por el crater de un volcan lo que causaria dafios al medio ambiente. Junto
con una mala planificacion urbana, personas y bienes, son muy vulnerables a este tipo
de desastres naturales (Romero, 2015). De esta forma lo que podria ser una buena
alternativa para vivir en lugares cercanos a la naturaleza, por el bajo grado de
contaminacion, los bosques y rios, se han vuelto zonas de riesgo para los seres vivos
(Romero y Maskrey, 1993).

Ante la presencia del riesgo existe la opcion de que los residentes de estas
zonas dejen a un lado los riesgos ante desastres, seleccionando para vivir en lugares
alejados de las zonas de alto riesgo, pero que les genera valores positivos en
comodidad y salud, como el vivir junto a la naturaleza. Es asi como, existen
compradores que pagan un precio elevado por propiedades ubicadas cerca de espacios
verdes, debido a que este ofrece un aire mas puro en sus alrededores. En general
existen investigaciones sobre los precios de viviendas sustentadas en la oferta y

demanda (Athukorala, 2019). Los riesgos naturales influencian sobre el precio de las
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propiedades y ha sido inevitable convivir con esto en varias regiones del mundo a través
del tiempo. Ademas, a pesar del riesgo que representan tales peligros naturales en
propiedades que se encuentran dentro del &rea de influencia, las personas contintan
viviendo cerca de &reas propensas a riesgos naturales, adquiriendo propiedades en
estas zonas.

El Ecuador es un pais con elevada vulnerabilidad, en cuanto a riesgos naturales,
esto se debe a que se encuentra situado en una de las zonas de mas alta complejidad
tectonica del mundo, es parte del denominado Cinturén de Fuego del Pacifico (Figura
1). Ademas, Ecuador cuenta con una serie de volcanes en su mayoria activos que
provocan una permanente actividad sismica y volcanica (Instituto Geografico Militar,
2017). También, se asienta en un area sujeta a amenazas hidrometeoroldgicas, como
inundaciones, sequias, heladas y deslizamientos de tierra, estos son algunos efectos
provocados por el fendmeno del Nifio (FAO, 2018).

Figura 1

Cinturén de Fuego del Pacifico
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Nota: Esta figura representa el Cinturon de Fuego del Pacifico. Tomado del Instituto

Geogréfico Militar, julio, 2017.



20

En este estudio se ha considerado a uno de los volcanes mas activos del
mundo, el Volcan Cotopaxi (Figura 2), que ha representado una amenaza continua para
las zonas pobladas en su zona de influencia, a las que ha afectado directa o
indirectamente con eventos relacionados a su actividad a través del tiempo. Se han
presentado cinco grandes periodos de eruptivos, de este volcén, en los ultimos 2.000
afios (Tabla 1). Este se encuentra ubicado en la Cordillera de los Andes (Figura 3), a 60
km al sureste del Canton Quito y a 45 km al norte del Cantén Latacunga. El volcéan esta
cubierto por capas de hielo, una masa de hielo que cubre el area superior del volcan
(Figura 4). Cuando se descongela, proporciona agua para tres importantes sistemas
fluviales: Rio Pita en el norte, Rio Cutuchi en el sur y Rio Tambo en el este (Figura 5)
(Tabla 4).

Figura 2

Glaciar del Volcan Cotopaxi

Nota: Esta figura representa el Glaciar del Volcan Cotopaxi. Tomado del Instituto

Geogréfico Militar, octubre 2015.
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Figura 3

Cordillera de los Andes - Ecuador
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Nota: Esta figura representa la Cordillera de los Andes. Tomado de Abel Gil Lobo, junio

2020.

Figura 4

Glaciar del Volcan Cotopaxi
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Nota: Esta figura representa el Glaciar del Volcan Cotopaxi. Tomado del Instituto

Geogréfico Militar, octubre 2015.
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Rios por los que pasa los lahares del Volcan Cotopaxi
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Nota: Esta figura representa los rios por los que pasa los lahares del Volcan Cotopaxi.

Tomado del Municipio de Rumifiahui, julio, 2017.

Tabla 1

Periodos Eruptivos Volcan Cotopaxi

Volcan Cotopaxi

Periodos eruptivos Fendmenos volcéanicos
1532-1534
1742-1744 - Caidas de ceniza, y piedra pomez.
- Coladas de lava.
1766-1768 - Flujos piroclasticos.
- Flujos de lodo y escombros (lahares).
1853-1854
1877-1880

Nota: Esta tabla muestra los periodos eruptivos del Volcan Cotopaxi. Tomado de la

Secretaria de Gestion de Riesgos, agosto, 2015
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De manera puntual, desde mediados de abril hasta agosto del afio 2015, este
volcan presento un incremento de su actividad sismica. Desde entonces se encuentra
en un constante monitoreo por diversas instituciones y expertos que analizan el nivel de
actividad eruptiva. Esta actividad ha sido catalogada en tres niveles (moderado, medio y
alto). Se ha creado una Tabla de categoria de riesgos, en donde el color amarillo
representa una alerta preventiva, el color naranja cuando existe amenaza volcanicay el
color rojo cuando la amenaza volcénica ha crecido con severidad (Tabla 2), esta
categoria fue creada por el Instituto Geogréafico Militar (IGM) y respaldada por el
Municipio del cantén Rumifiahui.

Tabla 2.

Categoria de Riesgos

Categoria de Riesgos por Activaciéon Volcanica

Amarillo Activacion significativa de amenaza, puede ocasionar afectaciones a la

poblacion.

Naranja Probabilidad de que existe un evento o desastre natural es muy elevado y

peligroso.

Evento en desarrollo, monitoreo e impacto del desastre natural.

Nota: Esta tabla muestra la categoria de riesgos por activacion volcanica. Tomado del

Gobierno Municipal Rumifiahui, enero, 2020.

Este tipo de actividad es casi permanente durante todo el ciclo de erupcién
(Tabla 3). El derretimiento de los glaciares volcanicos podria formar corrientes de lodo
volcanico, conocido, como lahares (Anexo A) que fluyen a través de drenajes en areas
densamente pobladas, estos flujos, arrastrarian diversos tipos de escombros y lodo

(Secretaria de Gestién de Riesgos, 2005).



Tabla 3

Tipos de escenarios, ante los fenébmenos volcanicos
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Volcan Cotopaxi

Escenarios Tipo de fenbmeno volcanico Porcentaje de
probabilidad
Escenario N° 1 - Emisiones de ceniza serian de Permanente

pequefia a moderada intensidad.

Escenario N° 2 - Emisiones permanentes de ceniza.
- Flujos piroclasticos pequefios a
moderados.

- Coladas de lava de poca extension.

Escenario N° 3 - Emisiones importantes de

ceniza.

- Flujos piroclasticos por el

desbordamiento del magma.

Escenario N° 4
- Nubes y lluvias de ceniza.

- Flujos piroclasticos se
originarian por el colapso de la

columna eruptiva.

Probabilidades de 30%

Probabilidad de 60%

Probabilidad de 10%

Nota: Esta tabla muestra los escenarios eruptivos volcanicos.

de Gestién de Riesgos, agosto, 2015.

Tomado de la Secretaria
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Tabla 4

Zonas y Cuencas Hidrogréficas Posiblemente Afectadas

Sector Cuenca Sectores afectados

Hidrogréfica

Norte Pita Sangolqui, San Rafael, Cumbaya,
Guayllabamba

Sur Cutuchi Lasso, Latacunga, Salcedo, Patate
Este Tambo La Serena, Puerto Napo, Misahualli, El
Ahuano

Nota: Esta tabla muestra las zonas y cuencas hidrograficas de las posibles afectaciones
del Volcan Cotopaxi. Tomado de la Subsecretaria de Gestion de la Informacion y

Andlisis de Riesgos —SGIAR, 2015.

Ante la posible erupcion, otra caracteristica es la fragilidad de la vida de las
personas y las propiedades de afectacion de las areas vecinas. Debido al flujo a gran
escala, que destruirian la mayoria de las areas densamente pobladas durante su
trayecto. Centros urbanos localizados en las provincias de Cotopaxi, Napo, Pichincha
(Tabla 5). De acuerdo con el crecimiento urbano de la poblacién y los bienes materiales,
se ha tenido en cuenta la vulnerabilidad en un area de 913,57 km2, aproximadamente
93.412 habitantes y 31.274 viviendas estdn amenazadas (Secretaria de Gestion de

Riesgos, 2005).



Tabla 5

Afectacion por Volcan Cotopaxi

Afectacion
Volcan Cotopaxi

Provincia Cantén Parroquias Poblacién  Viviendas
Latacunga Alanquez 1673 503

Guaticama 1581 222

José guango bajo 399 112

Cotopaxi Latacunga 41 505 14 297
Mulal6é 1419 413

San Juan de Pastocalle 498 149

Tanicuchi 1419 449

Salcedo  Panzaleo 834 295

San Miguel 8 798 3021

Total, Cotopaxi 58 126 19 461
Napo Archidona Archidona 167 53
Total, Napo 167 53
Mejia Machachi 24 15

Quito Alangasi 6 315 2077

Conocoto 4784 1694

Pichincha Cumbaya 3927 1353
Guangopolo 306 102

Tumbaco 399 121

Rumifiahui  Rumipamba 41 15

Sangolqui 19 323 6 383

Total, Pichincha 35119 11 760
Total 93412 31274

Nota: Esta tabla muestra los escenarios de afectacion por erupcion del Volcan Cotopaxi.

Tomado de la Direccién de Monitoreo de Eventos Adversos — DMEVA, agosto, 2015.
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Se ha tomado, como zona de estudio especifica a la cabecera cantonal de
Rumifiahui (Figura 6), la parroquia Sangolqui, también conocida, como San Juan
Bautista de Sangolqui (Figura 7). Esta parroquia, se encuentra ubicada, al sur de la
Provincia de Pichincha, en el Valle de los Chillos (Figura 8) a una altura de 2.550
m.s.n.m, limitada al Norte, Este y Oeste, por el Distrito Metropolitano de Quito, y al Sur
por el Cantén Mejia. Una de las zonas de mayor riesgo y vulnerabilidad es el Rio Pita,
cuyo cause y alrededores se afectarian por los lahares del volcan, de producirse una
catastrofe. Esta es una zona altamente comercial, con tan solo realizar un recorrido por
estos sectores, se ha observado la presencia de una variedad de negocios existes,
centros educativos y de vivienda. Al incrementar la probabilidad de que este riego se
concrete en una catastrofe, el precio de las propiedades del sector se ha afectado de
manera significativa.

El contenido de este trabajo de investigacion trata sobre cambios en los precios
inmobiliarios, los cuales han causado impactos econdmicos en la sociedad, porque vivir
en areas de riesgo fragiliza la estructura de propiedad creada por la poblacion.

Figura 6

Cantén Rumifiahui

Canton
Ruminahui

Nota: Esta figura muestra a la cabecera cantonal, Rumifiahui. Tomado de la Gestién de

Riesgos del Municipio del Canton Rumifiahui, 2015.
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Figura 7

Ubicacion Zona de Estudio Sangolqui
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Nota: Esta figura muestra Escenarios de Afectacion por Erupcion del Volcan Cotopaxi.

Tomado de la Gestion de Riesgos del Municipio del Cantén Rumifiahui, 2015.

Figura 8

Valle de los Chillos

Nota: Esta figura muestra el Valle de los Chillos. Tomado de la Gestién de Riesgos del

Municipio del Canton Rumifiahui, 2015.



29

i Justificacion
El riesgo que representan los lahares del Volcan Cotopaxi puede ser

permanentes o temporales; y ocasionarian tanto pérdidas econémicas, como de vidas
humanas. La probabilidad de presentarse un evento de este tipo y la severidad de sus
efectos, que junto a la vulnerabilidad de la zona de estudio han tenido un impacto
significativo en la fluctuacion de los precios inmobiliarios, con la consecuente afectaciéon
a los propietarios de bienes en esta zona. Esta percepcion de riesgo de la poblaciéon ha
creado una relacion entre oferta y demanda, que al ser analizada permitira determinar la
conveniencia de adquirir o vender propiedades, durante ciertos periodos en los que
fluctda la percepcién de la poblacién sobre la probabilidad de que se presente un riesgo
natural. De igual manera, este andlisis, podria contribuir a determinar los ciclos, por ello
se ha creido necesario contribuir con este estudio a conocer estas variaciones para de
alguna manera minimizar las posibles pérdidas de los habitantes de esta zona al tiempo
de comprender el comportamiento del mercado inmobiliario en la zona de estudio y los
niveles en los que fluctdan los precios de los activos. Estos bienes son valiosos para
sSus propietarios, porque representan su patrimonio familiar y crean un entorno de vida

tranquilo y seguro.
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ii.  Objetivos del Proyecto

Objetivo General
Analizar la variacion de precios en las propiedades de la Parroquia de Sangolqui

a causa del riesgo que representan los lahares del Volcan Cotopaxi.

Objetivos Especificos

° Fundamentar con la literatura inherente la variacion de precios por efecto
del riesgo que representa la presencia de un posible desastre natural.

° Establecer la metodologia que permita identificar si existe variacién de
precios en las propiedades de la parroquia de Sangolqui a causa del riesgo que
representan los lahares del Volcan Cotopaxi.

° Comparar los resultados obtenidos con investigaciones similares.

iii. Hipotesis

H1: Existe disminucion de precios en las propiedades de la Parroquia de

Sangolqui a causa del riesgo que representan los lahares del Volcan Cotopaxi.



Tabla 6

Matriz de Consistencia Correlacional
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PROBLEMAS

OBJETIVOS

HIPOTESIS

Problema general

Objetivo general

Hipotesis general

Las personas no tienen percepcion del riesgo
que representan los lahares de los volcanes, por
lo que viven en zonas vulnerables tanto para la
vida humada, como para la infraestructura de las
propiedades, lo que ocasiona una variacion de
precios, ya que estas se podrian destruir de un

momento a otro por los riesgos naturales.

Analizar la variacion de precios en las propiedades
de la Parroquia de Sangolqui a causa del riesgo que
representan los lahares del Volcan Cotopaxi.

Objetivos especificos

- Fundamentar con la literatura inherente la
variacion de precios por efecto del riesgo que
representa la presencia de un posible desastre
natural.

- Establecer la metodologia que permita identificar si
existe variacion de precios en las propiedades de
la parroquia de Sangolqui a causa del riesgo que

representan los lahares del Volcan Cotopaxi.

- Comparar los resultados obtenidos con

investigaciones similares.

Existe disminucion de precios en las
propiedades de la Parroquia de Sangolqui a
causa del riesgo que representan los lahares
del Volcan Cotopaxi.

Nota. Esta tabla muestra el problema, objetivos e hipétesis centrales a estudiadas. Elaborado por Adriana Jiménez, enero,

2021.
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CAPITULO I. - MARCO TEORICO

1.1. Marco Teérico

En el periodo de andlisis, se desea observar, la posibilidad de una variacion de
precios en las propiedades y determinar si existe impacto en el mercado de bienes
raices, para para este analisis se ha desarrollado el marco tedrico que se describe a
continuacion.

La Organizacion de las Naciones Unidas (ONU), mediante el Programa de las
Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD), menciona que se debe promover el
bienestar en toda poblacién, por lo que propusieron los Objetivos de Desarrollo
Sostenible: erradicacion de la pobreza; bienestar; educacion de calidad; agua limpia y
saneamiento; energia asequible y no contaminante; trabajo decente y crecimiento
economico; industria innovacion e infraestructura; ciudades y comunidades sostenibles;
accion por el clima; vida de ecosistemas terrestres; produccion y consumo responsable,
y alianzas para lograr los objetivos (Organizacion de las Naciones Unidas, 2015).

En este estudio se tom6 en cuenta cuatro objetivos propuestos por la ONU a los
gue podria contribuir, estos se describen a continuacion:

. Industria, innovacion e infraestructura: fomentar fuerzas econémicas

dinamicas y competitivas que generen empleo e ingresos. Estas desempefian un papel
clave al introducir y promover nuevas tecnologias, facilitar el comercio internacional y
permitir el uso eficiente de los recursos.

. Ciudades v comunidades sostenibles: controlar el crecimiento urbano

descontrolado producto de la migracién desde el campo, lo que ha incrementado el

namero de residentes en &reas de bajos recursos, infraestructuras inadecuadas y
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contaminacion ambiental. Desde 2007 mas de la mitad de la poblacién mundial ha
vivido en ciudades y se prevé que ese niumero aumente al 60% para el 2030.

