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gl presente articulo trata de
describir ciertos aspectos ligados
al mercado del suelo urbano.
Primeramente, se realiza una revision
muy sintética de las principales
teorias sobre el valor de la tierra y,
a continuacion se intenta describir
la manera cémo se han aplicado los
argumentos de estas teorias y de los
factores asociados a la conformacion
de los precios y de los aspectos
relativos a la valoracion del suelo
urbano de Tena, contando para ello
con ciertos datos del catastro del
ano 2007.

1. Caracteristicas del mercado
desuelo

El mercado del suelo es un mercado
cuyas caracteristicas lo hacen
especifico, distinto de otros mercados
de bienes y servicios, tanto por el
tipo de bien del que se trata, como

por las dindmicas mercantiles que se
estructuran en tornoaél.

En primer lugar, el suelo urbano es
un bien Unico y no reproducible;
dadas estas caracteristicas, es
escaso por naturaleza, por lo que
es el monopolio sobre él lo que
genera valores diferenciales a lo
largo de la estructura urbana. El
suelo no puede ser manufacturado
o0 producido, sin embargo, es
un factor de produccién que se
requiere directa o indirectamente
en la produccién de todos los otros
bienes; no obstante, tampoco se trata
de un bien natural. El suelo urbano,
como un bien econémico, adquiere
sus cualidades en funcién de la
inversion econémica que realiza la
poblaciéon para hacerlo habitable
y de atributos externos a él que
califican su contexto.

En segundo lugar, el mercado de
suelo es por naturaleza imperfecto,
pues existen restricciones naturales y
artificiales a suuso,nohaytransparencia
en las transacciones y son comunes las
practicas especulativas.

Estas situaciones hacen que en el
analisis de la estructura de precios
del suelo, deban ser considerados
los diversos factores que se
interrelacionan de manera compleja
para determinarlo. A continuacién
se revisan brevemente las teorias
que ayudan a comprender la
configuracién del valor del suelo y
del proceso de valoracion.

1.1. Teorias sobre el valor
economico de los bienes

Las teorias que mas se revisan para
la comprension del valor econémico,
datan desde Adam Smith (1723
- 1790), creador de la escuela clasica.

Smith tuvo algunos aportes a la
comprensién del valor econémico;
en sus planteamientos iniciales
separd los criterios de “valor de uso”
y el “valor de cambio” sefialando
que la palabra “valor” tiene dos
significados: unas veces expresa la
utilidad de algun bien, y otras, el
poder de compra, considerando
el ejemplo del agua o aire y los
diamantes, respectivamente.
Respecto del valor de cambio, en
un inicio, sefala que se estima mas
frecuentemente por la cantidad
de dinero que por la cantidad de
trabajo o de cualquier otro bien
que pueda obtenerse a cambio de
él. Aqui es necesario acotar que
Smith da demasiado peso al valor
de cambio y ademas, no habla de las
apreciaciones objetivas y subjetivas
de los bienes respecto a la ofertay a
la demanda por lo que sus criterios,
encaminados hacia la busqueda del
“valor real” de los bienes, se traducia
en una busqueda imposible.

En el proceso de dicha busqueda,
plantea tres etapas para el estudio
del valor econémico:

* |dentificar la medida del valor
real.

* Aislar las partes componentes
del valor.

* Analizar factores de desviacién
entre precio de mercado y precio
normal.

Estos planteamientos presentan
pocas bases solidas debido a que,
en este caso, identifica al valor
como una cualidad del bien, no
considerando el valor objetivo y
valor subjetivo del bien.

Posteriormente, hizo otros
planteamientos en los que trata
de definir al valor como una
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medida invariable; sin embargo,
estas situaciones tampoco tienen
aplicacién real debido a que el valor
no es una magnitud constante en el
tiempo.

Luego, consideré el trabajo como
medida del valor; asi indicé que: “El
trabajo es el Unico patrén definitivo
y real por el cual puede ser estimado
y comparado el valor de todos los
bienes en todas las épocasy lugares”;
no obstante, esta situacién tampoco
se apega a la realidad, pues existen
bienes que alcanzan un mismo valor
econdmico en el mercado y tienen
distinta carga de trabajo.

