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1. Titulo

Estudio de los canones de arrendamiento en la zona central de la ciudad de

Loja, 2023: estabilidad de los negocios y propuesta de regulacion.



2. Resumen

El presente trabajo de investigacion aborda la relacion existente entre los cénones de
arrendamiento de locales comerciales y la estabilidad financiera de los negocios ubicados en la
zona céntrica de Loja. El objetivo general es determinar la relaciéon entre los canones de
arrendamiento y la estabilidad financiera de los negocios en dicha zona. Para lograr esto, se
plantearon los siguientes objetivos especificos; primeramente, analizar los precios de los caAnones
de arrendamiento con mayor movimiento comercial de la ciudad de Loja; segundo, analizar la
situacion financiera de las unidades comerciales formales ubicadas en la zona céntrica; y
finalmente, desarrollar una propuesta para la regulacién de los canones de arrendamiento en la
zona central de la ciudad de Loja. La metodologia consistié en un enfoque mixto con técnicas
cuantitativas y cualitativas. El estudio se realizé en 3 poligonos comerciales del centro de Loja,
aplicando un muestreo por conglomerados. En los resultados se evidencia que el precio mas alto
del canon de arrendamiento se encuentra en el poligono uno, donde oscila entre $1000 y $4000,
siendo un valor extremadamente alto. Los factores que inciden son: la ubicacién céntrica, el
aumento de la demanda y la falta de regulacién municipal. Respecto a la estabilidad financiera,
se determind que el alto costo de arrendamiento si influye, afectando el margen de ganancia de
los negocios. Aquellas unidades de comercio que pagan un mayor canon tienen mayor
probabilidad de endeudamiento y dificultades para cubrir gastos. Entre la propuesta para regular
los canones de arrendamiento esta implementar una ordenanza municipal que permita controlar
y regular los precios. Finalmente, el estudio examingd la relacion entre el precio del arrendamiento
y la estabilidad financiera de negocios en Loja. Si bien las encuestas inicialmente indicaron que
existe dicha relacion, el analisis estadistico mediante Chi Cuadrado, de mayor rigor, demostr6

gue no hay una asociacion estadisticamente significativa entre estas variables.

Palabras Clave Canon de arrendamiento, arrendatario, arrendador, regulacién, estabilidad.



Abstract

The present research project explores the relationship between the leasing rates of
commercial property and the financial stability of businesses located in Loja downtown area. The
general objective is to identify the relationship between leasing rates and the financial stability of
businesses in the specified area. In order to achieve this, the following specific objectives are
outlined: first, to analyze the leasing rates of the commercial properties with the highest activity in
Loja city; second, to examine the financial situation of formal commercial units located in the
downtown area; and finally, to formulate a proposal for the regulation of leasing rates in the
downtown area of Loja. The methodology employed a mixed approach including both quantitative
and qualitative techniques. The study involved 3 commercial properties within Loja downtown
area, applying cluster sampling. The results show that the highest leasing rate is found in property
one, where it ranges between $1000 and $4000, which is extremely high leasing rate is found in
commercial property one. Factors include: central location, increased demand and lack of
municipal regulation. Regarding financial stability, the high leasing rates are found to influence,
affecting the profit margin of the businesses. Those commercial units which pay higher leasing
rates are more likely to incur debt and difficulties in covering expenses. Among the proposals to
regulate leasing rates is the application of a municipal ordinance to control and regulate prices.
Although the surveys had initially suggested the presence of such a relationship, the more rigorous
statistical analysis using Chi-Square demonstrated that there is no statistically significant

association between these variables.

Keywords: Leasing rates, lessee, lessor, regulation, stability.



3. Introduccion

El arrendamiento de locales comerciales en las zonas céntricas urbanas constituye una
importante actividad econdémica tanto para arrendadores como para arrendatarios. Sin embargo,
en los ultimos afios se han evidenciado un incremento considerable en los precios de los canones
de arrendamiento en el centro de la ciudad de Loja, generando problemas de estabilidad
financiera en los negocios establecidos en esta zona. Si bien existen estudios previos que
analizan la problematica en otras ciudades, no se habia realizado una investigacion especifica

para el contexto local de Loja.