. Produccién y consumo responsable: gestionar el uso del medio ambiente

y Sus recursos naturales, para controlar su efecto destructivo en el planeta. El progreso
economico y social, va ha acompafado de la degradacién ambiental, amenazando los
sistemas de los que depende el desarrollo futuro de la humanidad. Promover el
consumo Y la produccién sostenibles significa obtener el doble del resultado con la
mitad de esfuerzo, desvinculando el crecimiento econémico de la degradacion
ambiental, mejorando la eficiencia de los recursos y promoviendo estilos de vida
sostenibles.

) Accién del clima: controlar, el cambio climatico esta afectando al planeta,

con cambios en el sistema meteoroldgico, aumento en el nivel del mar y fendmenos
naturales cada vez mas extremos. El efecto climatico esta perturbando la economia y
afectando el desarrollo de las personas.

Como se ha dicho, todos los objetivos antes mencionados implementados por el
PNUD buscan proteger el bienestar de las personas, garantizandoles un hogar donde
se sientan seguras y disfruten de los servicios basicos, evitando vivir en lugares
vulnerables, porque habra una gestién urbana técnica y responsable.

Asi mismo, la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Economicos
(OCDE), ha mencionado que el bienestar, en el &mbito de una vivienda digna en el
mundo, se sitta por debajo del promedio en balance vida-trabajo. Para cuantificar esto
la OCDE ha creado los siguientes indicadores: ingresos y patrimonio financiero, empleo
y remuneracion, vivienda, balance vida-trabajo, educacion y competencias, comunidad,
medioambiental, seguridad personal y satisfaccion. Han procedido a analizar estos
indicadores, para identificar la importancia del crecimiento personal y profesional en

cuanto a la economia, y como esta influye en la adquisicién de una vivienda, brindando,
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seguridad personal, y evitando riesgos, cerca de zonas pobladas, asi estas se
encuentren ubicadas en zonas de riesgo por desastres naturales, accidentes
geograficos o cualquier actividad que pudiera afectar las infraestructuras de la zona y
con ello la vida de las personas que desarrollan sus actividades dentro de la misma
(Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos, 2017).

Se debe agregar que la Oficina de Naciones Unidas, para la Reduccion del
Riesgo de Desastres (UNDRR), ese enfoca en desarrollar el capital intelectual a través
de la planificacion y la calidad de la educacion, y crear un nuevo orden mundial a través
de la globalizacion de los paises desarrollados y subdesarrollados. Este aspecto es muy
importante porque genera estrategias de adaptabilidad a los problemas actuales para
sobrevivir, eso debido a la competitividad que existe en el mercado actual, para obtener
mejores ingresos, que permitan la adquisicion de bienes inmuebles, y mejoren el nivel
de vida (Oficina de Naciones Unidas para la Reduccién del Riesgo de Desastres, 2013).

Habria que decir también que la Constitucién de la Republica del Ecuador (CRE)
de Montecristi, por medio del principio del Sumak Kawsay (buen vivir), consagra que el
Estado tiene, como deber primordial garantizar el buen vivir de los ciudadanos, dentro
de una vivienda digna, esto lo realiza a través de la erradicacion de la pobreza,
promoviendo la educacion, igualdad e inclusién social (Constitucion de la Republica del
Ecuador, 2008). Asi mismo, Davalos (2008), considera que el buen vivir, va de la mano
con el desarrollo y el crecimiento econémico, proporcionando a los seres humanos,
comodidades de buen vivir, alejandolos del consumismo, generando un bienestar
colectivo y dando igualdad de oportunidades, para la creacion y adquisicion de un
patrimonio.

De manera semejante, la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo
(SENPLADES), mediante el Plan Nacional para el Buen Vivir (2013 -2017), mostré

pautas claras que han conducido a buscar la igualdad, la equidad y la solidaridad en las
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actividades de la sociedad, sin buscar la prosperidad o el crecimiento ilimitado de un
determinado conjunto de personas, por el contrario, se ha optimizado el uso de los
recursos como brindar ayuda a personas o comunidades vulnerables, como la
reubicacion de viviendas de zonas de riesgo, logrando cambios en el bienestar de la
poblacidn, alcanzando las metas propuestas en cuanto a seguridad y calidad de vida
(Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, 2013).

De igual manera, el Plan Nacional de Desarrollo Toda una Vida (2017-2021), fue
un dialogo social y politico, creado para lograr acuerdos nacionales, y satisfacer las
necesidades de la poblacién y brindar una vida de calidad, garantizando los derechos
de los ciudadanos, como seguridad y techo para vivir, creando y generando
oportunidades para adquirir viviendas habitables que cuenten con todos los servicios
bésicos en zonas urbanas (Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, 2017).

Asi mismo, los esfuerzos humanos estan enfocados en reducir la desigualdad
social, satisfacer necesidades fisicas y psicolégicas, brindar oportunidades para obtener
un hogar digno, permitir que la sociedad se acepte y se auto - actualice, todo esto se
sustenta en la teoria del bienestar. Es decir, al eliminar la desigualdad social y permitir
la adaptacion social, permite que todas las personas tengan ingresos que puedan
utilizar para cubrir todas estas necesidades para el bienestar de toda la familia
(Jiménez, 2007).

Por otra parte, Maslow (1943), mencioné teéricamente la jerarquia de las
necesidades humanas y argumentd que a medida que se satisfacen las necesidades
mas basicas, los humanos desarrollaran necesidades y deseos superiores entre los
cuales podemos encontrar necesidades: fisiologicas, seguridad, reconocimiento y
autorrealizacion. La seguridad es la necesidad de sentirse seguros y protegidos con
seguridad fisica y econémica, que permita sustentar la propiedad privada (Maslow,

1943). Esta ultima, brinda a los ciudadanos la oportunidad de poseer un lugar habitable
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en donde pueda realizar con tranquilidad todas sus actividades y compartir momentos
con amigos y familiares, de la misma forma le da la posibilidad de comercializar un bien
de su propiedad para generar ingresos con los que pueda cubrir sus demas
necesidades (Constitucién de la Republica del Ecuador, 2008).

De igual modo, entendiendo la teoria econdmica, como la parte de la economia
gue da cuenta de las teorias aceptadas convencionalmente en la explicacién del
funcionamiento de un sistema econdmico contemporaneo, tanto desde la perspectiva
macroecondémica, como microeconémica (Cooper, 2002). Tomando en cuenta que la
economia sustenta los esfuerzos de trabajo realizados para mantener el bienestar
material, y que en la economia los precios de venta de las propiedades son estimados
basados en las caracteristicas estructurales de la vivienda (Rosen, 1974). Se podria
aseverar que en el mercado actual existe oferta y demanda de propiedades para
satisfacer las necesidades de las personas y brindar un espacio seguro, el precio de
estas propiedades pueden variar seguiin su ubicacion, acceso a servicios basicos,
materiales utilizados para la construccion, o a su vez, por encontrarse ubicados en
zonas de riesgo.

Por otro lado, segun el articulo 599 del Codigo Civil Ecuatoriano, la propiedad se
define como el derecho a disfrutar y disponer de algo, sujeto a restricciones legales. El
propietario puede utilizar todos los poderes legales que tiene dentro del marco legal
para disponer del bien inmueble (Cédigo Civil Ecuatoriano, 2011). Dicho de otra
manera, es la capacidad directa e inmediata que se tiene sobre un bien que se puede
adjudicar al titular la disposicion del mismo, con las diferentes limitantes estipuladas por
la ley (Gracia, 2015). Ademas, la Camara de la Industria de la Construccion
(CAMICON), es una organizacion sindical que promueve el desarrollo socioeconémico
del pais y el bienestar de las personas impulsando la construccién de alta calidad en

infraestructura y vivienda. Los propietarios tienen, todas las utilidades, servicios y
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derechos de uso que pertenecen a una propiedad o cosas. Las leyes vigentes del
Ecuador, prevén diferentes excepciones a favor de individuos o terceros, cuando el
propietario adquiere un bien, este asume todas las responsabilidades actuales y las
préximas que se generen del mismo, los derechos de propiedad son siempre Unicos e
iguales (Camara de la Industria de la Construccién, 2018).

Por otra parte, Garcia (2015), menciona que los tipos de propiedades, de
acuerdo con el articulo 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, el tratado
establece que el Estado ecuatoriano reconoce y garantiza las siguientes formas de
derechos de propiedad como derechos de propiedad publicos, privados, comunitarios,
estatales, asociativos, cooperativos y mixtos, debiendo cumplir con sus funciones
sociales y ambientales. Segun su clasificacion (bienes inmuebles, terrenos), estos
diferentes tipos de atributos pueden ubicarse en el ambito catastral de las areas
urbanas y rurales, el cual debe estar regido por el uso de suelo, mismo que nos indica
gue actividad se puede realizar en esa area. Asi, una vez aprobado el uso de sueloy
demas documentacion, como planos, se puede proceder con la construccion del bien
inmueble, para la construccion, se requiere, el area de construccion, la calidad del
material requerido por la industria y el propietario. El area de construccién, también
conocida, como lote o unidad territorial se encuentra determinada por una o varias vias,
entre lotes o accidentes geogréficos, ubicados dentro de las areas urbanas o rurales. El
sector o area geografica se encuentra compuesta por un conjunto de manzanasy el
catastro fisico, este es la documentacion fisica, como planos aprobados del terreno y de
las construcciones (Gracia, 2015).

Toda esta documentacion antes mencionada, permite analizar el valor de los
bienes, cuida que las propiedades no se encuentran ubicadas en zonas de riesgo, de

ahi la importancia de que se realice un control permanente que garantice un desarrollo
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urbano técnico y responsable, donde las personas cuenten con seguridad y todos los
servicios basicos.

A su vez, el precio de los bienes inmuebles y terrenos puede variar, creando una
plusvalia 0 minusvalia, esto dependera de los cambios que se realicen en el entorno de
las propiedades, el Caodigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), en el articulo 186, manifiesta que los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales y Distritos Metropolitanos, mediante
ordenanza podran crear, modificar y exonerar, tasas y contribuciones de mejoras, por
procesos de planificacion o administrativos que incrementen el valor del suelo o la
propiedad; por el establecimiento o ampliacion de servicios publicos que son de su
responsabilidad; el uso de bienes o espacios publicos; y en razén de las obras que
ejecuten dentro del ambito de sus competencias y circunscripcién (Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, 2019).

Ademés, dado que cada Gobierno Autonomo Descentralizado es responsable
del trabajo de creacion de plusvalia para los bienes inmuebles y lotes de terreno,
después de la mejora, ya sea privada o publica, el impuesto que grava el valor de la
propiedad, este precio puede aumentar por obras, como pavimentacion de calles,
acabados de los inmuebles, o por su ubicacién, pues estos pueden estar cerca de
lugares publicos o cercamos a lineas de transporte (Ufia, 2017). Por otra parte, ubicarse
en zonas de alto riesgo o incidentes, generan inseguridad, problemas de servicio
publico, dafios a obras publicas, provocando minusvalia al precio de las propiedades
(Gbémez, 1997).

Por otro lado, la Secretaria de Gestion de Riesgos del Ecuador (SGR), menciono
gue el grado de peligro en zonas de alto riesgo, radica en los fenémenos naturales

relacionados con las zonas de posible afectacion y el nivel de impacto a estas
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poblaciones que se asientan cerca de zonas naturales, como rios, mares y bosques
(Secretaria de Gestion de Riesgos, 2005).

El siguiente aspecto, trata de la variacién de precio de las propiedades que
sucede a causa de varios factores, Tyrvainen (1997) determiné que la cantidad de area
boscosa en un distrito de viviendas tuvo un impacto positivo en el valor de las
propiedades después de estudiar los datos de ventas de apartamentos para residentes
en Karelia del Norte, Finlandia. Asi mismo, afios més tarde, Tyrvainen y Miettinen
(2000), buscaron valorar implicitamente los servicios forestales urbanos comparando los
precios de las viviendas y las cantidades especificas de servicios asociados con las
unidades de viviendas en Finlandia. Segun su estudio, un aumento de un kildmetro en
la distancia al area boscosa mas cercana, conduce a una disminucién promedio de 5,9
% en el precio de mercado de la vivienda. Las propiedades cercanas con vistas a los
bosques son, en promedio, un 4,9% son mas costosas, que las propiedades con
caracteristicas similares ubicadas en otros lugares. De la misma forma, Crompton
(2001), concluyo que un bosque de calidad o un espacio verde tienen un efecto
econdmico positivo en las propiedades cercanas. Los valores de propiedad tasados de
las casas adyacentes a parques y espacios abiertos fueron entre 8% y 20% mas altos,
gue los de propiedades comparables en otros lugares. A su vez, la lista de
transacciones comerciales de las ventas de propiedades realizadas en suburbios
especificos de Sydney, Australia, menciona que a pesar de los riesgos que corren las
propiedades sujetas a riesgos de incendios forestales, no existe una diferencia
significativa en el valor de las propiedades de estos suburbios (Eves, 2004).

En cuanto a los precios de las viviendas, con caracteristicas similares, en
Espafia se analizan los recientes cambios de precio medio de viviendas de diferentes
caracteristicas para las viviendas de precio, incluyendo la diferencia de nivel de precio y

cambio de tiempo, y segun la antigiiedad de la vivienda, el tamafio del Municipio, la
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ubicacién geografica, los municipios costeros y las comunidades de interior y
autobnomas (Martinez, 2003). Hay que mencionar, ademas que, en relaciéon con la
antigiiedad de la vivienda, se observa que, actualmente, los precios de la vivienda
nueva son aproximadamente un 3% mas, costosas que los de la vivienda de 1 a 10
afos, un 13% mas, costosas que los de las viviendas de 11 a 20 afios y un 28% mas
costoso que los de la vivienda con mas de 20 afios de antigliedad. Estas diferencias de
nueva frente a antigua son relativamente menores en Madrid y los municipios de su
area de influencia, debido a que las viviendas nuevas tienden a ubicarse en la periferia,
lo que implica un valor menor (Martinez, 2003).

Otros estudios, como el de Berdn (1997), mostraron que la revisiéon que se
realizé con base en la comparacion los precios de la vivienda antes y después del
terremoto de Loma Prieta en 1989, en el area de la Bahia de San Francisco y la
disminucion de los terremotos reales, descubrieron que los precios aumentaron
marginalmente en los ocho meses posteriores al terremoto. Algo semejante ocurre con
el estudio realizado por Donovan (2007), al examinar el impacto de la informacion
disponible para los residentes sobre el riesgo de incendios forestales en los precios de
vivienda en la interfaz urbano-forestal de Colorado Spring, demostrando que el riesgo
de que otro tipo de informacion esté disponible (antes del sitio web) estaba relacionado
positivamente con los precios de la vivienda.

Por otro lado, Koster (2015), fue de los primeros en utilizar el modelo hedodnico
para examinar el impacto de los eventos de terremotos inducidos en los precios de la
vivienda, encontraron que cada terremoto hara que el valor de las propiedades
inmobiliarias caiga en un 1,9%, con una sola casa experimentando hasta 7 terremotos.
Ademas, Athukorala (2016), concluyeron que los precios de las propiedades disminuyen
inmediatamente después de presentarse un desastre natural. Caso parecido, sucede

también con el estudio de Ortega (2018), donde descubrio que el huracan Sandy,
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disminuye significativamente los precios de las propiedades en aproximadamente un
9%, en nueva zona de inundacion de la ciudad de York. Al combinar los datos de ventas
de las viviendas de la ciudad de Nueva York con Federal Datos de la Agencia de
Manejo de Emergencias, sobre dafios estructurales, se encuentra que mientras mayor
sea los dafios de las viviendas, el precio disminuye inmediatamente, después de las
tormentas, por propiedades dafiadas; por el contrario, las propiedades ubicadas en la
zona lejanas a las inundaciones experimentaron un aumento de precios. Estos
hallazgos son similares a los precios de las propiedades en zonas de falla sismica, en
donde los precios mas bajos, los encontramos en zonas propensas a sismos.

Por otra parte, Brookshire (1985), utilizando datos de transacciones de 1978, en
donde encontraron que los precios de las propiedades disminuyeron un 3.3% y 5.6% en
el area de la Bahia de San Francisco y Los Angeles, respectivamente, para propiedades
ubicadas en las zonas de falla tecténica, como lo revelan los mapas. Asi mismo, Naoi
(2009), hallé que tanto el precio de las viviendas, como los alquileres son mas bajos en
areas propensas a riesgos naturales.