Finalmente, Smith planteé otro
desarrollo en el que el precio natural
o valor estaba formado por tres
ingredientes: Los salarios, las rentas
(remuneracién de los propietarios
de la tierra) y los beneficios
(remuneracién de los propietarios
del capital). Este planteamiento
también tuvo poca aceptacion
debido a que estos ingredientes
constituyen el proceso de los flujos
del valor y no el de creacién del

valor.
Como forma de superar estas
contradicciones, David Ricardo

(1772-1823), clasificé los términos
valor y precio, fundamentando sus
criterios en que los bienes valian y
se intercambiaban por unos precios
que dependian de la cantidad de
trabajo incorporado; de esta manera,
los bienes tenian un valor intrinseco
que era el costo de produccion y
era hacia él donde debian tender
los precios en las transacciones; no
obstante, estos criterios aplicados
al suelo urbano no tienen una
aplicacién real debido a que, por
ejemplo, el precio de los terrenos no
es igual a su costo de urbanizacién
que se realiza para hacer habitable
el terreno.

Posteriormente, este autor elaborard la
teoria del rendimiento decreciente y

del valor marginal, la que lo llevarian
a definir la renta del suelo como
la diferencia entre el capital mas
productivo y el menos productivo;
es decir, en la medida en que existan
tierras mas productivas que otras, las
primeras obtendran una ganancia
extraordinaria,excedente que seriala
renta que se apropian los tenedores
del recurso suelo en funcién de su
derecho de propiedad sobre la tierra.
De esta manera, Ricardo sentaba
las bases para la comprensién del
concepto de renta diferencial.

Otro de los autores relevantes
pertenecientes a esta corriente, John
Mill, hizo sustanciales aportes en
la teoria del valor econémico, que
se pueden sintetizar mediante los
siguientes planteamientos:

* El trabajo es productivo
solo cuando produce bienes
materiales.

* El comportamiento de la oferta
y la demanda como medios de
explicacion de los cambios en las
estimaciones del valor.

* Consideracion de que una
medida invariable del valor era
estéril tanto en el campo de
andlisis [6gico como empirico.

En cuanto a la doctrina marxista,
el sostenimiento de que el valor
dependia de trabajo incorporado y
ademas laausenciade los criterios de
distribucion de éste, en el esquema
econdmico, hace que no exista un
aporte adicional y significativo hacia

COSTO

la explicacion del valor.

Dentro de los modelos posteriores,
se encuentran los denominados
neocldsicos. Estos modelos
dirigian su atenciéon a estudiar el
funcionamiento del sistema de
mercado y su papel para asignar
recursos; asi, los elementos
esenciales en los que se asientan los
fundamentos del valor son la oferta
y lademanda.Para la determinacion
de la oferta se recurre al costo de
produccién y para la demanda, la
utilidad. De esta manera, el modelo
neocldsico resuelve el problema de
la asignacién del valor a los bienes.

Por el lado fundamentado mas en
el aspecto geografico, Von Thiinen
(1783-1850), desarrolla la teoria de
la accesibilidad. Este economista
aleman, elabor6 un modelo
abstracto aplicable al suelo agricola,
homogéneo en sus caracteristicas
geograficas y naturales (fertilidad),
excepto en cuanto a la relacién
entre las areas de produccién y su
distancia al centro de distribucion,
como se indica en el siguiente
grafico.

Su posterior aplicacién al medio
urbano, manteniéndose el concepto
de “cercania al trabajo” como factor
determinante, permite plantear el
modelo en el que, alrededor del
centro principal (para ciudades
monocéntricas), se ubicarian
los usos residenciales en anillos
consecutivos donde las clases altas
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estarian mas cerca del centro, luego
los grupos medios y finalmente los
grupos pobres; en un ultimo anillo
se ubicarian los usos industriales. En
consecuencia, ésta teoria, permite
interpretar la distribucién espacial
de los precios del suelo urbano a
partir de la mayor o menor distancia
al centro.

Posteriormente, otros  autores,
tratan de determinar la estructura
de los precios en funcién de las
preferencias de localizacion. De este
modo, logran conjugar los precios
de la tierra con otros factores de la
estructura urbana.

Otros investigadores,interrelacionan
el conjunto de condiciones fisicas y
econdémicas con el comportamiento,
es decir,alarelacién transporte/valor
de localizacién, agregan los aspectos
psicolégicos, pues el valor del tiempo
gastado en desplazamientos puede
ser muy diferente entre los distintos
habitantes de la ciudad. Asi, tratan
de explicar el comportamiento
urbano mediante un modelo que
incluye la ordenacién espacial de
centros de empleo, la naturaleza
de la poblacién laboral, el costo
generalizado de desplazamiento
y sistemas de transporte, entre
las variables explicativas mas
importantes, obteniendo como
resultado una ordenacién espacial
de valores y densidades.