En este sentido, la presente investigacion tuvo como objetivo determinar la relacién
existente entre los cdnones de arrendamiento y la estabilidad financiera de las unidades de
comercio formales ubicadas en la zona central de Loja durante el afio 2023. Es por ello que la
hipétesis que guio la investigacién fue que los negocios ubicados en locales comerciales del
centro de Loja con canones de arrendamiento mas altos tienen menor estabilidad y permanencia
en el tiempo que aquellos con cdnones mas bajos. La importancia del estudio radica en generar
evidencia empirica, que permitirhd fundamentar una propuesta para mejorar la regulacién de los
precios de arrendamiento, considerando su impacto en la sostenibilidad de los negocios del
centro de la ciudad. Los resultados beneficiaran directamente a los comerciantes establecidos en
esta area al promover acciones para controlar los precios de arrendamiento.

Mediante las encuestas aplicadas en tres poligonos comerciales del centro de Loja. Los
resultados permitieron caracterizar los precios actuales de arrendamiento e identificar su
relacion con indicadores de estabilidad financiera como el nivel de endeudamiento y la

capacidad de cubrir gastos operativos de los negocios.

Entre los principales hallazgos destaca que en el poligono céntrico los precios superan
los $1000 mensuales, afectando los margenes de rentabilidad de las empresas alli establecidas.
Por ello, se plantea como propuesta central la necesidad de una regulacion via ordenanza

municipal que norme los precios de arrendamiento en esta sensible zona econdémica de Loja.



4. Marco Teoérico

4.1 Antecedentes Académicos

De acuerdo a Lescano (2013) en su “Analisis sobre los elevados precios de los arriendos
tanto de viviendas como de locales comerciales en Puyo” menciona que actualmente no es
rentable arrendar un local comercial en la zona céntrica de la ciudad, y por lo tanto no se puede
dinamizar la economia de los pequefios comerciantes asi como de los pequefios emprendedores
locales, que con impotencia ven el abuso de los propietarios de los inmuebles adecuados como
locales comerciales, que fijan precios elevadisimos como arriendo. Se trata de plantear la reforma
a la ordenanza con el fin de establecer precios justos que establezcan acuerdos legales entre
arrendatario y arrendador, y que estos sean obtenidos en base a estudios técnicos, econémicos

y sociales para que tanto el arrendador como el arrendatario se sientan satisfechos.

Segun el estudio realizado por Jorge Calle en su investigacion realizada “Estudio de
precios y rentabilidad de la vivienda en la ciudad de loja para el afio 2018”, concluyé que los
resultados obtenidos se lograron a partir de una muestra de 403 inmuebles en venta y en arriendo,
ubicados dentro de las seis parroquias que conforman el casco urbano de la ciudad de Loja. Los
hallazgos muestran que la zona mas rentable, y que ademas posee el precio por metro cuadrado
mas alto, es la parroquia central “El Sagrario”, por el contrario, la parroquia mas cara de la ciudad
es “El Valle”. Como resultado final se determind que el PER promedio en la ciudad alcanza una
proporcion de 28.63 afios, el cual es un valor similar a los niveles que se observaron en
economias donde se presentd el fenébmeno de burbuja inmobiliaria del afio 2008, pero aclarando

gue no necesariamente este resultado es concluyente para una crisis inmobiliaria. (Calle, 2018)

Una investigacion realizada por Barrera (2022), la cual se centr6 en el problema del
deficiente conocimiento de la normativa aplicable a los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles, tanto comerciales como de inquilinato. El estudio encontrd que este problema se debe,
en parte, a que la Ley de Inquilinato genera un trato discriminatorio en contra de los arrendadores,
al determinar que se debe devolver los canones arrendaticios cobrados en exceso, ya que el GAD
Municipal del canton Cuenca los ha fijado en montos infimos, de esta forma se limita al arrendador
el pleno goce de su derecho a la libertad contractual y afectando la convencionalidad entre las

partes, siendo esta, presuntamente justificada por la indebida aplicacion de la normativa vigente.

Concluyendo que el GAD del Canton Cuenca al dar cumplimiento Unicamente a lo

ordenado por la Ley de Inquilinato, y hacer caso omiso a lo dispuesto por el Cédigo de Comercio,



ha consentido una limitante capaz de perjudicar de sobremanera a los arrendadores de locales
comerciales al momento de recibir el cobro del canon arrendaticio adecuado y consensuado
conjuntamente con el arrendatario dentro del contrato, permitiendo asi que se dé paso a la

vulneraciéon de derechos tanto sociales como econdmicos del arrendador.