Como se ha manifestado, la oferta y demanda de las propiedades, se genera por
diferentes factores, ya sea por la ubicacion de zonas de mayor plusvalia, mismas que
pueden estar ubicadas dentro de zonas de alto grado de comercio, uso residencial,
cercanas a lugares o equipamientos basicos (educacion, supermercados, hospitales,
entre otros), y zonas verdes (parques, parques metropolitanos y areas de reserva
natural), siendo factores positivos para un incremento en el costo de las propiedades,
pero estos mismos factores pueden ser tomados en cuenta para que el precio de la
propiedad disminuya considerablemente, si estos se encuentran en zonas de alto
riesgo, cercanos a crecientes de rios, mares, areas verdes, zonas sismicas o lugares

cercanos a volcanes.
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Por otro lado, la Secretaria de Gestion de Riesgos del Ecuador (SGR), mencioné
gue el grado de peligrosidad de encontrarse en zonas de alto riesgo, radica en los
fendmenos naturales y el impacto de estas poblaciones que se asientan cerca de areas
propensas a riesgos es alta. A causa de estos fendmenos naturales se formularon
planes de emergencia para hacer frente y contrarrestar el impacto negativo que este
fendmeno natural pueda tener en las condiciones sociales y econdémicas de los
pobladores. Es asi que, a causa de los desastres naturales, la propiedad puede verse
afectada, tanto de forma parcial, como total, por lo que es mejor elegir propiedades
fuera del rango de posibles riesgos y mantenerse informados de los planes de accion,
riesgo y contingencia, que son creados en cada pais, por las autoridades competentes
para salvaguardar la vida de las personas y disminuir el impacto de los desastres
naturales (Secretaria de Gestion de Riesgos, 2005).

Todavia cabe sefialar que el Plan de Accién de Yokohama (1994), se enfoca en
la reduccion de los desastres naturales, para aliviar los riesgos que conllevan, como uno
de los principales objetivos del plan el desarrollo nacional, brindar informacién adecuada
y oportuna que ayudara a la poblacion a no tener pérdidas econémicas en términos de
desastres naturales o al mitigar estas pérdidas de propiedades. Ademas, el crecimiento
de la poblacién, la degradacién ecoldgica, rapida industrializacién y desequilibrio, las
condiciones socioeconémicas estan aumentando con grandes riesgos de catastrofes
naturales en todo el mundo, es por este motivo que se analizaron medidas destinadas a
reducir las consecuencias de los desastres en el mundo actual y los medios apropiados
para crear la voluntad de trabajar con empefio y a largo plazo para la reduccién de
dichos eventos. Asi mismo, si bien es cierto cada pais es responsable de su plan de
accion y la creacion de estrategias para la prevencién de desastres naturales, cada

persona es indispensable para trasmitir esta informacion (Unidas Naciones, 1994).



43

Hay que mencionar ademas que, la comunidad internacional tiene la obligacion
de apoyar a los paises para confrontar los desastres naturales y proteger la vida y
bienes de la sociedad. Las pérdidas de vidas humanas y econdmicas causadas por
desastres naturales aumentaron en los Ultimos afos, las personas que mas se vieron
afectadas son los de clase social media y baja, pues sus viviendas se encuentran
ubicadas en zonas de alto riesgo. Se debe sefialar que, la inversién de recursos
economicos es indispensable para la adquisicién de tecnologia que detecte variacién en
la naturaleza y nos ayude a mantenernos informados de posibles desastres, de esta
forma precautelar las vidas humanas. Mas aun, existe una estrecha relacion entre estas
pérdidas y la degradacion ambiental, por el crecimiento de la poblacién. Por lo tanto, el
plan elaborado en Yokohama nos invita a todos los paises a proteger a los seres
humanos de dafios fisicos, proteger los bienes, su infraestructura y garantizar el
progreso nacional. Una de las actividades mas importantes previstas es la recopilaciéon
y difusién de documentos e informacion para aumentar la conciencia de las personas
sobre los desastres naturales y la posibilidad de mitigar su impacto (Unidas Naciones,
1994).

Con respecto a la conferencia mundial sobre la reduccién de los desastres del
Marco de Accion de Hyogo estipulado para los afios (2005 - 2015), tiene como enfoque
la reduccion de la vulnerabilidad de los riesgos ambientales y las pérdidas que
ocasionan los desastres, estos han ido en aumento, acarreando consecuencias para la
supervivencia. La vulnerabilidad por condiciones demogréficas y socioeconomicas, la
urbanizacion sin planificacién, el desarrollo en zonas de riesgo, la degradacién del
medio ambiente, el cambio climéatico, son algunos de los riesgos por los cuales las
personas llegan a perder sus bienes y se ven afectados econémicamente. Por otro lado,
algunos de los principales objetivos es crear conciencia sobre la importancia de las

politicas de reduccion de desastres, facilitar y promover su aplicacion, aumentar la
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fiabilidad y la disponibilidad de informacién adecuada sobre los desastres destinados al
publico. Por otra parte, si bien cada pais es consciente de los peligros naturales y los
problemas socioeconémicos que estos pueden ocasionar, se establecié alianzas para
compartir y analizar informacion con la cual se pueden crear estrategias para reducir la
vulnerabilidad de estos peligros naturales, con estos hablamos de vidas humanas y
econdmicas (Naciones Unidas, 2005).

Se debe agregar que, la reduccién de la vulnerabilidad de la poblacion ante las
amenazas, es un elemento necesario de las estrategias de reduccién de la pobreza,
promover la reduccion de los riesgos asociados a la variabilidad actual del climay el
futuro cambio climatico, en las estrategias de reduccion de desastres naturales por el
cambio climatico. De esta forma ayudar a los paises en desarrollo propensos a
desastres naturales, se cre6 matrices en las cuales se pueden ir evaluando los avances
de la reduccidn de riesgos. Se examinoé el informe de la conferencia mundial sobre la
reduccion de los desastres Hyogo 2005, después de acumular varias experiencias por
medio de la comunidad internacional con respecto a los desastres del decenio
internacional, para la reduccion de los desastres y poder realizar planes para tratar de
mitigar los El principal objetivo frente a este problema es manejar buenas politicas
sociales, culturales y econdmicas con el fin de tratar de reducir la pérdida de vidas
humanas y todo tipo de infraestructura que es parte fundamental para el desarrollo de
una sociedad (Naciones Unidas, 2005).

Mas aln, existe vulnerabilidad en la sociedad debido a varios factores, como el
clima, calentamiento global, situacién socioecondémica, asentamientos humanos en
territorios no aptos y recursos tecnoldgicos impiden el desarrollo de una sociedad. Este
plan fue creado con una duracion de diez afios, para reducir la pérdida de vidas

humanas, infraestructura, medio ambiente y la economia a causa de desastres. Entre
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su principal objetivo, se encontr6 la integracién efectiva de la politica y los programas
para reducir los desastres (Naciones Unidas, 2005).

En relacién con, el Marco de Sendai para la Reduccion del Riesgo de Desastres
(2015-2030), para aumento de la resiliencia de las naciones y las comunidades ante los
desastres, las rendiciones de cuentas en la gestion del riesgo de desastres. Ademas, la
reduccion del riesgo de desastres, se ha ampliado considerablemente, para centrarse
tanto en las amenazas naturales, como de origen humano, asi como en las amenazas y
los riesgos ambientales. M&s aln, su principal objetivo es reducir la mortalidad por
desastres, dafios de las viviendas y pérdidas econémicas e incrementar los sistemas de
alerta temprana para desastres naturales. La reduccion del riesgo de desastres y evitar
gue se produzcan nuevos riesgos, de esta forma se obtiene una visién de futuro y
orientado a la accion, examinar la experiencia adquirida mediante estrategias, pese a
todas las estrategias planteadas en el periodo de diez afios, los desastres naturales
aumentaron, generando pérdidas considerables tanto en vidas humanas como
econdémica (Naciones Unidas, 2015).

Por otro lado, enfrentar el cambio climatico como uno de los factores que
impulsan el riesgo de desastres, representa una oportunidad de reducir el riesgo de
desastres de manera significativa en todos los procesos intergubernamentales. La
reduccion sustancial del riesgo de desastres y de las pérdidas ocasionadas por los
desastres, tanto en vidas, medios de subsistencia y salud como en bienes econémicos,
fisicos, sociales, culturales y ambientales de las personas, las empresas, las
comunidades y los paises. Asi mismo, para alcanzar este objetivo, es necesario mejorar
la capacidad de aplicacion de los paises en desarrollo, asi como los paises de ingresos
medianos que enfrentan problemas especiales, incluida la movilizacién de apoyo por
medio de la cooperacion internacional, para proveer los medios de aplicacion de

conformidad con sus prioridades nacionales. Se debe agregar, que la gestion del riesgo
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de desastres esta orientada a la proteccion de las personas, sus bienes, salud, medios
de vida y bienes de produccion, asi como los activos y ambientales, se respetan los
derechos humanos y se promueve su aplicacion (Naciones Unidas, 2015).

Hay que mencionar, ademas sus prioridades de accidon mediante la experiencia
adquirida fue comprender el riesgo de desastres, fortalecer la gobernanza del riesgo de
desastres para gestionar dicho riesgo, invertir en la reduccién del riesgo de desastres
para la resiliencia, aumentar la preparacion para casos de desastre a fin de dar una
respuesta rapida, eficaz y para recuperar y reconstruir, basandose en los reglamentos.
Otro rasgo de los paises en desarrollo propensos a desastres, es que requieren de
atencion, debido al grado de riesgo y vulnerabilidad que corren, que a menudo superan,
su capacidad para recuperarse de los desastres (Naciones Unidas, 2015).

Consideremos ahora, la Estrategia Andina para la Gestion del Riesgo de
Desastres (EAGRD), el Marco de Sendai que se enfoca en tomar acciones en las
dimensiones del riesgo de desastres para prevenir nuevos riesgos, reducir los
existentes y mejorar la resiliencia. A los instrumentos, politicas y medidas se determinan
gestion de riesgos el mismo que esta enfocado a difundir, conocer y reducir los
desastres sean naturales o producidos por la incidencia de los seres humanos, el
proceso para la estimacion de los riesgos esta definido por las acciones y
procedimientos para evaluar los peligros o amenazas con el Unico fin de sacar
conclusiones y soluciones frente a los desastres a mediano y largo plazo. Se debe
agregar que los paises de América Latina se encuentran dentro de la Subregion Andina,
la misma que se encuentra ubicada dentro del Cinturdn o anillo de fuego del Pacifico
donde se conoce que esta zona tiene la mayor actividad volcénica, sismica de la tierra
por estar asentada sobre las placas tecténica de Nazca, Suramérica y el Caribe

(Consejo Andino de Ministros de Relaciones Exteriores, 2017).
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En los ultimos afios el sistema montafioso de los Andes ha sufrido de erosion
por las malas practicas pecuarias y agropecuarias de la mano del hombre, adicional a
estos factores se puede nombrar la incidencia del agua con fenbmenos
hidrometeoroldgicos a lo largo de las costas del Pacifico generar los grandes problemas
sociales y econdémicos en la problematica comun de los rasgos de riesgos
subregionales se toma como referencia a las grandes y pequefias tragedias econémicas
y sociales. La problemética o efectos producidos por estos desastres generan grandes
pérdidas a nivel regional y paises vecinos de la subregion. El proceso de ocupacion del
suelo dentro del territorio durante estos ultimos 30 afios genera un alto riesgo de
desastres naturales, asi mismo como desastres producidos por la mano del hombre por
un descontrolado incremento de migracion de personas a las grandes ciudades las
cuales buscan viviendas de muy baja calidad de materiales constructivos y sin seguir
normas y cédigos para las mismas dentro de terrenos y areas (Consejo Andino de
Ministros de Relaciones Exteriores, 2017).

La capacidad institucional y social de la gestion para generar planes de
evacuacion y delimitacion de las zonas de alto, medio y bajo riesgo, deben apoyarse en
planificacion de sistemas viales, asi mismos de proyectos arquitectonicos de
infraestructura, para ayudar a las personas en situacion de riesgo. Es una
responsabilidad compartida del Estado, del sector privado y la sociedad civil ayudarse
mutuamente cuando se produce un desastre, a su vez generar procesos de reactivacion
social y econémica para la sociedad. La reduccion de la vulnerabilidad y el abordaje de
la gestién son temas de voluntad politica sélida con el Unico objetivo de obtener
resultados enfocados en minimizar o eliminar el impacto a causa de desastres (Consejo
Andino de Ministros de Relaciones Exteriores, 2017).

Por otra parte, sus principales prioridades son cuando se analiza el desastre con

base en su capacidad y rango de amenazas al entorno y las personas directamente
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afectadas se puede comprender el registro del desastre. Se debe dar mayor importancia
a la gobernabilidad en situacion de riesgo de desastres con el Gnico objetivo de
gestionar leyes y politicas publicas que ayuden a mitigar las situaciones de riesgo de un
desastre. EI compromiso de inversion privada y publica con el Gnico fin de tener el
objetivo de aumentar la capacidad economia, sanitaria, social y cultural a nivel
individual, ciudades y paises. Para la obtencidn de generar nuevos empleos que vayan
de la mano de una nueva politica ambiental acorde a lugar y su entorno. Reforzar y
aumentar los planes de emergencia frente a desastres naturales y producidos por el
hombre con el fin de tener mayor capacidad de respuesta a dichas emergencias con el
fin de reconstruir, rehabilitar las infraestructuras antes y después de un incidente
catastréfico para garantizar la vida de las personas mas vulnerables en los diferentes
rangos de asistencia (Consejo Andino de Ministros de Relaciones Exteriores, 2017).

Hay que decir también, el objetivo principal de la EAGRD es ayudar a la
disminucion de los factores de riesgo para el impacto de los factores de riesgo frente a
desastres por medio de instituciones publicas y privadas generando politicas de ayuda,
intercambio de estrategias para el fortalecimiento de los paises en la Subregién Andina.
Hay que mencionar, ademas que los lineamientos de la EAGRD, priorizan el proceso
del conocimiento del riesgo de los desastres. Fortaleciendo de la gobernabilidad en
factores de riesgo de desastres en la cartografia de las entidades encargadas.
Fortalecimiento de la inversion publica y privada enfocada en la reduccion del riesgo de
los desastres. Aumentar las medidas para la preparacion frente a los desastres segun
su clasificacién para tener una respuesta eficaz para la rehabilitacién y la reconstruccién
(Consejo Andino de Ministros de Relaciones Exteriores, 2017).

Por lo que se refiere a la Nueva Agenda Urbana, celebrada en octubre del afio
2016, en la ciudad de Quito, el tema desarrollado sobre la Vivienda y el Desarrollo

Urbano Sostenible, donde todas las personas puedan gozar de igualdad de derechos y
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de acceso a los beneficios y oportunidades de las ciudades. Ademas, presenta un
cambio de paradigma basado en la ciencia de las ciudades; establece normas y
principios para la planificacién, construccion, desarrollo, gestién y mejora de las zonas
urbanas. Asi mismo, la poblacién ha ido en aumento, actividad econémica, interaccion e
influencia social, las actividades medioambientales y humanitarias se concentran cada
vez mas en las ciudades, lo que ha provocado problemas de sostenibilidad en trabajo,
vivienda, infraestructura, y servicios basicos (Naciones Unidas, 2017).

Se debe agregar que esto se debe a que existen un gran nimero personas
viviendo en barrios marginales y se crearon asentamientos informales en zonas en alto
riesgo, lo que conlleva a la degradacion ambiental y estos mismos habitantes se
vuelvan vulnerables ante riesgos naturales. Por otra parte, lo que se quiere lograr, con
la creacion de esta agenda es poder brindar viviendas dignas y seguras, ya que este es
un derecho de las personas, las mismas que deben gozar de todos los servicios basicos
sin discriminacion alguna. Para esto se debe cuidar, conservar, restablecer, y promover
los ecosistemas, e integrar a las personas en espacios urbanos, para garantizar el
bienestar, promover el acceso equitativo a la infraestructura material y social para todos,
asegurar la sostenibilidad ambiental y promover el uso sostenible de la tierra y los
recursos en el desarrollo urbano (Naciones Unidas, 2017).