Estos planteamientos son
importantes debido a que a partir
de este modelo, se han desarrollado
otros que incluyen la distancia
del terreno respecto del centro, el
precio de la unidad de suelo, los
costos de transporte que implica
esa localizacién y el ingreso neto del
individuo.

A partir de la década de los 70, se
elaboran teorias basadas en las
rentas sociales, partiendo de que
el elemento basico que motiva
la localizacion de los diferentes

usuarios urbanos no consiste
simplemente en la optimizacién
de sus apetencias individuales

o colectivas de calidad fisica del
barrio y de accesibilidad, sino que
es producto de wuna auténtica
dominacién de la  estructura
urbana por los grupos sociales mas
acomodados.

En sintesis, combinando los criterios
de la economia y del urbanismo, se
puede concluir que dentro de los
factores principales que inciden
en el precio del suelo, es posible
mencionar la accesibilidad, el
espacio (tamafo), la cualificacion
urbana y las  caracteristicas
sociales o status. Todo esto, con la
consideracion de que el suelo es un
bien unico, no reproducible y sujeto
a la ley econémica de la oferta y la
demanda.

1.2. Valoracidony aplicacion
del concepto de valor

Todos los planteamientos
anteriores, muestran las distintas
preocupaciones y soluciones que
en torno al concepto de valor los
pensadores han ido abordando a lo
largo del tiempo; sin embargo, estos
aportestécnicosnopuedenquedarse
Unicamente en conceptos mas o
menos abstractos, sino traducirse
en un proceso de valoracion de
bienes que implica hacer operativos
estos criterios. En este sentido, varios
autores sefalan, como intento de
concrecion 'y operatividad, que

”

determinada relacion sujeto-objeto’
La delimitacién de cada uno de
estos elementos configurados del
valor es el que dard lugar a una
conceptualizacion diferente de la
valoracion en funcién del peso y
representatividad asignado a cada
unodeellos.Sedefineentoncescomo
valoracién subjetiva aquella que se
realiza a través de la consideracion
de la perspectiva de un sujeto
particular con respecto al objeto, por
ejemplo, las caracteristicas urbanas
pueden tener diferente valor para
diferentes sujetos; de igual manera
cuando el proceso de valoracién
prescinda de las caracteristicas
particulares del sujeto de la
valoracién, serd calificado como
proceso de valoracién objetiva, por
ejemplo el drea de un predio urbano
tiene un solo valor para diferentes
sujetos, que es el que se ha definido
mediante una medida. Aqui cabe
anotar que tratdandose del suelo
urbano la valoraciéon es subjetiva,
pues los criterios que caracterizan a
cada uno de los predios urbanos son
en su mayoria provenientes de una
cualificacion urbanistica. Asi, el valor,
como expresiéon de la relacién de un
determinado sujeto con respecto
al objeto (que puede ser un predio
urbano), viene a representar la base
para la decisién individual de las
partes intervinientes en el proceso
de valoracién; es decir constituye
normalmente las fronteras del precio
de negociacién, como se indica en el
siguiente grafico.

Cuando los intervinientes estan
dispuestos, en una negociaciéon, a

el valor “debe caracterizar una L .
aceptar un precio, éste tendra que
Vdor subjivo Vd or subjtine
g2l vendedor dd comprader
< RANGO DE HEGOCIACION ————
Precio que cormo rririrno T N——
Semtariael erdsic L ok it U
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cumplir la condicién de representar
un importe que suponga una
ganancia para ambos, asi el
comprador pagard un precio igual
o inferior al valor subjetivo, mientras
que el vendedor aceptard un precio
igual o superior a su respectivo valor
subjetivo; de esta forma los dos
sujetos (comprador y vendedor),
harian un“buen negocio”.