De acuerdo a Farias (2015) en su trabajo presentado “la necesidad de incorporar en la
Ley de Inquilinato”, un mecanismo legal que permita fijar el valor de los canones de
arrendamiento, determina que no se encuentra debidamente regulado en la Ley de Inquilinato la
fijacion de los canones de arrendamiento, lo que ha permitido que se agudice este problema. No
existen sanciones para los duefios de los bienes inmuebles destinados a alquiler para vivienda,
cuando violan la norma legal procediendo a cobrar canones de arrendamiento exagerados. La
Constitucion de la Republica del Ecuador establece reglas para proteger a las personas a tener
un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacion social y econ6mica, se puede observar que segun los resultados obtenidos no se
cumple este precepto constitucional, por el contrario, algunas personas viven en locales

destinados para vivienda en total insalubridad.

Asi también Novillo (2006), realiz6 un analisis de la actual ley de inquilinato, en donde
para ese entonces urgia expedir reformas a la actual normativa, 0 quizd una nueva Ley que
cumpla con los preceptos constitucionales vigentes mediante un sistema 4agil, transparente y
eficaz de su tramite, que se encamine a auspiciar una mejor organizacion de la vivienda, dandole
un vigor mayusculo al bienestar social, otorgando a las Entidades del Estado y a los Municipios
en especial, el control y la responsabilidad para que las regulaciones se cumplan; propendiendo
a que las relaciones contractuales no sea un semillero de dificultades judiciales sino un auténtico
instrumento para el nexo entre el arrendador y el arrendatario; y, determinando en fin, en lo
posible, todas las soluciones a tan grave y penoso asunto de la vivienda y de inquilinato, en base

a las realidades que ahora mantenemos.

Segun la ley de inquilinato sefiala que el principio de autonomia de las partes debe
respetarse, nuestra sociedad no esta preparada para que el canon arrendaticio y el tiempo de
duracion de los contratos se establezcan de forma discrecional. Esto se debe a que,
lamentablemente, se da lugar al abuso por parte de los propietarios, quienes pueden incrementar
constantemente el monto de la renta y cambiar las condiciones del contrato a su conveniencia.
Por lo tanto, segun estas conclusiones es necesario establecer controles en base a una directriz

adecuada, y formalizar los contratos para garantizar los derechos de ambas partes.



4.2 Base Teodrica

4.2.1 Teoriade lalocalizacion

La idea central de esta teoria es que la renta varia con la distancia con respecto al
mercado, en un espacio isétropo?! y aislado. A este tipo de renta se le llama renta de localizacién
o renta de ubicacién, Thunen citado por Asuad (2014) reconoci6 que el hombre trata de resolver
sus necesidades econdmicas en el entorno inmediato, reduciendo sus desplazamientos al
minimo. Trata algunos puntos fundamentales entre los principales que menciona son que la
poblacion es tomada como variable exdégena, toda con la misma funcién de utilidad y de demanda

y el tamafio de la ciudad es determinado por los ingresos y preferencias (Asuad, 2014).

Esta teoria es de mucha importancia para el andlisis de la presente investigacion estudio,
puesto que estudia la centralidad geografica, costos de transporte y economias de escala. Las
relaciones de intercambio entre agentes econdmicos propician la formacién de un lugar central.
En el caso del estudio de los canones de arrendamiento en la zona central de la ciudad de Loja,
la teoria de la localizacion puede ayudar a explicar por qué los precios de los canones son mas
altos en esta zona. Es importante mencionar que en los ultimos tiempos la demanda de locales
en la parte céntrica de la localidad ha generado una volatilidad en los precios de arrendamiento,
esto puede ser debido a factores como la concentracibn de poblacién, la presencia de

instituciones publicas y privadas, asi como la oferta de bienes y servicios.

También ayuda a explicar cémo los precios de los canones pueden afectar a la estabilidad
de los negocios en la zona central de Loja. Si los precios de los canones son demasiado altos,
pueden dificultar que los negocios sean rentables, provocando que los negocios cierren o que se

trasladen a zonas con precios mas bajos.

Para ello Asuad (2014) propicia informacion util y a su vez ayuda a entender las causas
de porgque existe altos costos de precios en canones de arrendamiento, para esto es necesario

comprender algunos items que describen ciertas razones:

- Lacentralidad es geografica es decir que alude a un sitio que en el espacio geografico
ocupa un lugar en el centro geométrico de un espacio y se centraliza la produccion y
el consumo de un lugar que geométricamente se representa por el centro de dicho

espacio.

11sétropo. Espacio en el que todas sus zonas poseen las mismas caracteristicas geogréficas.