Mas aun, el plan de aplicaciéon de Quito para la nueva agenda urbana, basado
en un cambio de paradigma urbano, como se lo ha mencionado anteriormente el
crecimiento de la sociedad, en nimero de habitantes ha llevado al crecimiento de
viviendas en zonas de alto riesgo, mayormente estas personas que habitan cerca de
estos lugares son personas de bajos recursos que buscan tener una vivienda
economica e infraestructuras de baja calidad, pues en el caso que exista un desastre

natural, estas viviendas no resistirian el impacto, pérdidas tanto humanas, como
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econdmicas, conllevando esto aln mas a la pobreza a los habitantes, como al pais
(Naciones Unidas, 2017).

Por otra parte, generar una igualdad social es muy importante para poder brindar
a las personas una vivienda digna, con el aumento de la poblacién se ha generado una
migracion tanto nacional como internacional, por lo tanto, esta migracion afecta a cada
uno de los paises, porgue cada persona cuenta con derechos, este grupo de personas
por lo general buscar viviendas econdmicas y asi llegan a vivir en zonas marginales.
También, la coordinacion de los gobiernos nacionales es un punto muy esencial, pues la
sociedad tiene derecho a gozar de todos los bienes basicos, derecho a una vivienda,
salud y educacion asi, como de un trabajo con un sueldo justo. Considerar la
integracion socioecondémica y cultural de comunidades marginadas y grupos
desfavorecidos, y otorgar a la sociedad el derecho a una vivienda digna y segura, y
mejorar las condiciones de vida de las personas sin hogar, y de esta manera genera un
bienestar social (Naciones Unidas, 2017).

Se debe agregar que, es importante crear un entorno seguro, saludable e
inclusivo en las ciudades para toda la sociedad, creando areas verdes en donde pueda
pasar un momento ameno, y tranquilo, donde se permita participar y compartir una vida
urbana; desarrollar una economia dinamica que permita obtener los ingresos necesarios
a la sociedad, y para que las personas puedan invertir en la infraestructura de sus
viviendas, que les ofrezca una vida digna y segura para cada una de sus familias.
También, generar financiamiento con intereses bajos, para promover la adquisicién de
viviendas asequibles y de esta forma generar un aumento de capital, para esto es,
necesario aumentar la productividad econémica, ya que esto conlleva a la creacion de
fuentes de empleo que permite generar ingresos, de la misma forma es muy importante
la concientizacién del ahorro econdmico a la sociedad, para adquirir bienes necesarios

para cada una de las familias (Naciones Unidas, 2017).
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Otro punto relevante es sobre la Medicidn y Registro de Indicadores Relativos a
la Reduccion del Riesgo de Desastres (RRD), donde se menciona la importancia de
tener informacion ordenada y sistematica de los desastres naturales, si bien se tiene
informacién de cuantas vidas humanas se perdieron, no se cuenta con informacién de la
infraestructura de las viviendas, la recopilacion de la informacion en el momento de la
emergencia, se vuelve realmente complicada y en muchas ocasiones, la cifras que se
dan son solo aproximaciones, estos datos son muy esenciales, permitieron crear
estrategias para prevenir posibles desastres naturales en el futuro (Naciones Unidas,
2019).

Ademas, es importante implementar un sistema de monitoreo en cada pais, este
es esencial, porque permite obtener una base de datos y estadisticas, tanto de la
infraestructura urbana como de la infraestructura estadistica subyacente, el objetivo es
saber a cuantas familias se debe brindar la ayuda ante un suceso de desastres natural,
la creacion del desarrollo de estrategias a corto y largo plazo nos permite identificar y
abordar los riesgos de desastres. Al llevar esta estadistica también permite realizar una
comparacion para saber el progreso en la reduccién del riesgo, crear nuevas estrategias
y mejor toma de decision. Mas aun, las estadisticas oficiales, permiten conocer a los
grupos mas vulnerables, y cudl es la ayuda que los gobiernos deben brindar, antes,
durante, y después de un desastre natural, nos permite segmentar a la sociedad y dar a
conocer informacién util a cada una de ellos, para que sepan cémo actuar en esta
situacion de peligro (Naciones Unidas, 2019).

Por otro lado, el manejo de las estadisticas, permite fortalecer o mejorar la
estructura e infraestructuras existentes, para hacerla mas resistente, con estos datos se
puede impartir informacion eficaz y veras a las personas acerca de la zona donde
habitan y si sus propiedades corren algun riesgo a causa de desastres naturales.

Todavia cabe sefialar que el cambio climético es la alteracion de la composicion de la
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atmasfera, donde la sociedad debe cumplir una adaptacion, este ajuste tanto en el
sistema humano o naturales, afecta a cada uno de los paises, generando grandes
pérdidas humanas, como econdémicas, muchas de las personas pueden resultar
perjudicadas, directa o indirectamente, al existir pérdidas humanas, econémicas y
muchos de estos lugares donde se registra el desastre natural permanecen por mucho
tiempo sin los servicios basicos (Naciones Unidas, 2019).

Por otra parte, la planificacion correcta de fondos econémicos es uno de los
puntos mas importantes para realizar una correcta distribucién de estos fondos, debe
existir un marco normativo o protocolos con el que se debe trabajar, con las estadisticas
de cada zona, aiin mas cuando son de riesgo, al realizarse un desastre natural, el
gobierno y los municipios a cargo deben actuar de una forma eficaz y eficiente, para
esto ya debe existir una planificacion previa de cudl es la ayuda que se va a brindar a la
sociedad, como donde van a hacer reubicados temporalmente (albergues), estos debe
ser suficientes para todas las personas afectadas, de esta misma manera se requiere
cubrir las necesidades de salud, alimentacion y la reconstruccion de la zona afectada.
Estos son algunos de los derechos que tiene la sociedad, y algunas de las obligaciones
gue tiene el gobierno en ayudar a sus ciudadanos. De aqui que es necesario realizar un
estudio técnico, para analizar la zona afectada y de la misma forma para realizar la
reconstruccion de la zona afectada, se analiza los bienes y los servicios afectados y
como se puede financiar a cada una de las familias para que puedan volver a general
ingresos. Es por esto, que los datos estadisticos son muy importantes, para ayudar a
crear estrategias para evitar o disminuir el impacto que puede sufrir la sociedad ante los
desastres naturales a causa del cambio climatico y de esta misma forma ayudar a los

mas vulnerables (Naciones Unidas, 2019).
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1.2. Marco Conceptual

1.2.1. Riesgos Naturales

Los riesgos naturales son fendbmenos que afectan directamente a las personas,
sus propiedades y sectores productivos, provocando dafios de consideracion a la
infraestructura y las condiciones de vida de diversos sectores de la poblacion, alterando
su actividad (Espinoza, 1985).

Por otro lado, este tipo de fendmenos naturales de origen geoldgico, hidrol6gico
y atmosférico o posibles eventos desastrosos originados por tecnologias peligrosas
tales como accidentes provocados por el hombre o por fallas técnicas (Tabla 7),
representan un riesgo latente que bien puede considerarse como una amenaza para el
desarrollo social y econémico de una region o un pais (Cardona, 2010).

Algunos riesgos de origen natural corresponden amenazas que no pueden ser
neutralizadas debido a que dificilmente su mecanismo de origen puede ser intervenido,
aunque, puede controlarse parcialmente. La mayoria de estos fendmenos ocurren en
forma de cataclismo, es decir, sibitamente y afectan un area no muy grande, pero
afectan a un largo periodo. Por otra parte, los riesgos antrépicos en su mayoria son
causados por interaccion del hombre, existe una diversidad de posibles riesgos de
origen tecnolégico. En la actualidad, los centros urbanos y los puertos, ofrecen una alta
vulnerabilidad a que se presenten este tipo de eventos debido a la alta densificacion de
la industria, de la edificacion y de los medios de transporte masivo de carga y poblaciéon

(Cardona, 2010).
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Tabla 7

Tipo de Riesgos.

Tipo de Riesgos

Riesgos naturales que originan Riesgos antrépicos pueden ser
calamidades originados intencionalmente por el
hombre
- Terremotos. - Guerras.
- Tsunamis. - Terrorismo.
- Volcanes. - Explosiones.
- Huracanes. - Incendios.
- Inundaciones. - Accidentes.
- Derrumbes. - Contaminacion.
- Sequias. - Colapsos.
- Desertificacion. - Impactos.
- Deforestacion.
- Epidemias

Nota: Esta tabla muestra los tipos de riesgos. Tomado de la Oficina de las Naciones

Unidas de Coordinacion de Asuntos Humanitarios, 2019.

El enfoque que asume la presente investigacion se enmarca, dentro de la linea
de riesgos naturales de “volcanes”, puesto que estos originan calamidades a sus

habitantes, generando pérdidas econdmicas totales o parciales en sus propiedades.

1.2.2. Zona de riesgo

Las zonas de riesgo ante las catastrofes naturales, son creadas por la
vulnerabilidad ante un fenémeno natural, esto nos vuelve susceptibles a sufrir dafios,
causados por sismos, aluviones, huracanes, tempestades eléctricas o erupciones

volcanicas. Esto a causa de que las personas poblaron terrenos que no son adecuados



55

para construir viviendas, por el tipo de suelo, ubicaciones, construcciones de casas muy
precarias sin buenas bases o material inapropiado (Romero, 2015).
Se tom6 como base de estudio, los lahares, que son creados por la activacion

de los volcanes, los cuales crean zonas de riesgo.

1.2.3. Lahares

Un lahar, es un flujo de lodo y sedimento, que se desplazan desde las laderas
de los volcanes, causando dafios materiales y pérdidas de vidas humanas (Vélez,
1989). Asi mismo Ortiz (1996) menciona que los lahares, son la caida de tefra o
piroclasto, estos fragmentos sélidos de material volcéanico, son la principal causa de
riesgo asociado a volcanes, estos se caracterizan por presentar gran movilidad, siendo
altamente destructivos por los dafios que pueden causar a los seres vivos y a la

infraestructura, esto a causa de bloqueo de rios con escombros (Ortiz, 1996).

1. 2.4. Variacion de Precios

La variacion de precios consiste en analizar si existen efectos de caracteristicas
diferentes sobre el precio de un bien o factor. De esta manera se puede encontrar si hay
impactos sobre los precios de las propiedades (Pefiaranda, 2013). Asi mismo los
precios de las propiedades se convirtieron en hedoénicos, pues estimar los valores
econdémicos para ecosistemas o servicios ambientales que directamente afectan los
precios del mercado, dado que la valoracion de cada atributo varia segun la ubicacién
de la vivienda y las caracteristicas ambientales estos afectan directamente los precios
de las propiedades (Desormeaux, 2003).

Desde esta perspectiva los factores externos, presentan una importante
proyeccion de crecimiento siempre sera definitivo para el valor de las propiedades. Una

buena ubicacion y un entorno apetecido son muy importantes. Cuando desee poner en
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venta o arrendar su propiedad un evaluador profesional har4 una radiografia de las
caracteristicas generales del sector, como la clase de los barrios aledafios, los tipos de
edificacion en el sector y las actividades que predominan en el lugar (Brain, 2010).

En ese sentido, el barrio y sector donde se encuentre localizada su vivienda,
serd clave para adquirir para el valor de la propiedad. Estar en zona inundable, en
donde existe olores desagradables, contaminacion auditiva y ambiental, situaciones que
afectan la seguridad de las personas, serén factores del entorno que desvalorizan la

propiedad (Desormeaux, 2003).

1.2.5. Propiedades

La propiedad, es un derecho que atribuye a un propietario, la capacidad de
disponer y gozar, de un bien, sin més limitaciones establecidas por la ley. Es el derecho
real que implica el ejercicio de las facultades juridicas que aplican el ordenamiento
juridico concede sobre un bien (Mantilla, 2003).

Ademas, el derecho de propiedad privada es el poder legal e inmediato que
tiene una persona para gozar, disponer sobre una propiedad, sin afectar los derechos
de los demas, ni sobrepasar los limites impuestos por la ley, de los bienes materiales
gue pueden ser apropiados de utilidad, de existencia limitada y que pueden ser
habitados (Aldunate, 2008).

El enfoque que asume la presente investigacion se encuentra, dentro de la linea
de propiedad privada esto es, “bienes inmuebles y terrenos”, donde se encuentran

ubicadas las mismas.
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CAPITULO II.- METODOLOGIA

En la metodologia se ha propuesto un conjunto de procedimientos para
determinar si los precios en las propiedades de la parroquia de Sangolqui cambian a
causa del riesgo que representan los lahares del Volcan Cotopaxi. Para ello se ha
estructurado un sistema de recoleccion, clasificacion y analisis de informacién, que ha

permitido interpretar los resultados segun el problema investigado (Balestrini, 2000).

2.1. Disefio de la Investigacién
En relacion con el disefio de la investigacion, se adapt6 un disefio no
experimental, aplicado de manera longitudinal, en donde se realizé una investigacion de

tipo descriptivo en la que se ha caracterizado el mercado inmobiliario, para explicar la

forma en que los precios de las propiedades varian frente a las condiciones de estudio.

»

Hay que mencionar, ademas que Hernandez, Fernandez, y Baptista (2003)
muestran, como la investigacion no experimental, se debe realizar sin manipulacion
deliberada de las variables; lo que ha facilitado observar los fendmenos que ocurren en
el medio natural y luego analizarlos. Estos autores sefialaron que el disefio de la
investigacion longitudinal, se encarga de recolectar datos en diferentes momentos del
tiempo, en este caso de estudio se recolectd informacién de cinco afios (2013 - 2017),

dos afos antes y dos después de la reactivacion del Volcan Cotopaxi que se presentd
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en el afio 2015. Se procedi6 a analizar y describir las variables planteadas en la

investigacion (Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2003).

2.2. Enfoque de la Investigacidn
La investigacion, fue disefiado bajo los enfoques cuantitativo y cualitativo, por

ser los que mejor se adaptan a las caracteristicas y necesidades de la investigacion.

El enfoque cuantitativo utiliza la recopilacion, el analisis de datos para responder
preguntas de investigacion, probar hipétesis previamente establecidas, se basan en
mediciones numéricas, contenido de uso frecuente de datos estadisticos, que se ha
utilizado para establecer con precision patrones de comportamiento de los precios de
venta de las propiedades. Por otra parte, el enfoque cualitativo estudia las cualidades
de las variables y se ha utilizado para crear una caracterizacion del mercado
inmobiliario. Asi mismo, se realiz6 la caracterizacion del mercado y se considero el
método descriptivo que facilito la caracterizar atributos de las propiedades (Hernandez,
Fernandez, y Baptista, 2003).

Se tom¢ la técnica de informacion secundaria, documental, la cual ha permitido
recolectar datos de las ventas publicadas del diario EI Comercio de alli se ha tomado en

cuenta los precios de las ventas de las propiedades de la parroquia de Sangolqui.
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2.3. Poblacion

Sobre la Poblacion Levin, Rubin, y Samaniego (1996), mencionan que la
poblacion es todo un grupo gue se desea estudiar, recopilar datos, elementos de
informacién y de los que se ha requerido sacar conclusiones (Levin, Rubin, y
Samaniego, 1996).

Se considerd 1 869 propiedades, segun el tipo de zonas de riesgo, se
clasificaron en dos areas: area de riesgo bajo con 1.070 propiedades, estas se
encuentran en una zona lejana de los lahares; y area de riesgo alto con 799

propiedades, las cuales se encontrarian cruzadas por los lahares que formarian.

2.4. Técnicas de Recoleccion de Datos

La tecnologia de recoleccién de datos es el proceso de adquisicion de
informacion y la aplicacion de este proceso conduce a la obtencion de una base de
datos, la cual debe estar protegida por instrumentos (Falcén y Herrera, 2005).

La técnica de recoleccion de datos utilizada en la investigacion fue la
observacion. Para Fabbri una técnica de observacion es una investigacion realizada
sobre una poblacion, por lo cual se procedi6 a realizar un censo, u observacion de
publicaciones en periédicos, de los cuales, se obtuvo la informacion requerida para la
investigacion (Fabbri, 1998).

Para esta investigacion se visitaron tres hemerotecas, ubicadas en diferentes

parroquias que se detallan a continuacion (Tabla 8):
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. Hemeroteca Municipal de Quito “Federico Gonzalez Suarez”.
o Hemeroteca del Canton Mejia.
. Hemeroteca Cotocollao “Centro Cultural Biblioteca Ecuatoriana Aurelio

Espinosa Palit”.