2. El proceso de valoracion
masiva urbana

El  conjunto de actividades
encaminadas hacia la realizacién
de una valoracion de bienes
inmobiliarios no supone que nos
vaya a conducir a la determinaciéon
del”ValorReal’sino que simplemente
garantiza que el proceso de
valoracion se ha desarrollado acorde
con la consideracién de los distintos
aspectos valorativos que para la
situacion especifica deben tenerse
en cuenta. Lo que se obtiene son
unos valores de referencia vélidos,
dentro del esquema que se indica
en el grafico anterior. De esta
manera, para abordar el problema
de la valoracién masiva del suelo
urbano de Tena, se ha considerado
dos subrogados del valor:los precios
de mercado que se pagan por los
terrenos;y por otro, las caracteristicas
del espacio geografico urbano que
permiten justificar y respaldar el
primer subrogado, para lo cual se
realizaron las actividades que se
indican en el siguiente grafico.

Informaciéon interna zonal: Se
refiere a las caracteristicas del
entorno urbano: disponibilidad de
serviciosbasicosycomplementarios,
uso del suelo, nivel socioeconémico,
topografia, etc.

Informacion interna individual:
Son las caracteristicas propias de
cada lote y que constan en la ficha
predial urbana (fpu): Area, forma y
ubicacién dentro de la manzana,

Infarmaciin interna

| Individuali fpu’ I Zonal

Irdarmaciin exhein &

.

Homogenzaciin de |2 Informaciin

L2

Caraciensticas 2 onas
nirhAnas

.

Freciog Zonales

+

Zonifica cidn valor subjetivo y precio
dal suelo

r

dimension del frente, etc.
Informacion  externa:  Estd
constituida por los precios del
mercado del suelo: compra y
venta de terrenos.

Homogenizacion de la
informaciéon: Es el proceso
cartografico y estadistico
respectivo realizado para

obtener las zonas homogéneas
y la correccion (por localizacién,
forma, topografia, etc.), de los
precios de compra y venta de
terrenos.

Caracteristicas de las zonas
urbanas: Es la zonificacién de
manzanas y lotes frentistas que
tienen similares caracteristicas en
cuanto a la informacion interna
zonal.

Precios zonales: Es el promedio
de los precios homogenizados
tomados en cada una de las
zonas homogéneas.

Zonificacion del valor subjetivo

Indhvid ualizacién del presls delzusls
(PFreclos de les lobe por m2)

y precio del suelo : Son las

zonas que tienen similares
caracteristicas urbanas y un
precio determinado.

Individualizacion de los

precios de la tierra: Es el precio
del terreno que le corresponde a
cada uno de los predios urbanos.

2.1 El desarrollo de la
ciudad y la necesidad de
suelo urbano

Planteado el esquema a seguir,
primeramente es necesario realizar
una lectura del medio geogréfico
urbano, el mismo que se describe a
continuacion.

La disposicion geométrica 'y
espacial de Tena tiene concordancia
con las ciudades fundadas por los
espafoles: Plaza central, iglesia,
comercios,  servicios  publicos
y  privados, amanzanamiento
en forma de damero y alejados
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del centro de acuerdo al nivel
socioecondmico; a esto hay que
anadir las restricciones propias
del sitio; por ejemplo, la presencia
de los rios Tena, Pano y Misahualli
gue se constituyen en una barrera
obligada para la extension de la
ciudad y las fuertes pendientes
en el lado Este que actualmente
definen el limite urbano.

Este modelo clasico centro-periferia
(ver siguiente ilustracién), sufre una
deformacion ligada a las restricciones
de origen hidrografico, a la topografia
y a la dindmica axial, correlativa a la
expansion urbana. De ello resulta
un alargamiento de las aureolas
en direcciéon Norte-Sur; de alli la
deformacion elipsoidal del modelo.

JONA

VIA A ARCHI

= NOVIEMBRE

POLIT

La preponderancia de este eje (Via
a Archidona, Av. 15 de noviembre,
centralidad parque  Central-
Terminal Terrestre), corresponde
a la orientacion dominante de la
expansién urbana coincidente
con la direccién principal del
flujo de circulacion regional
(actualmente alivianado por La
Perimetral). Es necesario destacar
que, dentro de este modelo,
el Hospital Regional Tena y la
Politécnica Ecolégica Amazodnica
crean microcentralidades en el
sector Sur y adicionalmente, sitios
naturales han dado lugar a la
implantacién de sitios turisticos:
El Parque Amazénico, el Malecén
y el Puente peatonal en el sector
central de la ciudad que también
constituyen  microcentralidades
de la ciudad.