- Las fuerzas que propician la centralidad geogréfica y econdmica de la produccién y el
consumo corresponden a los costos de transporte y a las economias de escala.

- Las economias de escala, es decir los ahorros de costos que se reflejan en el
comportamiento del costo medio a medida que aumenta la produccion, generalmente
se asocian a economias espaciales de gran tamafio, por lo que se vinculan a la

concentracion de la actividad econdémica en el espacio.

No obstante, en la medida que aumentan las economias de escala en la produccion y
servicios, es posible reducir los costos de transporte de manera relativa y absoluta. Lo que implica

tendencias a la dispersion concentrada de la actividad econémica y la poblacion.

Esta teoria hace énfasis también en la estructura espacial y forma urbana, por lo que a

continuacién se especifica cada una de ellas.

La estructura espacial urbana es la forma en que las actividades humanas, econémicas
y sociales se organizan y distribuyen en el espacio que forma la ciudad. Se puede dividir en dos
zonas principales: el centro y la periferia. El centro es el nucleo inicial de la ciudad, donde se
fundé inicialmente. En muchos casos, el centro histérico tiene funciones terciarias, como el
comercio y el transporte. La periferia, por otro lado, es la zona que rodea el centro. En la periferia

se encuentran las zonas industriales y las viviendas de la poblacion.

La relacion econémica funcional entre las partes que integran la ciudad es decir de su
centro y su periferia, da lugar a la forma urbana en que se organiza la actividad econémica en
el espacio. Lo cual de acuerdo a la evolucion del desarrollo de las ciudades y la teoria que la
interpreta se ha caracterizado esencialmente por dos tipos de modelos de organizacion de la

actividad econdmica espacial en una ciudad: Mono céntrica y poli céntrica. (Asuad, 2014)

- Mono céntrico segun lo que establece Asuad (2014), supone que las ciudades tienen
un centro, donde se concentra la mayor parte de la actividad econémica. En este
centro se encuentran los comercios, los servicios y los edificios administrativos. En las
zonas periféricas de la ciudad se encuentran las industrias y las viviendas.

- Poli céntrico en cambio explica la descentralizacion del empleo, por lo que expone
como los negocios y las viviendas alcanzan un equilibrio espacial cuando las rentas y

los salarios varian a través de la localizacion.

Christaller, (1933) planteo que la distribucién de las ciudades de manera ordenada, se da
a través una jerarquia, que se expresa a traveés del tamafio y las funciones que las ciudades

realizan. Dicha jerarquia se explica mediante la teoria del lugar central, que en esencia establece
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gue las principales funciones de un centro urbano son las de proveer esencialmente de servicios
a su area de influencia o regién complementaria. Esto se debe a que los lugares centrales,
concentran y centralizan geograficamente la produccion debido a que ese lugar minimiza las

distancias y costos de transporte

La teoria de la localizacion establece que los factores que influyen en la ubicacion de las
empresas incluyen la rentabilidad, la accesibilidad y la competencia. Los canones de
arrendamiento son un factor importante de la rentabilidad de una empresa. Si los cdnones de
arrendamiento son demasiado altos, pueden reducir la rentabilidad de una empresa y, en Ultima
instancia, su estabilidad (Christaller, 1933).

4.2.2 Leyde laofertaylademanda

Esta teoria es la conjuncion de dos leyes econdmicas:

- La ley de la oferta, que indica que la oferta es directamente proporcional al precio;
cuanto mas alto sea el precio del producto, mas unidades se ofreceran a la venta.
- Laley de la demanda, que indica que la demanda es inversamente proporcional al

precio; cuanto mas alto sea el precio, menos demandaran los consumidores.

Smith (1776) en su libro “La riqueza de las naciones”, explica la teoria de la oferta y la
demanda, como la interaccién en el mercado de un determinado bien entre consumidores
y productores, en relacion con el precio y las ventas de dicho bien, la describe como el
modelo fundamental de la microeconomia, y que se usa para explicar una gran variedad
de escenarios microeconémicos. Para ello nos fundamentamos en esta teoria, pues es
necesario comprender como y qué relacion hay entre la oferta y demanda con los precios
de los canones de arrendamiento en la ciudad de Loja. Esta teoria establece que, en un
mercado libre y competitivo, el precio se determina en funcién de la solicitud de bienes y
servicios por parte de los consumidores y la cantidad proveida por los productores,
generando un punto de equilibrio en el cual los consumidores estaran dispuestos a adquirir
todo lo que ofrecen los productores al precio marcado por dicho punto, y los productores
estan dispuestos a entregar los niveles de produccion que requieren los consumidores,

estableciéndose y manteniéndose un punto de equilibrio.