Es asi que, como primera fuente de informacién, se procedio a realizar una
solicitud de los periodicos disponibles en la Hemeroteca Municipal del Distrito
Metropolitano de Quito, donde cuentan con ejemplares de los afios materia de este
estudio, por lo cual, se solicitd los periddicos desde el afio 2013 al 2017, pero se
encontraban incompletos, en donde faltaban algunos meses y semanas, de la seccion
de clasificados de los diarios, los cuales fueron usados para la investigacion.

Asi mismo, como segunda fuente de datos se acudi6 a la Hemeroteca del
Canton Mejia, donde encuentran ejemplares de los periddicos de 5 afios atras, desde la
fecha actual, eso quiere decir que los periddicos de los demas afios son desechados,
por lo cual se solicité desde el afio 2015 al 2017, completando la informacién que no se
habia encontrado en la Hemeroteca Municipal de Quito.

Se debe sefalar que, como tercera fuente de informacion se usé el Centro
Cultural Biblioteca Ecuatoriana Aurelio Espinosa Pdlit, esta se encuentra ubicada en la
parroquia de Cotocollao del Distrito Metropolitano de Quito, es hemeroteca que vende
informacion de periddicos y revistas de manera digital en CD, aqui se ha procedido a
comprar los meses faltantes que no se habian encontrado en las dos hemerotecas

antes mencionadas.
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Tabla 8

Publicaciones Obtenidas por Hemeroteca

Hemerotecas
Afos 2013 2014 2015 2016 2017
H. Quito 1106 890 704 732 752
H. Mejia 0 0 200 80 50
H. Cotocollao 120 60 0 0 0

Nota. Esta tabla muestra las hemerotecas y el nimero de publicaciones de viviendas

encontradas en cada una de estas. Elaborado por Adriana Jiménez, enero, 2021.

Para levantar la informacién antes mencionada, se siguieron lineamientos y
métodos efectivos para recolectar informacién. Ademas, una vez terminado el
levantamiento de las 1.869 publicaciones de venta de las propiedades, se revisé toda la
base de datos, para verificar si cumplian con los parametros indicados. Después, se
verificé, si la base se encontraba llena en su totalidad, que los datos sean los correctos.
Finalmente, una vez terminada la fase de validacion, se evalu6 todo el proceso de
trabajo de campo donde existia errores, pero gracias a la verificacion se pudo detectar
estos errores, modificaros, para que el desarrollo de la investigacion sea valida y
confiable.

Hay que mencionar, ademas, que las hemerotecas son lugares en donde se
encuentran colecciones de revistas y periddicos de afios posteriores. Asi mismo,
conviene subrayar que los ejemplares son conservados en las bodegas de cada uno de
las hemerotecas, donde son guardados de forma ordenada y cronoldgica, hecho que
facilité la consulta de estudio para el proyecto de investigacién sobre la variacion de

precios de las propiedades. Habria que decir también que estos son prestados en la
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misma hemeroteca, bajo la supervision del personal a cargo, pero por motivos de la
pandemia del COVID - 19 que se encuentra atravesando el mundo, estos fueron

prestados al domicilio del solicitante.

2.5. Instrumentos de Recoleccion de Datos

En cuanto al instrumento de recoleccidn de datos, se trata principalmente de
todos los recursos que se ha utilizado para acercarse a los fendmenos y recopilar
informacion de ellos. De esta forma, el instrumento sintetiz6 todo el trabajo de
investigacion, resume el aporte del marco teérico mediante la seleccion de datos que
corresponden a los indicadores y por tanto a las variables utilizadas (Sabino, 1992).

El instrumento que se utilizé, fue una ficha, hemerogréfica (Tabla 9), la cual ha
permitido registrar datos de periédicos de donde se obtuvo la informacién de cinco afios

de estudio (Gbmez, 2008).

Tabla 9

Formato Ficha Hemerogréfica

L . - Valor de
o Ubicacion Tipo de N° Vivienda | Terreno g
A1 il e / Direccién | propiedad | Plantas (m?) (m?) VEIElES erSin;c?ad

Esta tabla muestra la ficha hemerografica usada para recabar informacion. Elaborado

por Adriana Jiménez, noviembre, 2020.
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Para la creacion de este instrumento, se tom6 en cuenta las necesidades del
proyecto de investigacion y sus variables (Hernandez, 2012). A continuacion, es
importante que, al recolectar la informacion de las publicaciones de venta de las
propiedades, el instrumento cumpla con los elementos adecuados para responder a los
objetivos de la investigacion.

En primer lugar, se procedio6 a elaborar, una ficha hemerogréfica digital, con las
variables establecidas, esta ficha, fue un insumo de trabajo clave, puesto que se analizo
las principales variables que la componian y que posterior mente se utilizé para realizar
la caracterizacion. En segundo lugar, con este instrumento se realizé una prueba piloto
de un mes, del levantamiento de la informacion de las publicaciones de ventas de las
propiedades estudio. En tercer lugar, una vez revisado la ficha piloto, se denot6 falta de
informacion de las propiedades por lo que se afiadié datos a la ficha hemerografica
digital como: (afio, mes, fecha, ubicacién, tipo de propiedad, metros cuadrados y el valor
de la propiedad). Finalmente, se realiz6 la aprobacién de la ficha final, por parte del

ingeniero a cargo.

2.6. Técnicas de Procesamiento de Datos

La técnica que se utilizé en el procesamiento de datos fue la estadistica
descriptiva e inferencial, que consiste en un conjunto de procesos disefiados para
representar grandes cantidades de datos, dado que se la investigacion se efectu6
mediante el enfoque cualitativo y cuantitativo, se realizé a través de: Tablas de
frecuencia, Tablas de doble entrada, Tabla de datos, media, moda, promedio, prueba de
hipotesis, prueba t para dos muestras suponiendo varianzas iguales, prueba t para dos
muestras suponiendo varianzas desiguales, analisis de varianza (ANOVA) y
representaciones graficas con: graficos comparativos, histograma y poligono de

frecuencias (Fernandez, Sanchez, Cérdoba, y Largo, 2002).
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2.7. Herramientas para el procesamiento de toma de datos

En cuanto a las herramientas, estas son, un medio fisico que nos permitio
realizar trabajos y registrar informacién (Le6n, Burch, y Tamayo, 2001). Finalizado el
trabajo de campo, se procedi6 a tabular los 1.869 datos de los precios de ventas y sus
atributos de las propiedades de la Parroquia Sangolqui de esta forma se ha creado una
base de datos de los afios analizados.

Para llevar a cabo la tabulacion de los datos que se obtuvieron por medio de la
ficha hemerografica digital, que se us6 para recaudar informacion de las publicaciones

de las ventas, se utilizé el programa Microsoft Excel Professional Plus 2019.

2.8. Formulas

Las férmulas matematicas y estadisticas, fueron utilizadas en secuencia, cada
uno de sus simbolos pertenecen a un lenguaje formal y su expresion se ajusté a ciertas
reglas bien formadas, que permitié una interpretacion consistente en ciertos campos de
las mateméticas y la estadistica, que fueron de valor para la investigacion (Spiegel y

Ribero, 1970).

Se debe agregar que, se utilizé las formulas de la Tabla de frecuencia para
obtener valores, para realizar la caracterizacion de las ventas de las propiedades de la
parroquia Sangolqui en donde se analizé: ventas de propiedades por afio, tipos de
propiedades, tipos de bienes inmuebles, bienes inmuebles por estratos y las
propiedades por zona de riesgo. Estas Tablas indica el nimero de observaciones en
cada categoria y sus términos estan representados por lo siguiente: (fi) frecuencia
absoluta, (Fr): frecuencia relativa, (N) nimeros total de datos, (%) porcentaje y (Fi)

acumulacion de la frecuencia absoluta (Estrella y Olfos, 2015).
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Férmulas - Tabla de Frecuencia

fi= NuUmero de veces que

se repite un dato.

Fr= fi
N
% = Fr* 100
Fi= Acumulacion de fi

Habia que decir también, se utiliz6 las formulas de la media aritmética, para
obtener valores, para realizar la caracterizacion de las ventas de las propiedades de la
parroquia Sangolqui, en donde se analizo, las medias de las ventas de propiedades por
ano. La media aritmética es el valor caracteristico de una seria de datos cuantitativos,

su nomenclatura se encuentra representada por: (x ) que es la media aritmética, (3 x)

sumatoria de todos los datos, (N) nimero total de datos (Spiegel y Losada, 1991).

Foérmula - Media Aritmética

x = > X

N

Por otra parte, se utilizé las féormulas de la moda para observar, analizar y poder
realizar una caracterizacion de las ventas de 5 afios (2013 - 2017) de las propiedades
de la parroquia Sangolqui, en donde se analizo: tipos de propiedades, tipos de bienes
inmuebles, bienes inmuebles por estratos y las propiedades por zona de riesgo. La
moda se determind porque es el dato que mas se repite, su nomenclatura se representa

con: (Mo) moda, (Xi) un numero de datos (Spiegel y Losada, 1991).
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Foérmula - Moda

Mo = Dato X7/ mas repetido

Hay que mencionar, ademas, que se utilizé la formula de la Tabla del promedio,
para obtener valores, para realizar la caracterizacion de las ventas de las propiedades
de la parroquia Sangolqui en donde se analiz6: precio de las propiedades por metro
cuadrado (m?). Valor promedio obtenido al dividir la suma de varias cantidades por el
sumando. El término se expresa mediante la siguiente férmula: (x ) que es la media
aritmética, (3 x) sumatoria de todos los datos, (N) niumero total de datos (Spiegel y

Losada, 1991).

Formulas Promedio

x = > X
N

Por otra parte, se procedié a utilizar la formula de estadistica inferencial para
determinar, si la hipétesis nula es verdadera, y de esta forma aceptar o rechazar la
hipétesis planteada en el estudio, de las ventas de las propiedades de la parroquia

Sangolqui (Rivas, Pérez, y Talavera, 2013).

Férmulas - Pruebat

; (x1 — %) — Dy
sy | S5
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En cuanto a la féormula de grados de libertad, se utilizo la estadistica inferencial
para determinar, si la prueba de hipotesis, esté junto con la prueba t, nos ayudan
determinar y analizar si se puede aceptar o rechazar hipétesis planteada en el estudio,
de las ventas de las propiedades de la parroquia Sangolqui, en los afios de estudio

(Rubio y Hernandez, 2007).

Formulas - Grados de libertad
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2.9. Definicion de Variables

Acerca de la variable dependiente, captura cambios en los precios de venta de
las propiedades, los cuales ocurrieron con el fin de modificar las variables
independientes generadas durante la investigacién. En cuanto a, las variables
independientes, estas se encargan de manipular, como es el caso de los atributos de la

investigacion de las propiedades de la Parroquia Sangolqui (Tabla 10 - 11 - 12).

Tabla 10

Clasificacion de las Variables

Tipo de Variable Variables

Variable Dependiente Variacion del precio:

- Variacion en el precio de venta de las

propiedades.

Variable Independiente Atributos:

- Zona de ubicacion.
- Fecha afo de venta.
- Tipo de propiedad.

- Tamafio de la propiedad (m?2).

Nota: Esta tabla muestra las variables dependientes e independientes de estudio.

Elaborado por Adriana Jiménez, noviembre, 2020.
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Tabla 11

Matriz de Operaciones de Variables Dependientes

Matriz de Operaciones de Variables Dependientes

Variable Conceptualizacion Dimensiones Indicadores ftems Fuentes Instrumentos
Variacién en  Los precios del Disminucion - Por ¢Por qué Diario Ficha
el precio de mercado, van de precio desastres  disminuye los El hemerogréfica
venta delas variando por los naturales.  precios de Comercio
propiedades atributos de las - Costo de las
propiedades. vida. propiedades?
Aumento de - Plusvalia. ¢Por qué Diario Ficha
precio - Costo de aumentan los El hemerogréfica
vida. precios de Comercio
las

propiedades?

Nota: Esta tabla muestra las variables dependientes de estudio.

Fuente: Elaborado por Adriana Jiménez, noviembre, 2020

Tabla 12

Matriz de Operaciones de Variables Independientes

Matriz de Operaciones de Variables Independientes

Variable  Conceptualizacion Dimensiones Indicadores items Fuentes Instrumentos
Zonade Lugar donde se Zona alto Zona SPorqué es Diario EI  Ficha
ubicacion  encuentra riesgo Geogréfica. importante la  Comercio hemerografica

localizado la Zona de bajo Zona de ubicacion de
propiedad riesgo. riesgo. las

propiedades?
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Variable  Conceptualizacion Dimensiones Indicadores items Fuentes Instrumentos
Fecha afio Fechaen que la Fecha de ¢Por qué es Diario EI  Ficha
de venta propiedad fue venta, afio importante la  Comercio hemerografica
vendida. desastre fecha de
natural. venta de las
Fecha de propiedades?
venta, antes
del desastre
Tipo de Clase de propiedad Propiedad en  Casa. ,Porqué es Diario EI  Ficha
propiedad que pertenece a zona alto Edificio. importante el  Comercio hemerografica
una persona, riesgo. Terreno. tipo de
especialmente sies  Propiedad propiedades?
un bien inmueble. bajo riesgo.
Tamafio Area de la Propiedad Metros ¢ Porqué es Diario EI  Ficha
dela propiedad que grande. cuadrados importante el  Comercio hemerografica
propiedad pertenece a una Propiedad (m2). tamafio de
persona. pequefia. las

propiedades?

Nota: Esta tabla muestra las variables dependientes de estudio. Elaborado por Adriana

Jiménez, noviembre, 2020.

2.10. Caracterizacion

Otro punto clave es la caracterizacion, etapa que permitié analizar y realizar la

descripcion, para la identificacion de las variables que describen el comportamiento de

los precios de las propiedades de la parroquia Sangolqui, antes y después de la

activacion del Volcan Cotopaxi, para ello se tomé en cuenta siete caracteristicas que se

describen a continuacion (Tabla 13) (Sanchez, 2010).

En primer lugar, se observo las ventas de propiedades por afios, lo que nos

permite determinar el nimero de publicaciones de venta en la parroquia, publicadas en

el diario El Comercio en el afio 2013 al 2017. En muchos casos, las ventas de los
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bienes son muy importantes para los inmuebles, porque permitird a su propietario crear
riqueza, o no perdera el valor de las propiedades. Vender estos activos es desafiante,
porque se invierte mucho dinero y al ocurrir un desastre natural, el valor del activo sufre
una pérdida total o parcialmente.

En segundo lugar, se analiz6 los tipos de propiedades que existian en la
parroquia de estudio en donde se determind, dos clases de propiedades: viviendas y
terrenos. Las viviendas o bienes inmuebles son todas aquellas propiedades que estan
adheridas de forma permanente a la tierra, estas son un area de construccion que
cuentan con estructuras fijas y habitables, son disefiadas para vivir y proteger a sus
habitantes. Por otro lado, los terrenos son extension o tamafio de tierras, que se
encuentra delimitadas por linderos de sus vecinos colindantes que se determinan por un
area en metros cuadrados (m?) de la superficie total del mismo, esta se encuentra
debidamente registradas en escrituras.

En tercer lugar, se identificé los tipos de viviendas o bienes inmuebles que se ha
ofertado en los cinco afios, estas cuentas con estructuras fijas, cubiertas y son usadas
para vivir o desarrollar actividades tanto de una o varias personas, entre estas se
encontraron: casas, departamentos, edificios, hoteles y locales comerciales.

En cuarto lugar, se reconocio las viviendas o bien inmueble por estratos, es
decir, por el valor invertido en la vivienda, esto se ha determinado segun el precio de
construccion, acabados por metro cuadrado (m?), el cual se ha clasificado como:
primera linea o acabados de lujo en donde el valor invertido es de 500 a 1500 USD por
metro cuadrado (m?), y segunda linea u obra gris en donde el valor invertido va de 100 a
499 USD por metro cuadrado (m?). Asi mismo se identificé el nimero de viviendas que
existen por estratos en la parroquia.

En quinto lugar, se determino las propiedades por zona de riesgo, aqui se

evidencio dos tipos: zona de alto y bajo riesgo. Las zonas de riesgo alto, son aquellas
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propiedades que se encuentra cruzadas por los lahares, cuya carga de destruccion de
la infraestructura seria total. Habria que decir también que las zonas de riesgo bajo en
esta parroquia antes mencionada son las propiedades lejanas a los lahares del volcan,
las cuales tendrian una perdida parcial de la infraestructura de estas viviendas. A su vez
sé determinar el nUmero de propiedades que se encuentran en estas zonas.