Dentro del contexto urbano-
espacial, durante la dltima
década, Tena ha experimentado
significativas  transformaciones.
La ciudad compacta conformada
alrededor del parque central,
se vuelca desde dentro hacia
fuera, provocando un proceso
de periurbanizacion de caracter
expansivo sobre todo hacia el sur,
a partir de la Av. 15 de noviembre,
manteniendo  una  densidad
maxima de 170 hab./ha (6 a 7
familias por hectarea). Esta forma
de crecimientoydesarrollourbano
ha creado una suerte de ciudad
dispersa que progresivamente
incorpora nuevos asentamientosy
ocupacién de areas vacantes.

Paralelamente, en la ciudad
compacta se han suscitado
cambios en los usos del suelo y
en la forma de organizacion y
funcionamiento de las actividades
urbanas sobre todo por Ia
migracién poblacional de otros
lugares (Riobamba, Ambato, etc.),
que han producido una expansién
y densificacion de actividades
ligadas al comercio y servicios

principalmente alrededor del
Terminal Terrestre; sin embargo,
éstas aun no han generado
nuevas zonas de atracciéon dentro
de la ciudad por lo que todavia
se observa una sobreposicion del
centro administrativo, el centro
financieroy el centro de comercios
alrededor del Parque Central que
constituye la macrocentralidad
urbana.

2.1.1 Crecimiento Demografico

Segun el INEC el area urbana de
Tena, de acuerdo al censo de 1990
tenia 7.873 habitantes. En el ano
del dltimo censo (2001), tiene
una poblacién total de 16.669
habitantes, de los cuales 8.248 son
hombres y 8.421 son mujeres.

LEYENDA

- Edificacién
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Actualmente, de acuerdo a
proyecciones realizadas por lamisma
institucién, la ciudad tiene 23.442
habitantes, dando una densidad
total de 11,72 hab. /ha, muy cercano
a valores de densidades rurales; si
consideramos la tasa de crecimiento
promedio anual del 7,05%, tenemos
que Tena duplicard su poblacién
urbana en 10 afios,con una densidad
de 23,74 hab. /ha y su limite urbano
podra seguir  manteniéndose
inclusive por 30 aflos mas. En el
siguiente grafico se puede observar
el drea ocupada de la ciudad.

2.1.2 La oferta y demanda
de terrenos

La informacion que se presenta en
el siguiente grafico, corresponde a
426 encuestas realizadas en los afos
2005 y 2006.

Una lectura general de este mapa
permite observar una alta demanda
de terrenos, presencia de proyectos
de urbanizaciones y lotizaciones y
ademds una falta de estructuracion en
los precios de los terrenos en ciertos
lugares de la ciudad: La alta frecuencia

de personas y las actividades terciarias
justifican el precio elevado en el area
central y sobre la Av. 15 de noviembre;
sin embargo, se puede observar que las
areas localizadas fuera de estas zonas
no obedecen, de manera muy directa,
a una secuencia relacionada con los
atributos del terreno ni de localizacion
de acuerdo con la estructura urbana, lo
cual repercute en la demanda por estos
terrenos.

El mapa muestra una clara tendencia a
la ocupacion de las areas vacantes que
se encuentran en el area consolidada y
hacia el sur de la ciudad.

La mayor oferta de terrenos se ubica en
los sectores de los barrios El Tereré, San
Antonioy San Jorge.

En los extremos Norte y Sur de la ciudad
las ofertas son escasas; no obstante,
los sectores aledafios a la Politécnica
Amazénica, se estima tienen un gran
potencial.

2.2 Factores que influyen
en el precio de los terrenos

LEYENDA

USO GENERAL
[I AGRICOLA FORESTAL Y OTROS USOS
[C] COMERCIO Y SERVICIOS
[l RECREACION Y DEPORTE
[C_] RESIDENCIAL

El uso y aprovechamiento
antrépico del suelo urbano de
Tena ha marcado la singularidad
que se expresa en el desarrollo
urbano actual de la ciudad,
por lo que el establecer zonas
con similares caracteristicas
de homogeneidad atraviesa el
analisis y las relaciones de al
menos cuatro factores:

2.2.1 El uso y cobertura
del suelo

En Tena se pueden diferenciar
usos comercial y servicios,
residencial, turistico, a mas de

dreas con cobertura vegetal,
que se pueden apreciar en
las  siguientes  figuras. El
area comercial, servicios vy

equipamiento urbano, ubicada
en el centro y en los ejes viales
de la ciudad abarcan un espacio
relativamente considerable; en
tanto que, el drea con cobertura
vegetal se ubica en casi todos los
sectores ubicados en la periferia
de la ciudad.