En un mercado de libre competencia, la cantidad de productos ofrecidos por los
productores y la cantidad de productos demandados por los consumidores dependen del precio

de mercado del producto. La ley de la oferta indica que la oferta es directamente proporcional al



precio; cuanto mas alto sea el precio del producto, mas unidades se ofreceran a la venta. Por el
contrario, la ley de la demanda indica que la demanda es inversamente proporcional al precio;
cuanto mas alto sea el precio, menos demandaran los consumidores. Por tanto, la oferta y la

demanda hacen variar el precio del bien. (Mankiw, 2012)

El precio de un bien se sitla en la interseccion de las curvas de oferta y demanda. Si el
precio de un bien esta demasiado bajo y los consumidores demandan mas de lo que los
productores pueden poner en el mercado, se produce una situacion de escasez, y por tanto los
consumidores estaran dispuestos a pagar mas. Los productores subiran los precios hasta que se
alcance el nivel al cual los consumidores no estén dispuestos a comprar mas si sigue subiendo
el precio. En la situacion inversa, si el precio de un bien es demasiado alto y los consumidores
no estan dispuestos a pagarlo, la tendencia sera a que baje el precio, hasta que se llegue al nivel
al cual los consumidores acepten el precio y se pueda vender todo lo que se produce (Smith,
1776)

Si la oferta de espacios comerciales en la zona central de la ciudad de Loja es baja, los
canones de arrendamiento seran altos. Esto se debe a que los propietarios de los inmuebles
pueden cobrar un precio mas alto por los espacios comerciales que son escasos. Si la demanda
de espacios comerciales en la zona central de la ciudad de Loja es alta, los canones de
arrendamiento también seran altos. Esto se debe a que los consumidores estan dispuestos a
pagar mas por los espacios comerciales que estan ubicados en una zona céntrica y que son

atractivos para los negocios.

4.2.3 Teoriadel contrato de adhesion

Kessler (1943) desarrollé esta teoria a través de la teoria de los contratos de adhesion.
Conforme a Kessler el vendedor en un contrato de adhesion, es la parte dominante, ya que puede
imponer las condiciones del contrato al comprador, y éste sélo podra aceptar o repudiar. Es asi
como en los contratos de adhesion no existe libertad contractual. De esta forma, los productores
tenderan a establecer causales de exencion total de responsabilidad en los contratos y los
compradores al ser la parte débil de la relacion juridica, se veran obligados a aceptar. En palabras
de Dean Prosser, sin la intervencién judicial o legal las garantias sobre las cualidades de los
productos fabricados equivaldran a un pesado yunque. En virtud de ello, esta teoria sefiala que
el legislador o el juez debe regular las garantias en forma directa y no supletoria para restablecer

el equilibrio que no existe entre las partes.
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La teoria del contrato de adhesion, desarrollada por Kessler (1943) sostiene que, en
ciertos contratos, una de las partes tiene un poder de negociacion mucho mayor que la otra. Esta
parte, denominada "parte dominante”, puede imponer sus condiciones al contrato, mientras que
la otra parte, denominada "parte débil", se ve obligada a aceptarlas o rechazarlas por completo.
En el caso de los contratos de arrendamiento, la parte dominante suele ser el propietario del
inmueble. El propietario puede establecer el precio del alquiler, los términos del contrato y las
garantias. El inquilino, por su parte, se ve obligado a aceptar estas condiciones si quiere alquilar

el inmueble.

La teoria del contrato de adhesion sostiene que el legislador o el juez debe intervenir para
proteger a la parte débil. El legislador puede establecer normas que regulen los contratos de
adhesion, o el juez puede interpretar las clausulas contractuales de forma favorable a la parte
débil. Esta situacion puede dar lugar a abusos por parte de los propietarios. Por ejemplo, los
propietarios pueden establecer canones de arrendamiento excesivos o clausulas abusivas, como

clausulas que limitan la responsabilidad del propietario por dafios al inmueble.

La intervencién del legislador o del juez puede ayudar a promover la estabilidad financiera
de los canones de arrendamiento, en este caso vienen a ser las autoridades encargadas de
normar dicha actividad. Al proteger a los inquilinos de los abusos por parte de los propietarios, se
puede evitar que los canones de arrendamiento se disparen. Esto puede ayudar a garantizar que
los inquilinos puedan acceder a viviendas asequibles, lo que puede contribuir a la estabilidad

econdémica.