En sexto lugar, se determiné el precio promedio por metro cuadrado (m?) de las
propiedades de la parroquia, para determinar el costo de venta por metro cuadrado
(m?), tanto de las viviendas, como de los terrenos.

En séptimo lugar, se definio la variacién de precios, tanto de las viviendas, como
de los terrenos, antes y después de la activacion del volcan, los precios varian
generalmente segun la oferta y la demanda, en este caso producido por un desastre
natural que ocasiona un aumento o disminucién de precios que afecta directamente a

los propietarios de los bienes.



Tabla13
Caracteristicas de la Propiedad
Caracterizacion del Mercado Inmobiliario
Carecteristicas Conceptualizacion Indicadores Tipo de andlisis
Ventas de Propiedades por Idenhﬁwrelrmerodever%poramdela - Ao 2013 (dosanos antes) - Tablade frecuencia
Ano Sa%ggeiemplblmdas - Ab2014 mammtes? - Histogramay poligono de
eI |anoEI ant%yd%puesde - Ao 2015 (activacion del volcan) frecuencies.
- Ao 2016 (unafio despues) - Media
_ - A0 2017 (dos afos despLes) _
Tipos de Propiedades Reconocer el tipo de - Vivienda o bien nmueble. - Tablade frecuencia
rtadod&leelano enla - Tereno. - Histogramay poligono de
parmoquia. Sangolqui. frecuencias - comparativo.
TipodeBienes Inmuebles  Identificar el ipopdebieninmueblequeseha - Cesa - Tabladefrecuencia
ofertado deste el afo 2013al 2017 en la - _ - Histogramaly poligonode
parroquia Sangolaui. - Hdificio. frecuencias.
- Hotel. - Moda
Viviendas o bien inmueble  Identificar cuanias viviendas existen por ) ’ - Tablade frecuencia agrupadaen
por estratos estratos, esto se ha determinedo el - Primeralinea (500a1500USD intervalos.
valordeoonsnuocmpormelro raclo X - Histogramay poligono de
- linea (1002499UD frecuencias.
Propiedades por Zonade  Determinar el nimero de propiecades - Zonadermgoalto - Tablade frecuenciaagrupadaen
» Ries%% seenc:uemranenIazonamlen&egoenqlaje - Zomade riesgo bajo. intervalos. “
paroouia Sangolaui. - Hislogramay poligono de
frecuencias.
- Moda
Precio Promedio Zpor Determinar el precio aproximado del metro - Vivienda.o bien inmuebe. - Promedio )
Metro Quadrado (m?) cuadrado () de la propiedad por afio. - Terencs. - Histogramay poligono de
propiedades frecuencias.
Variacion de Precios (antes  Determinar si los precios de ventade las - Vivienda.o bien inmuebe. - Tobladedatos
ydespuegl)udedesastres hanaumentado o disminuidoa - Temencs. - Hsstogramay poligono de
largo de los afios. frecuencias - camparatvo.

Nota: Esta tabla como se realiza la caracterizacion de merado inmabiliano. Elaborado por Adnana Jiménez, abonl, 2021
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CAPITULO Ill. - RESULTADOS

3.1. Ventas de Propiedades por Afio

En las publicaciones de ventas registradas en el diario El Comercio, en el afio
2013 al 2017 en la parroquia Sangolqui, se observo una variacion en el nimero de
ventas, las cuales disminuyeron notablemente en un un 55,94% desde el afio 2013 al
2017, se examind en la (Tabla 14), que las publicaciones de ventas mas altas fueron de
572 en el afio 2013 y la mas baja con 252 publicaciones de ventas en el afio 2017. Con
esto se ha evidenciado que la disminucién de las ventas se ha dado por el trascurso
normal del tiempo y no por la alerta de activacién amarilla y naranja, que se dio en el
afio 2015, a causa de una posible reactivacién de desastres naturales del Volcan
Cotopaxi. Al mismo tiempo, se establecié que la media del nUmero de ventas
registradas en el diario El Comercio, en el afio 2013 al 2017 de la parroquia Sangolqui
es de 373 publicaciones de ventas de propiedades por afio. En la (Figura 9) se observé
gue las ventas del afio 2015 fueron de 395 ventas, esto quiere decir que se encuentra
por debajo del medio de ventas por afio.
Tabla 14

Ventas de Propiedades por Afio

Tabla de Frecuencia
Afo 2013 - 2017

Afios Frecuencia absoluta Frecuencia Porcentaje Frecuencia
relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
2013 572 0,306 30,605 572
2014 395 0,211 21,134 967
2015 395 0,211 21,134 1362
2016 255 0,136 13,644 1617
2017 252 0,135 13,483 1869
Totales 1869 1 100 1869

Nota. Esta tabla muestra el numero de ventas de propiedades realizadas por afio en el
diario EI Comercio.
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Figura 9

Ventas de Propiedades por Afio
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Nota. Esta figura muestra cdmo ha ido cambiando las ventas realizadas en el afio 2013

al 2017.

Media - Ventas de Propiedades por

Afio
X = 1869
5
X = 373,8

x = 373 venta de propiedades por afio.



3.2. Tipos de Propiedades

3.2.1. Tipos de Propiedades - Afio 2013

Se ha registrado en la (Tabla 15), que existe dos tipos de propiedades,

publicadas el diario El Comercio de la parroquia Sangolqui, siendo en el afio 2013 la

publicacidon mas alta de ventas de viviendas con 82,51%.

76

Algo semejante sucede en la (Figura 10), donde la moda del tipo de propiedades

son las viviendas, al ser las que mas se han publicado para la venta en el afio 2013, con

un numero de 472 publicaciones.

Tabla 15

Tipo de Propiedades - Afio 2013

Tabla de Frecuencia - Afio 2013

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia

propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 472 0,825 82,517 472
Terreno 100 0,175 17,483 572
Totales 572 1 100 572

Nota. Esta tabla muestra los tipos de propiedades vendidas en el afio 2013.
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Figura 10

Tipos de Propiedades - Afio 2013
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Nota. Esta figura muestra como ha cambiado las ventas del tipo de propiedades del afio

2013.

3.2.2. Tipos de Propiedades - Afio 2014

Entre las publicaciones de ventas del diario El Comercio en el afio 2014, se
observo 395 registros (Tabla 16), se identifico que las ventas mas altas son viviendas
con 67,34%.

Cosa parecida sucede también con la moda, se ha evidenciado en la (Figura
11), que estas son las propiedades pertenecientes a viviendas, con un nimero de 266

registro de ventas en el afio 2014.



Tabla 16
Tipos de Propiedades - Afio 2014
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Tabla de Frecuencia - Afio 2014

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 266 0,673 67,342 266
Terreno 129 0,327 32,658 395
Totales 395 1 100 395

Nota. Esta tabla muestra los tipos de propiedades y las ventas realizadas en el afio

2014.

Figura 11

Tipos de Propiedades - Afio 2014

Tipo de Propiedades - Aho 2014

w
o
o

266

N
U1
o

200

150

100

Numero de propiedades

50

Vivienda Terreno

Tipo de propiedades

Nota. Esta figura muestra como ha cambiado las ventas del tipo de propiedades del afio

2014.



3.2.3. Tipos de Propiedades - Afio 2015
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Entre las publicaciones de ventas del diario El Comercio en el afio 2015, la méas

alta que se registro, son de bienes inmuebles o viviendas con 79,49% (Tabla 17).

De igual modo, se observo en la (Figura 12), que la moda del tipo de propiedad

en este afo, es un bien inmueble con un nimero de 314 ventas, esto al ser de las
propiedades mas publicadas para la venta.

Tabla 17
Tipos de Propiedades - Afio 2015

Tabla de Frecuencia - Afio 2015

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia

propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 314 0,795 79,494 314
Terreno 81 0,205 20,506 395
Totales 395 1 100 395

Nota. Esta tabla muestra las ventas del tipo de propiedades del afio 2015.

Figura 12
Tipos de Propiedades - Afio 2015
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Nota. Esta figura muestra como ha cambiado las ventas del tipo de propiedades.



3.2.4. Tipos de Propiedades - Afio 2016

Entre las publicaciones de ventas del diario El Comercio, la mas alta que se
observé en el afio 2016, son las viviendas con 69,41% de las propiedades vendidas,
esto se observa en la (Tabla 18). Igual mente, se examiné en la (Figura 13), que la
moda del tipo de propiedad es la vivienda, con un nimero de 177 de ventas en el afio

2016.

Tabla 18

Tipos de Propiedades - Afio 2016

Tabla de Frecuencia - Afio 2016

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 177 0,694 69,412 177
Terreno 78 0,306 30,588 255
Totales 255 1 100 255

Nota. Esta tabla muestra las ventas del tipo de propiedades del afio 2016.

Figura 13
Tipos de Propiedades - Afio 2016
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Nota. Esta figura muestra como ha cambiado las ventas del tipo de propiedades.
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3.2.5. Tipos de Propiedades - Afio 2017

Entre las publicaciones de ventas del diario El Comercio, la mas alta que se
observé en el afio 2017, en la (Tabla 19), son de bienes inmuebles o viviendas con
60,71%. Igualmente, se observo en la (Figura 14), que la moda del tipo de propiedad es

un bien inmueble con un ndmero de 153 ventas en el afio 2017.

Tabla 19
Tipos de Propiedades - Afio 2017

Tabla de Frecuencia - Afio 2017

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 153 0,607 60,714 153
Terreno 99 0,393 39,286 252
Totales 252 1 100 252

Nota. Esta tabla muestra las ventas del tipo de propiedades del afio 2017.

Figura 14
Tipos de Propiedades - Afio 2017
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Nota. Esta figura muestra como ha cambiado las ventas del tipo de propiedades del afio
2017.



3.2.6. Tipos de Propiedades - Afio 2013 - 2017

Como resultado, en la (Tabla 20) se ha identificado 1 869 registros de
publicaciones de ventas de propiedades en el diario El Comercio de la parroquia
Sangolqui, que se ha ofertado desde el afio 2013 al 2017, siendo la publicacion mas
alta de bienes inmuebles o viviendas con 73,94%.

Mientas tanto en la (Figura 15), se observo, que la moda del tipo de propiedad
son las viviendas, con un numero de 1 382 ventas, siendo estas las ventas mas

divulgadas, entre el afio 2013 al 2017.

Tabla 20

Tipos de Propiedades - Afio 2013 - 2017

Tabla de Frecuencia - Afio (2013 - 2017)

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje  Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Vivienda 1382 0,739 73,943 1382
Terreno 487 0,261 26,057 1869
Totales 1869 1 100 1869

Nota. Esta tabla muestra las ventas del tipo de propiedades del afio 2013 al 2017.
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Figura 15
Tipos de Propiedades - Afio 2013 - 2017
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Nota. Esta figura muestra que tipo de propiedades se ha vendido en el afio 2013 al
2017.

3.3. Distribucién de Ventas por el Tipo de Propiedad

3.3.1 Distribucion de Ventas por el Tipo de Propiedad

Por consiguiente, segun los datos del tipo de propiedad en las publicaciones de
venta del diario EI Comercio, sé ha realiz6 una comparacion las ventas de las viviendas
y terrenos. En donde se observé que el mayor nUmero de ventas fue en el afio 2013,
las cuales fueron viviendas con 34,15% de la parroquia Sangolqui (Tabla 21), podemos

observar que existe una notable disminucion en las publicaciones de ventas (Figura 16).



Tabla 21

Distribucion de Ventas por el Tipo de Propiedad

Tabla de Doble Entrada

Afos N° Vivienda N° Terreno Total, ventas
2013 472 100 572
2014 266 129 395
2015 314 81 395
2016 177 78 255
2017 153 99 252

84

Nota. Esta tabla muestra el nimero de ventas realizadas por tipo de propiedades en el

afno 2013 al 2017.

Figura 16

Comparativo - Distribucion de Ventas por el Tipo de Propiedad
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Nota. Esta figura muestra una comparacion de las ventas realizadas por tipo de

propiedades en el afio 2013 al 2017.
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3.4. Tipo de Bienes Inmuebles

3.4.1 Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2013

Se encontrd, cinco tipos de bien inmueble (Tabla 22), que se ha ofertado en el
diario EI Comercio, en la parroquia Sangolqui, siendo los més publicados los inmuebles
de casas con 92,16% Yy las ventas mas bajas 0 menos publicadas de edificios y locales
comerciales con 0,21% en el afio 2013.

Por otra parte, se analiz6 en la (Figura 17), que la moda del tipo bien inmueble,
en el aflo 2013, se encuentra en la categoria de casa con un nimero de 435

publicaciones de ventas.

Tabla 22

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2013

Tabla de Frecuencia - Afio 2013

Tipos de bien Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia

inmueble absoluta relativa acumulada

Xi fi Fr % Fi
Casa 435 0,922 92,161 435
Departamento 31 0,066 6,568 466
Edificio 1 0,002 0,212 467
Hotel 4 0,008 0,847 471
Local 1 0,002 0,212 472
Totales 472 1 100 472

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afilo 2013.
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Figura 17

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2013
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Nota. Esta figura muestra la categoria y el nUmero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2013.

3.4.2 Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2014

De los 299 registros de venta de los bienes inmuebles publicados en el diario El
Comercio en el afio 2014 de la parroquia Sangolqui, en la (Tabla 23) se determiné que
el 86,06% de las publicaciones de los bienes inmuebles eran casas y siendo los menos
publicados los hoteles con 0,75%, en este afio no ve evidenciado ventas de locales
comerciales.

Por otro lado, en la (Figura 18) se observé que la moda del tipo bien inmueble,
en el afio 2014, se encuentra en la categoria de casa con un nimero de 229

publicaciones de ventas.
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Tabla 23

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2014

Tabla de Frecuencia - Afio 2014

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi

Casa 229 0,861 86,090 229
Departamento 32 0,120 12,030 261
Edificio 3 0,011 1,128 264
Hotel 2 0,008 0,752 266
Local 0 0,000 0,000 266
Totales 266 1 100 266

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2014.

Figura 18

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2014
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Nota. Esta figura muestra la variacion ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles en

el afno 2014.



3.4.3 Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2015
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En el diario EI Comercio del afio 2015 de la parroquia Sangolqui, se encontraron

314 publicaciones de ventas de los bienes inmuebles (Tabla 24), divididas en cuatro

categorias (casas, departamentos, hoteles, y locales comerciales), siendo el mas

publicado los inmuebles de casas con 87,26%, y las publicaciones ventas menos

publicadas los hoteles y locales comerciales, con una publicacion de 1,91% bienes cada

uno. No ve encontraron registros de ventas de edificios en este afo.

Simultaneamente, se evidencio6 en la (Figura 19), que la moda del tipo bien

inmueble, en el afio 2015, se encuentra en la categoria de casa con un nimero de 274

publicaciones de ventas.

Tabla 24

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2015

Tabla de Frecuencia - Afio 2015

Tipos de Frecuencia Frecuencia  Porcentaje Frecuencia

propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Casa 274 0,873 87,261 274
Departamento 28 0,089 8,917 302
Edificio 0 0,000 0,000 302
Hotel 6 0,019 1,911 308
Local 6 0,019 1,911 314
Totales 314 1 100 314

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2015.
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Figura 19
Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2015
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Nota. Esta figura muestra la variacion de tipo de bienes inmuebles en el afio 2015.

3.4.4 Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2016

En el diario EI Comercio en el afio 2016 de la parroquia Sangolqui, se
encontraron 177 publicaciones de ventas de bienes inmuebles (Tabla 25), divididas en
cuatro categorias (casas, departamentos, hoteles y locales comerciales), siendo los
mas publicados, los inmuebles de casas con 91,53%, y las publicaciones ventas menos
publicadas, los locales comerciales, con una publicacién de 1,135 bienes. No se
encontraron registros de venta de edificios en este afio.

En todas estas observaciones se relacionan también con, la moda del tipo bien
inmueble (Figura 20), se encuentra en la categoria de casas con un nimero de 162

ventas en el afio 2016.
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Tabla 25

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2016

Tabla de Frecuencia - Afio 2016

Tipos de Frecuencia  Frecuencia  Porcentaje  Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi

Casa 162 0,915 91,525 162
Departamento 10 0,056 5,650 172
Edificio 0 0,000 0,000 172
Hotel 3 0,017 1,695 175
Local 2 0,011 1,130 177
Totales 177 1 100 177

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2016.