USO ESPECIFICO

4 AoMMISTRACION POBLICA
BANCOS ¥ COOPERATIVAS
cementeRiD
CENTRO COMERCIAL

CENTROS NOC TURNOS Y MOTELES

* - e o @

COMERCIO Y SERVICIOS DE MAYOR IMPAC TO
(MECANICA, AU TOLAVADO, TALLERES)

" eoucacion

°

INOUSTRIA PELIGROSA (GASOLINERA)

MERCADO
+ reuoioso

< SEQURIDAD CIDADANA

© SERVICIOS TURISTIC S (ALOJAMIENTO)




2.2.2 Ladiferenciacion
socioeconOmicade la
poblacion

Es otro de los factores importantes,
considerando el tamano del &rea
residencial. Existe una diferencia en
los ingresos de los habitantes y su
distribucion, dentro de la ciudad como
se indica en el siguiente grafico.

La poblacién asentada en Tena es el
resultado de una migracién continua
por la constante llegada de colonos,
atraidos  por sus oportunidades
y otras cualidades de su entorno
geografico, que ha encontrado
como principal fuente de trabajo el
comercio, los servicios, la artesania, los
transportes, las comunicaciones y la
administracion como ejes directrices
del desarrollo en la zona urbana.

LEvENDA
[  NIVEL SOCIO-ECONOMICO BAJO

[ NIVEL SOCIO-ECONOMICO MEDIO

Bl NIVEL SOCIO-ECONOMICO ALTO

Los  establecimientos  financieros
satisfacen las necesidades de lapoblacion,
se trata de agencias bancarias (Pichincha,
Del Austro y Banco de Fomento), y
cooperativas de ahorroy crédito.

A esta situacion hay que anadir que,
dadosurolde capital provincial y centro
administrativo del cantén, los ingresos
econdmicos, en cierta parte, dependen
del presupuesto general del Estado.
Dentro de este marco, las categorias
de la administraciéon, comercio Yy
servicios se vinculan directamente con
la estructura social y, a su vez, con la
ocupacion de determinados espacios
dentro de la ciudad; sin embargo,
esta no tiene una diferenciacion
muy marcada, pues la distribucién
econémica no es muy polarizada
y sus niveles corresponden a la de
Trabajadores, artesanos, comerciantes,
empleados administrativos, choferes y
muy pocos profesionales respecto a la
poblacién total.

2.2.3 La Topografia
e hidrografia

Este factor se ha constituido en
un limitante para la expansiéon
espacial de la ciudad y para la
ocupacion de ciertas areas (ver
siguiente grafico). Fisicamente la
ciudad se halla emplazada en el
valle del rio Tena; en general, se
caracteriza por un relieve plano en
la zona consolidada de la ciudad, y
areas con fuertes pendientes que
bordean alos rios Tena 'y Misahualli;
el valor de la pendiente de toda la
estructura geomorfolégica de la
ciudad es bajo, asi pues, se constata
que en la direccion Norte-Sur, el
desnivel es de apenas 60 m. para
una distancia horizontal de 10
Km., lo que facilita la implantacion
de todo tipo de emplazamientos
urbanos y la escorrentia en el
area construida de la ciudad; sin
embargo, es comun observar en
el area lugares con un relieve
accidentado que dificultan la
implantacién de las urbanizaciones
y de los servicios basicos.

La hidrografia ha tejido una red
dendritica densa, la misma que
es recogida principalmente por el

rio Tena. Este rio, atraviesa por el
centro de la ciudad.
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En cuanto a la presencia de eventos
morfodindmicos dentro del
perimetro urbano, se observa que
no son comunes en el area, pues las
vertientes con fuertes pendientes
conservan suvegetacion y no existen
rasgos de intervencién humana en
forma masiva. Solamente en sitios
especificos como los que se localizan
en ciertos sitios de la Perimetral,
sobre la Av. 15 de Noviembre y
al Sur del Hospital, se observan
desprendimientos de terrenos, asi
como también en las riberas de los
rios en donde se pueden apreciar
procesos erosivos en las partes
concavas de los meandros (por
ejemplo en las calles Calicuchima
y Colonso) y eventualmente
inundaciones (por ejemplo hacia el
sur de la calle Shuaras, en el sector
de Tereré).
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224 El acceso a los
servicios y equipamientos
urbanos

En cuanto a la disponibilidad de
servicios basicos y complementarios
(que se indican en las siguientes
figuras), la cobertura es muy
satisfactoria, pues solamente las
areas con muy baja densidad
no disponen de alcantarillado
y al servicio de agua potable
acceden mediante mangueras de
distribucion; en lo referente a la
energia eléctrica, la cobertura se
puede considerar total.
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[0 ACCESO A SERVICIOS BASIC OS PARCIALES

[0 NO DISPONEN DE SERVICIOS BASICOS

La calidad de la red vial, asi como
el acceso al transporte tiene
una marcada diferencia entre
los diferentes sectores, segun su
ubicacién en la ciudad.