Figura 20

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2016
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Nota. Esta figura muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

en el afio 2015.
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En el afio 2017, del diario EI Comercio en la parroquia Sangolqui, se

encontraron 153 publicaciones de ventas de los bienes inmuebles (Tabla 26), divididas

en tres categorias (casas, departamentos y locales comerciales), siendo de los méas

publicados, los inmuebles de casas con 78,43% registros y las menos publicadas para

la venta, los locales comerciales con una publicacion de 0,65%. No se evidencio ventas

de edificios, ni de hoteles en este afio.

Al mismo tiempo, se mostré en la (Figura 21), que la moda del tipo bien

inmueble, en el afio 2017, se encuentra en la categoria de casa con un numero de 120

publicaciones de ventas.

Tabla 26

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2017

Tabla de Frecuencia - Afio 2017

Tipos de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia

propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Casa 120 0,784 78,431 120
Departamento 32 0,209 20,915 152
Edificio 0 0,000 0,000 152
Hotel 0 0,000 0,000 152
Local 1 0,007 0,654 153
Totales 153 1 100 153

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2017.
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Figura 21

Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2017
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Nota. Esta figura muestra la variacion de las ventas realizadas por tipo de bienes

inmuebles en el afio 2017.

3.4.6 Tipo de Bienes Inmuebles - Afio 2013 - 2017

De manera que, se encontrd en la (Tabla 27) cinco tipos de bien inmueble
(casas, departamentos, edificios, hoteles, y locales comerciales), que se ha ofertado en
el diario EI Comercio, desde el afio 2013 al 2017 en la parroquia Sangolqui, siendo la
mas ofertada los bienes de casas con 88,28% y la publicacion mas baja con 0,29%
edificios. Se observo que la disminucion de ventas de los bien inmuebles de casa, ha
disminuido segun ha trascurrido el tiempo y no a causa de desastres naturales.

Algo semejante ocurrié con la moda del tipo bien inmueble, en el afio 2013 al
2017, se encuentra en la categoria de casa (Figura 22) con un niumero de 1 220

publicaciones de ventas, esto por ser de las mas publicadas para la venta.



Tabla 27

Tipo de Bienes Inmuebles /Afio 2013 - 2017

Tabla de Frecuencia
Afio 2013 - 2017

Tipos de Frecuencia  Frecuencia Porcentaje  Frecuencia
propiedades absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi

Casa 1220 0,883 88,278 1220
Departamento 133 0,096 9,624 1353
Edificio 4 0,003 0,289 1357
Hotel 15 0,011 1,085 1372
Local 10 0,007 0,724 1382
Totales 1382 1 100 1382

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2013 al 2017.

Figura 22

Tipo de Bienes Inmuebles /Afio 2013 - 2017
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Nota. Esta figura muestra variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

en el afo 2013 al 2017.
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3.5. Bienes Inmuebles por Estrato

3.5.1. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2013

Se verifico, que existe dos tipos estratos en bienes inmuebles estos son de
primera y segunda linea (Tabla 28), se determing, segun el precio por metro cuadrado
(m?) de construccion, este no fue mayor a 1.500 délares, ni menor de 500 délares en el
en el afio 2013, las ventas mas publicadas, son de segunda linea con 59,75%.

De igual modo, se puede observé en la (Figura 23), que la moda del tipo de bien
inmueble, en el afio 2013, es de segunda linea con un nimero de 282 publicaciones de

ventas.

Tabla 28

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2013

Tabla de Frecuencia - Afio 2013

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles absoluta relativa acumulada
por estratos

Xi I fi Fr % Fi

Primeralinea 500 a 1500 USD x 190 0,403 40,254 190
(m?)

Segunda 100 a 499 USD x 282 0,597 59,746 472
linea (m?)

Totales 472 1 100 472

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles por estrato 2013.
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Figura 23

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2013
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Nota. Esta figura muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2013.

3.5.2. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2014

Entre los estratos en bienes inmuebles de primera y segunda linea, segun el
precio por metro cuadrado (m?) de construccion, este no fue mayor a 1.500 délares, ni
menor de 500 dolares en el afio 2014 (Tabla 29), se registraron 153 ventas de los
bienes de primera linea esto es un 57,52%, en un intervalo de (500 a 1500 USD) por
metro cuadrado (m?).

Mientras tanto, en el afio 2014, se demostré en la (Figura 24), que la moda del
tipo de bien inmueble, es de primera linea con un nimero de 153 publicaciones de

ventas en la parroquia Sangolqui.
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Tabla 29

Bienes Inmuebles por Estrato - Aifio 2014

Tabla de Frecuencia - Afio 2014

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles por absoluta relativa acumulada
estratos
Xi I fi Fr % Fi
Primeralinea 500 a 1500 153 0,575 57,519 153
USD x (m?)
Segundalinea 100 a 499 USD 113 0,425 42,481 266
X (m?)
Totales 266 1 100 266

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles por estrato en el afio 2014.

Figura 24

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2014
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Nota. Esta figura muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

en el afio 2014.
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3.5.3. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2015

Entre los estratos en bienes inmuebles de primera y segunda linea, segun el
precio de metro cuadrado (m?) de construccioén, este no fue mayor a 1.500 délares, ni
menor de 500 délares en el afio 2015 (Tabla 30), las ventas mas registradas, fueron de
primera linea con 62,42% de bienes, esto en un intervalo de (500 a 1500 USD) por
metro cuadrado (m?).

Por otra parte, se puede observé, que la moda del tipo de bien inmueble en el

afio 2015 es de primera linea, con un nimero de 196 publicaciones de ventas (Figura

25).

Tabla 30

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2015

Tabla de Frecuencia - Afio 2015

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles absoluta relativa acumulada
por estratos
Xi | fi Fr % Fi
Primera linea 500 a 1500 196 0,624 62,420 196
USD x (m?)
Segunda 100 a 499 USD 118 0,376 37,580 314
linea X (m?)
Totales 314 1 100 314

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles en el afio 2015.
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Figura 25

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2015
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Nota. Esta figura muestra la variacién de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2015.

3.5.4. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2016

Entre los estratos en bienes inmuebles de primera y segunda linea, segun el
precio de metro cuadrado (m?) de construccién, este no fue mayor a 1.500 délares, ni
menor de 500 dolares en el afio 2016, los registros en la (Tabla 31) de venta mas
publicadas, son de primera linea con 61,58% de bienes, esto en un intervalo de (500 a
1500 USD) por metro cuadrado (m?).

Se ha determinado, en la (Figura 26) que la moda del tipo de bien inmueble en el
afo 2016, es de primera linea con un nimero con 109 registros de ventas, en la

parroquia Sangolqui.
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Tabla 31

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2016

Tabla de Frecuencia - Afio 2016

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles por absoluta relativa acumulada
estratos
Xi I fi Fr % Fi
Primera linea 500 a 1500 USD 109 0,616 61,582 109
x (m?)
Segundalinea 100 a 499 USD x 68 0,384 38,418 177
(m?)
Totales 177 1 100 177

Nota. Esta tabla muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2016.

Figura 26

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2016
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Nota. Esta figura muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2016.
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3.5.5. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2017

Entre los estratos en bienes inmuebles de primera y segunda linea, segun el
precio de metro cuadrado (m?) de construccioén, este no fue mayor a 1.500 délares, ni
menor de 500 délares en el afio 2017 (Tabla 32), las ventas mas registradas, son de
primera linea con 58,82% de bienes, esto en un intervalo de (500 a 1500 USD) por
metro cuadrado (m?).

Se puede observo que la moda del tipo de bien inmueble en el afio 2017, es de
primera linea con un nimero de 90 publicaciones de ventas (Figura 27), en la parroquia

Sangolqui.

Tabla 32

Bienes Inmuebles por Estrato - Ailo 2017

Tabla de Frecuencia - Afio 2017

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles por absoluta relativa acumulada
estratos
Xi | fi Fr % Fi
Primera linea 500 a 1500 USD x 90 0,588 58,824 90
(m?)
Segunda linea 100 a 499 USD x 63 0,412 41,176 153
(m?)
Totales 153 1 100 153

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles por estrato en el afio 2017.
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Figura 27

Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2017
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Nota. Esta figura muestra la variacién de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2017.

3.5.6. Bienes Inmuebles por Estrato - Afio 2013 - 2017

Por lo cual, se observé en la (Tabla 33) que, entre los estratos en bienes
inmuebles de primera y segunda linea, segun el precio de metro cuadrado (m?) de
construccion, este no fue mayor a 1.500 dolares, ni menor de 500 dolares en el afio
2013 al 2017, las ventas més publicadas, son de primera linea con 53,40% de bienes,
esto en un intervalo de (500 a 1500 USD) por metro cuadrado (m?). Con esto podemos
evidenciar que los bienes inmuebles de esta parroquia en su mayoria son realizados
con acabados de lujo, tanto dentro y fuera de la vivienda.

Simultaneamente, se analiz6 la (Figura 28), en donde se determind, que la moda
del tipo de bien inmueble por estratos, son de primera linea con un numero de 738

ventas entre el afio 2013 al 2017.



Tabla 33

Bienes Inmuebles por Estrato /Afio 2013 - 2017

Tabla de Frecuencia
Afo 2013 - 2017

Bienes Intervalos Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
inmuebles absoluta relativa acumulada

por estratos

Xi | fi Fr % Fi
Primera 500 a 1500 USD 738 0,534 53,401 738
linea X (m?)

Segunda 100 a 499 USD 644 0,466 46,599 1382
linea X (m?)
Totales 1382 1 100 1382

Nota. Esta tabla muestra la categoria y el nimero de ventas realizadas por tipo de

bienes inmuebles por estrato en el afio 2013 al 2017.

Figura 28

Bienes Inmuebles por Estrato /Afio 2013 -2017
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Nota. Esta figura muestra la variacion de ventas realizadas por tipo de bienes inmuebles

por estrato en el afio 2013 al 2017.
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3.6. Propiedades por Zona de Riesgo

3.6.1. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2013

Existe dos tipos de zonas de riesgo, esto es de alto y bajo riesgo, en las
propiedades de la parroquia Sangolqui, a causa de la activacion del Volcan Cotopaxi,
en las publicaciones de ventas en el diario EI Comercio en el afio 2013, se evidencio
gue la afectacion de las propiedades, se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la
de riesgo bajo (Tabla 34), en donde se encontr6 que el 51,2% de las propiedades se
encontraban en la zona de alto riesgo y 48,78% de las propiedades en la zona de riesgo
bajo.

La moda por tipo de riesgo, que existe en las propiedades de la parroquia de
Sangolqui, segun las publicaciones realizadas en el diario El Comercio, se encuentran
en la zona de riesgo alto, con un nimero de 293 publicaciones de ventas en el afio

2013 (Figura 29).

Tabla 34

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2013

Tabla de Frecuencia - Afio 2013

Tipo de zona Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia

deriesgo absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 293 0,512 51,224 293
Riesgo Bajo 279 0,488 48,776 572
Totales 572 1 100 572

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo y el nimero de ventas encontrados en cada

uno en el afio 2013.
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Figura 29

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2013
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Nota. Esta figura muestra la variacion de los tipos de riesgo en el afio 2013.

3.6.2. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2014

Entre los tipos de zonas de riesgo alto y bajo en las propiedades de la parroquia
Sangolqui, a causa de la activacion del Volcan Cotopaxi, en las publicaciones de ventas
en el diario EI Comercio en el afio 2014, se evidencio que la afectacion de las
propiedades, se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla
35).

Se observo que la moda por zona de riesgo que existe en las propiedades de la
parroquia de Sangolqui, segun las publicaciones realizadas en el diario EI Comercio, se
encuentran en la zona de riesgo bajo, con un numero de 233 publicaciones de ventas

en el afio 2014 (Figura 30).
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Tabla 35

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2014

Tabla de Frecuencia - Afio 2014

Tipo de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
zonade absoluta relativa acumulada
riesgo
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 162 0,410 41,013 162
Riesgo Bajo 233 0,590 58,987 395
Totales 395 1 100 395

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo y el nUmero de ventas encontrados en cada

uno en el afio 2014.

Figura 30

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2014
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Nota. Esta figura muestra la variacion los tipos de riesgo en el afio 2014.
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3.6.3. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2015

Entre los tipos de zonas de riesgo alto y bajo, en las propiedades de la parroquia
Sangolqui, a causa de la activacion del Volcan Cotopaxi, en las publicaciones de ventas
en el diario El Comercio en el afio 2015, se evidencio que la afectacién de las
propiedades, se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla
36), se encontr6 40,25% propiedades en la zona de alto riesgo y 59,75% de
propiedades en la zona de riesgo bajo.

De la misma forma, se observoé la (Figura 31), que la moda por zona de riesgo
gue existe en las propiedades de la parroquia de Sangolqui, segun las publicaciones del
afio 2015, se encuentran en la zona de riesgo bajo, con un nimero de 236

publicaciones de ventas.

Tabla 36

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2015

Tabla de Frecuencia - Afio 2015

Tipo de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
zonade absoluta relativa acumulada
riesgo
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 159 0,403 40,253 159
Riesgo Bajo 236 0,597 59,747 395
Totales 395 1 100 395

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo y el nimero de ventas encontrados en cada

uno en el afio 2015.
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Figura 31

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2015

Propiedades por Zona de Riesgo
Ao 2015

200
150
100

50

Numero de propiedades

Riesgo Alto Riesgo Bajo

Tipo de riesgo

Nota. Esta figura muestra la variacion de los tipos de riesgo en el afio 2015.

3.6.4. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2016

Entre los tipos de zonas de riesgo alto y bajo en las propiedades de la parroquia
Sangolqui, a causa de la activacion del Volcan Cotopaxi, en los registros de ventas en
el diario EI Comercio en el afio 2016 se evidencio que la afectacién de las propiedades,
se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla 37), se encontré
31,37% de las propiedades en la zona de alto riesgo y 68,62% propiedades en la zona
de riesgo bajo.

Mientras tanto, se evidencid, que la moda por zona de riesgo que existe en las
propiedades de la parroquia de Sangolqui, se encuentra en la zona de riesgo bajo, con

un nimero de 175 publicaciones de ventas en el afio 2016 (Figura 32).



Tabla 37

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2016
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Tabla de Frecuencia - Afio 2016

Tipo de Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
zona de absoluta relativa acumulada
riesgo
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 80 0,314 31,373 80
Riesgo Bajo 175 0,686 68,627 255
Totales 255 1 100 255

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo y el nimero de ventas encontrados en cada

uno en el afio 2016.

Figura 32

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2016
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Nota. Esta figura muestra la variacion de los tipos de riesgo en el afio 2016.



3.6.5. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2017
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Entre los tipos de zonas de riesgo alto y bajo en las propiedades de la parroquia

Sangolqui, a causa de la activacion del Volcan Cotopaxi, en las publicaciones de ventas

en el diario El Comercio en el afio 2017, se evidencio que la afectacién de las

propiedades, se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla

38), se encontrd 41,67% propiedades en la zona de alto riesgo y 58,33% propiedades

en la zona de riesgo bajo.

De ideal manera, se observé que la moda por zona de riesgo que existe en las

propiedades de la parroquia de Sangolqui, se encuentro en la zona de riesgo bajo, con

un numero de 147 publicaciones de ventas en el afio 2017 (Figura 33).

Tabla 38

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2017

Tabla de Frecuencia - Afio 2017

Tipo de zona Frecuencia Frecuencia  Porcentaje Frecuencia

deriesgo absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 105 0,417 41,667 105
Riesgo Bajo 147 0,583 58,333 252
Totales 252 1 100 252

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo de las propiedades de la parroquia

Sangolqui y el numero de ventas encontradas en el afio 2017.
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Figura 33

Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2017
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Nota. Esta figura muestra la variacién de los tipos de riesgo en el afio 2017.

3.6.6. Propiedades por Zona de Riesgo - Afio 2013 - 2017

Se demostro, que existe dos tipos de zonas de riesgo alto y bajo, en las
propiedades de la parroquia Sangolqui, esto se debe a que se encuentra cruzada por
lahares que provienen del Volcan Cotopaxi, en las publicaciones de ventas en el diario
El Comercio en el afio 2013 al 2017, se evidencio que la afectacion de las propiedades,
se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla 39).

Por otro lado, la moda por zona de riesgo que existe en las propiedades de la
parroquia de Sangolqui, segun las publicaciones realizadas en el diario EI Comercio, se
encuentran en la zona de riesgo bajo, con un nimero de 1070 publicaciones de ventas

en el afio 2013 al 2017 (Figura 34).
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Tabla 39

Propiedades por Zona de Riesgo / Afio 2013 - 2017

Tabla de Frecuencia
Afio 2013 - 2017

Tipo de zona Frecuencia Frecuencia Porcentaje Frecuencia
de riesgo absoluta relativa acumulada
Xi fi Fr % Fi
Riesgo Alto 799 0,428 42,750 799
Riesgo Bajo 1070 0,572 57,250 1869
Totales 1869 1 100 1869

Nota. Esta tabla muestra los tipos de riesgo y el nUmero de ventas encontrados en el

afno 2013 al 2017.

Figura 34

Propiedades por Zona de Riesgo / Afio 2013 - 2017
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Nota. Esta figura muestra la variacion del tipo de riesgo encontrados en el afio 2013 al

2017.
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3.7. Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?)
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3.7.1. Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?) Bienes Inmuebles

Se observo que las publicaciones de ventas de los bienes inmuebles o

(Tabla 40) y (Figura 35), Entre 2013 y 2014, el precio promedio del metro cuadrado (m?)

de las viviendas se mantuvo relativamente bajo. Durante el 2015 se present6 un repunte

de los precios hasta el afio 2016. Para el 2017 se presenté otra reduccién. Se podria

aseverar que la fluctuacion del precio estaba enlazada al nivel de percepcion de riesgo

de la poblacién y a la probabilidad de que se presente un nuevo evento.

Tabla 40

Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?) Bienes Inmuebles

Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?)

Vivienda
Afos N° total metros Rendimiento Anual Precio Promedio (USD)
cuadrados (m?) por Metro Cuadrado (m?)
2013 75046 $58.582.350,00 $780,62
2014 46756 $39.268.300,00 $839,86
2015 39306 $42.692.250,00 $1.086,15
2016 24283 $27.273.300,00 $1.123,14
2017 23364 $18.800.515,00 $804,68

Nota. Esta tabla muestra el precio promedio de los bienes inmuebles en el afio 2013 al

2017.
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Figura 35

Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?) Viviendas
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Nota. Esta figura muestra la variacion de precio promedio de los bienes inmuebles en el
afo 2013 al 2017.

3.7.2. Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?) Terrenos

Se ha determinado que las publicaciones de ventas de los terrenos de la
parroquia Sangolqui, que fueron publicadas en el diario EI Comercio (Tabla 41). En
cuanto a los terrenos en el 2013 y 2014, el precio promedio del metro cuadrado (m?) se
mantuvo relativamente bajo. Durante el 2015 se present6 un repunte de los precios.
Para el 2016 y 2017 se presento6 otra reduccion (Figura 36).

Se podria aseverar que la fluctuacién del precio estaba enlazada al nivel de
percepcion de riesgo de la poblacion y a la probabilidad de que se presente un nuevo

evento.
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Tabla 41

Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?) Terrenos

Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado

Terrenos
Afios N° total metros Rendimiento Anual Precio Promedio (USD)
cuadrados (m?) por Metro Cuadrado (m?)
2013 207149 $24.021.800,00 $115,96
2014 338792 $20.512.400,00 $60,55
2015 67546 $16.939.500,00 $250,78
2016 102699 $6.354.670,00 $61,88
2017 419139 $50.807.860,00 $121,22

Nota. Esta tabla muestra el precio promedio de los terrenos en el afio 2013 al 2017.

Figura 36
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Nota. Esta figura muestra la variacion de precio promedio de los terrenos en el afio
2013 al 2017.
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3.8. Variaciéon de Precios

3.8.1. Variacion de Precios - Bienes Inmuebles

Se observo en las publicaciones de ventas de los bienes inmuebles o viviendas
del diario El Comercio en el afio 2013 al 2017 (Tabla 42) de la parroquia Sangolqui, se
ha evidenciado una disminucion en el nimero de ventas por afio, pero un incremento
notable en el precio por metro cuadrado (m?) de los bienes. La plusvalia del precio de
los bienes se incremento en el afio 2015 y 2016, pero en el afio 2017 se ha notado una

minusvalia de los precios de los bienes (Figura 37).

Tabla 42

Variacion de Precios - Bienes Inmuebles

Tabla de Datos

Vivienda
Afos N° de ventas Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?)
2013 472 $780,62
2014 266 $839,86
2015 314 $1.086,15
2016 177 $1.123,14
2017 153 $804,68

Nota. Esta tabla muestra la variacion de precios de los bienes inmuebles en el afio 2013
al 2017.



Figura 37

Comparativo Precios - Bienes Inmuebles
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Nota. Esta figura muestra la variacién de precios de los bienes inmuebles en el afio
2013 al 2017.

3.8.2. Variacion de Precios - Terrenos

Se analizé que en las publicaciones de ventas de los terrenos del diario El
Comercio en el afio 2013 al 2017 (Tabla 43) de la parroquia Sangolqui, se ha
evidenciado una disminucion en el nimero de ventas por afio, pero una minusvalia

notable en el precio por metro cuadrado (m?) en el afio 2015 (Figura 38).
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Tabla 43

Variacion de Precios - Terrenos

Tabla de Datos

Terreno
Afios N° de ventas Precio Promedio (USD) por Metro Cuadrado (m?)
2013 100 $115,96
2014 129 $60,55
2015 81 $250,78
2016 78 $61,88
2017 99 $121,22

Nota. Esta tabla muestra la variacion de precios de los terrenos en el afio 2013 al 2017.

Figura 38
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Nota. Esta figura muestra la variacion de precios del terreno, afio 2013 al 2017.
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3.9. Pruebas de Hipotesis

Se procedi6 a utilizar la prueba de hipétesis, para observar y comparar las
medias de las zonas de riesgo alto y bajo (Tabla 44), en las casas al ser la propiedad
mas publicada para vender, esta nos permite que el error sea menos y obtener un valor
mas real.

En donde se determiné que p _ valor es 0,000000000466 < 0,05 entonces
rechazamos Ho a favor de Ha. Es decir, que la media del valor de venta de la zona de
riesgo alto Sangolqui es significativamente mayor que el valor de venta en la Zona de

riesgo bajo.

Tabla 44

Analisis para Prueba de Hipotesis

Zona de riesgo alto Zona de Riesgo bajo
Media $157.663,89 $120.111,65
Desviacion estandar 107.779,43 102.637,20
N 540 680

Nota. Esta tabla muestra las medidas de las zonas de riesgo.

Prueba de hipétesis
HO: p1-p2<=0
Ha: p1-p2>0

. (157.663,89 — 120.111,65) — 0

(107.77943)%  (102.637,20)?
540 680

t=6,17



Grados de libertad

(107.779,43)? +(102.637,20)2 2
gl= 540 680
1 ((107.779,43)2)2 L1 ((102.637,20)2)2
540 — 1 540 680 — 1 680
gl=1130

p-valor 0,000000000466

Criterios de decision

Si P - valor < 0.05 entonces rechazamos HO.
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3.10. Pruebat para dos muestras suponiendo varianzas iguales
Se procedi6 a utilizar la prueba t para dos muestras suponiendo varianzas
iguales (Tabla 45), para determinar si existe una diferencia significativa entre las medias

de la zona de alto y bajo riesgo.

Tabla 45.

Prueba t para dos muestras suponiendo varianzas iguales

Zona de riesgo alto Zona de Riesgo
bajo
Variable 1 Variable 2

Media 157663,8889 120111,6544
Varianza 11616404501 10534393979
Observaciones 540 680
Varianza agrupada 11013214727
Diferencia hipotética de las 0
medias
Grados de libertad 1218
Estadistico t

6,21

P(T<=t) una cola
0,000000000367
Valor critico de t (una cola)
1,64611
P(T<=t) dos colas
0,000000000735
Valor critico de t (dos colas) 1,961913566
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3.11. Pruebat para dos muestras suponiendo varianzas son diferentes
Se procedi6 a utilizar la prueba t para dos muestras suponiendo varianzas son
diferentes (Tabla 46), para determinar si existe una distribucién normal entre las medias

de la zona de alto y bajo riesgo.

Tabla 46

Prueba t para dos muestras suponiendo varianzas son diferentes

Zona de riesgo alto Zona de Riesgo
bajo
Variable 1 Variable 2
Media 157663,8889 120111,6544
Varianza 11616404501 10534393979
Observaciones 540 680
Diferencia hipotética de las 0
medias
Grados de libertad 1130
Estadistico t
6,17
P(T<=t) una cola
0,000000000466
Valor critico de t (una cola)
1,65
P(T<=t) dos colas
0,00

Valor critico de t (dos colas)
1,96
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3.12. ANOVA

Se utilizé la prueba ANOVA, pues permitié identificar si los resultados de la
prueba son significativos, se utilizé la media de 5 afios (2013 al 2017) (Tabla 47 - 48),
con un registro de los 1.869 datos de las propiedades (casas, departamentos, edificios,
hoteles, locales comerciales, y terrenos).

En esta prueba estadistica se ha determinado que el valor de p-valor es
0,0000000000000004, esto quiere decir que es el valor es menor a 0,05 entonces se
rechaza Ho. Por lo tanto, se concluye que las medias del valor de ventas de cada afio a

analizar son significativamente diferentes.

Tabla 47

Medias - Afio 2013 - 2017

Medias
2013 240 218,00
2014 159 010,85
2015 209 129,63
2016 81 470,13
2017 513 210,71
Promedio 240 607,86

Nota. Esta tabla muestra las medidas del afio 2013 al 2017
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Tabla 48
Matriz ANOVA
Suma de Grad Media de Razon F Valor p Critic
cuadrados os de cuadrados 0 5%
libert
ad
Afios 19,97400 2,38
3.785.873.850.46 4 946.468.462.61 43 0,000000000000
0,40 5,10 0004
Error 1864
88.325.665.230.2 47.385.013.535
67,50 ,55
Total

92.111.539.080.7 1.868
28,40

Prueba de Hipotesis

Ho: las medias de todos los afios son iguales.

Ha: existe al menos una media que es diferente.

Regla de Rechazo

Siel p _ valor < 0,05 (alfa) entonces Rechazo Ho.
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CAPITULO IV. - CONCLUSION Y DISCUSION

4.1. Conclusion y Discusién

El presente estudio utiliza un disefio de la investigacion longitudinal, con enfoque
cuantitativa y cualitativo. En esta investigacion realizé una caracterizacion entre los
precios de venta y los desastres naturales, antes y después de la activacion del volcan.
Se plante6 la hipotesis para verificar si existe variacion de precios en las propiedades
de la Parroquia de Sangolqui a causa del riesgo que representan los lahares del Volcan
Cotopaxi. En las publicaciones de ventas registradas en el diario El Comercio en el afio
2013 al 2017.

El volcan Cotopaxi contempla en su area de influencia zonas de alta
vulnerabilidad y alto riesgo para el desarrollo social y econémico de las comunidades.
La percepcién de riesgo de la poblacién ha provocado afectacion al mercado
inmobiliario en épocas de alarma en el area de estudio. Para alcanzar los objetivos
planteados en este estudio se realizé una caracterizacion del mercado inmobiliario
mediante una revision bibliografica, identificando el comportamiento del mismo.

Los hallazgos de este estudio, confirman que el nimero de ventas de las
propiedades por afio, realizadas disminuyeron en un 55,94% desde el afio 2013 al 2017
(Tabla 14) (Figura 9). Asi mismo en cuanto a los tipos de propiedades (bienes
inmuebles, terrenos), se evidenciado que entre las mas vendidas encontramos a las
viviendas con un 73,94% (Tabla 21) (Figura 16), por otro lado, se encontré cinco
categorias de los tipos de bien inmueble (casas, departamentos, edificios, hoteles, y
locales comerciales), entre las mas ofertada, fueron las casas con un 88,28% (Tabla 27)
(Figura 22). Cabe mencionar que al ocurrir un desastre natural la vida de las personas
gue habitan en estos inmuebles, se encuentra en riesgo, ya que existen perdidas tanto

totales, como parciales de las viviendas.
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A su vez, entre los estratos en bienes inmuebles de primera linea (500 a 1500
USD), y segunda linea (100 a 499 USD), segun el precio de metro cuadrado (m?) de
construccion, el valor por metro cuadrado (m?) en el periodo de estudio, no fue mayor a
1.500 ddlares, ni menor de 500 ddlares, las ventas mas publicadas para la venta son las
viviendas de primera linea o acabados de lujo (Tabla 33) (Figura 28), esto quiere decir
gue son viviendas con acabados internos, como en la fachada.

Ademas, existe dos tipos de zonas de riesgo (riesgo alto, y riesgo bajo), este es
un lugar que representa peligro y puede causar mucho dafio a las personas que se
encuentren en estos lugares, las propiedades de la Parroquia de Sangolqui, corren
riesgo, al encontrarse cruzados por lahares que provienen del Volcan Cotopaxi, estos
arremeterian grandes cantidades de flujo de sedimento y lodo la afectacion de las
propiedades, se dio tanto en la zona de riesgo alto, como en la de riesgo bajo (Tabla 39)
(Figura 34). De la misma forma, Athukorala (2019) menciono que algunos residentes no
quieran moverse lejos de las areas propensas al riesgo debido a la falta de
asequibilidad de la vivienda.

Entre 2013 y 2014, el precio promedio del metro cuadrado (m?) comercial de las
viviendas de la parroquia de estudio, se mantuvo relativamente bajo. Durante el 2015 se
present6 un repunte de los precios hasta el afio 2016. Para el 2017 se present6 otra
reduccion (Tabla 40) (Figura 35). En cuanto a los terrenos en el 2013 y 2014, el precio
promedio del metro cuadrado (m?) comercial se mantuvo relativamente bajo. Durante el
2015 se presento un repunte de los precios. Para el 2016 y 2017 se presento otra
reduccion (Tabla 41) (Figura 36). Se podria aseverar que la fluctuacion del precio
estaba enlazada al nivel de percepcion de riesgo de la poblacién y a la probabilidad de
que se presente un nuevo evento de la reactivacion del Volcan Cotopaxi. De igual
manera un estudio realizado por Bond (2017) donde utilizo un enfoque longitudinal para

realizar un andlisis de tendencia promedio, para identificar posibles diferenciaciones
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espaciales entre el antes y el después de los efectos de los desastres naturales y los
precios. En donde se determiné que los precios de venta promedio aumentaron
después de los desastres naturales. Habria que decir también, que este estudio esta
estrechamente relacionado con los hallazgos de la correlacion entre los desastres
naturales y los precios de las propiedades, donde se considera que existe una
disminuyen de precios después de que una vivienda ha experimentado un desastre
natural de alta intensidad (Mueller y Gonzalez, 2007).

Ademas, con la prueba de hipoétesis se observd y se comparé las medias de las
zonas de riesgo alto y bajo, en las casas al ser las propiedades mas publicadas para la
venta, en donde la media del valor de venta de la zona de riesgo alto en la parroquia de
Sangolqui es significativamente mayor, que el valor de venta en la zona de riesgo bajo
(Tabla 44). A su vez, por medio la prueba estadistica ANOVA, se determiné que las
medias del valor de ventas de cada afio analizar son significativamente diferentes, en
donde la media més alta se encuentra en el afio 2013 (Tabla 47 - 48). De aqui se ha
determinado que las fluctuaciones de precios en el sector inmobiliario son uno de los
factores que mejor retorno dan a la inversién. Pero también, existe un cierto riesgo de
pérdida de moneda. Es decir, puede haber ganancias o pérdidas de capital.

Se podria aseverar que en el periodo de estudio la fluctuacion del precio de la
propiedad estaba enlazada al nivel de percepcion de riesgo de la poblacién y a la
probabilidad de que se presente el evento, identificando los niveles méas bajos en los
afos 2013, 2014 y 2017. Confirmando lo sefialado en la hipotesis planteada. En cuanto
al nUmero de transacciones por venta de inmuebles por afio, en el periodo comprendido
entre los afios 2013 y 2017, se evidencié una disminucion del 55,94%. Asi mismo se
observo, que, a pesar del riesgo analizado, se continGia otorgando permisos de

construccion en la zona de riesgo analizada.
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CAPITULO V. - RECOMENDACIONES

5. 1. Recomendaciones

Se recomiendo Contratar seguros contra desastres naturales para proteger las
propiedades ante posibles pérdidas.

Construir muros de contencién para minimizar el impacto de una posible
catastrofe.

Normar y verificar que no se otorguen permisos de construccion en las zonas de
riesgo.

Normar y verificar que las construcciones realizadas en la zona de riesgo

guarden estandares de seguridad y resistencia.
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