En el area consolidada, mas del
90% de las vias disponen de aceras
y bordillos, asi como de capa de
rodadura firme como hormigon,

asfalto y adoquin. El ancho, en
general es de 10 m., exceptuando
ciertos pasajes que tienen menosy
vias mayores a 14 m.como la calle
Amazonas, la Av. 15 de Noviembre
y la Av. Pano.

El transporte urbano dispone
de 3 lineas que realizan sendos
recorridos hacia el Norte y Sur
y confluyen en el centro de la
ciudad. El sector Norte de la
ciudad es el que tiene menor
influencia de este servicio.

ACCESO A SERVICIOS COMPLEMENTARIOS COMPLETOS
] ACCESO A SERVICIOS COMPLEMENTARIOS PARCIALES

==
] NO DISPONEN DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

2.3 El mapa del valor del
suelo urbano de Tena

Toda la informacién temadtica
indicada anteriormente, sirvié para
caracterizar las diferentes zonas de
la ciudad que constituye el primer
subrogado del valor, el mismo que
tiene correspondencia directa con
el segundo subrogado que estd
identificado por el precio asignado
a cada zona, como se indica en la
siguiente ilustracion.

LEYENDA
Bl PRECIOS MUY ALTOS 100-150

W PRECIOS ALTOS 50-80
[ PRECIOSMEDIOS 20-40
[] PRECIOS ECONOMICOS 10- 18
[ PRECIOSMUY ECONOMICOS 3.8

En el caso de Tena, se ha
considerado y clasificado en cinco
rangos de precios: Los precios
Muy Altos, se situan en el area
principal de comercios, servicios
y equipamiento urbano: La zona
central, correspondiente a la
macrocentralidad urbana se ha
situado en el valor mas alto. El
eje comercial principal, dentro
de la zona de mayor densidad de
comercios y servicios que constituye
la Av. 15 de Noviembre, se ha situado
en USD $ 120; y, las area colindante
con el sector central y el Terminal
Terrestre conjuntamente con el eje
que tiene una densidad mediana
de comercios y servicios, situado en
una parte de la calle Simén Bolivar,
en USD $ 100.

Los precios Altos corresponden a
areas comerciales y residenciales de
la ciudad que, en general, se sitian a
continuacién del area anterior. Los
mayores precios corresponden a
areas comerciales de baja densidad
de establecimientos como la Av.
Jumandy y la Av. 15 de Noviembre
(sector del Hospital Regional)
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que tienen un valor econémico
de USD $ 80. Las zonas de USD $
70 corresponden a dreas que se
extienden alrededor de areas y ejes
comerciales de las zonas centrales.
Las zonas de USD $ 60y USD $ 50, se
ubican en la parte posterior de ejes
comerciales y las zonas de USD $ 45
y USD $ 40, en dreas residenciales de
clase econémica media y alta.

Los precios Medios se encuentran
en forma dispersa sobre la ciudad,
corresponden a lotes cuyos frentes
estdn  vinculados a Avenidas
principales y a dreas residenciales de
clase econémica media.

Los precios econémicos,
corresponden a areas residenciales
de nivel econémico bajo;y,

Los precios muy econdmicos
corresponden a areas no
consolidadas 'y proyectos de
lotizaciones de la periferia de la
ciudad.

Finalmente cabe concluir que se
constata que la ciudad respeta los
planteamientos tedricos analizados
respecto del espacio urbano; asi,
Tena como ciudad monocéntrica
tiene una disposicién espacial que
es representativa de la sucesiéon
de las aureolas de crecimiento

urbano: centro inicial, barrios
pericentrales, periferias populares
contemporaneas, en donde la
diferenciacion funcional y social del
tejido urbano tienen relacién directa
con los precios que se pagan por la
tierra.