4.3 Marco Legal

4.3.1 Constitucién de la Republica del Ecuador

De acuerdo a la Constitucion en el articulo 11, numeral 2, establece que “Todas las

personas son iguales y gozaran de los mismos derechos, deberes y oportunidades”.

Por lo mencionado anteriormente, se establece el principio de igualdad ante la Ley. Por lo
tanto, existe iguales derechos y obligaciones tanto para al arrendador y arrendatario a efecto del
cumplimiento de sus obligaciones contractuales, debiendo someterse en igualdad de condiciones
a la norma legal, lo que implica el establecimiento de garantias que aseguren el cumplimiento de
la obligacion, puesto que el propietario del bien inmueble destinado a arrendamiento entrega el
uso y goce de su propiedad, sin mas respaldo que el contrato de arrendamiento, quedando a la

buena fe del inquilino en relacién al pago de los canones de arrendamiento y a la conservacion
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del bien destinado para vivienda; todo esto implica que una de las partes quede en desigualdad

de condiciones ante la Ley (Constitucion de la republica del Ecuador, 2008).

El art. 375 de la Constitucion de la republica del Ecuador (2008) menciona que el Estado,
en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, y en su
numeral 7, precisamente sefiala que asegurard que toda persona tenga derecho a suscribir

contratos de arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

4.3.2 Cobdigo Civil

El cédigo civil, en su Titulo XXV, articulo 1856, define el contrato de arrendamiento como:

Arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o0 prestar un servicio, y la otra a pagar por
este goce, obra o servicio un precio determinado, salvo lo que disponen las leyes del trabajo y

otras especiales.

Por lo mencionado en este articulo, arrendamiento se define como el acuerdo de ambas
partes en las que el arrendador cede el uso de su bien inmueble al arrendatario, a cambio de un
pago determinado.

En el articulo 1858 del Cdédigo Civil se puntualiza lo concerniente al precio y renta,
sefialando que el precio puede consistir, en dinero, en frutos naturales de la cosa arrendada y en
este segundo caso puede fijarse una cantidad determinada o una cuota de los frutos de cada
cosecha, finaliza mencionando que se le llame renta cuando se pague periédicamente. (Comisién

de Legislacién y Codificacién, 2019).

4.3.3 Ley del Inquilinato

Los canones de arrendamiento en Ecuador estan regulados por la Ley de Inquilinato,
gue establece las disposiciones legales para la relacion entre el arrendador y el arrendatario en

contratos de arrendamiento.

Es indispensable determinar que, acerca del canon arrendaticio, la Ley de Inquilinato, en
su articulo 17 estipula lo siguiente: “La pensién mensual de arrendamiento de un inmueble no
podra exceder de la doceava parte del diez por ciento del avalio comercial con que dicho
inmueble conste en el Catastro Municipal, y de los impuestos municipales que gravaren a la

propiedad urbana. Para determinar el precio total se tomaran en cuenta todos los departamentos,
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piezas o locales del inmueble, inclusive los ocupados por el arrendador” (Congreso Nacional,
2013).

En el Art. 19, de la Ley del Inquilinato nos hace referencia a las sanciones por cobro de
pensiones excesivas, en donde estipula que la Oficina de Registro de Arrendamientos, fijara el
precio maximo de arrendamiento de cada local, que se hara constar en el certificado a que se
refiere el Art. 10. Quien cobre una pensién mayor de la fijada por la oficina municipal de
arrendamientos o la jefatura de catastros, segun el caso, serd sancionado por el juez de
inquilinato con una multa equivalente al valor del canon de arrendamiento mensual cobrado, sin
perjuicio de la devolucion al inquilino de lo cobrado en exceso, que deberia liquidarse con el
interés legal vigente a la fecha en que se ordene la devolucion. Esta accién se tramitara en
procedimiento sumario, por cuerda separada. La accidon para demandar la devolucion de lo
cobrado en exceso y el derecho a recabar dicha devolucion, prescribira en dos afios (Ley del
Inquilinato, 2013)

El art. 8 de la Ley de Inquilinato, trata acerca del registro de arrendamientos, en
conformidad a aquello, manifiesta lo siguiente: “Los concejos cantonales tendran a su cargo el
Registro de Arrendamientos, que lo llevara el Jefe de Catastros Municipales, quien ejercera todas
las funciones que se asignan en esta Ley a la Oficina de Registro de Arrendamientos” (Ley del
Inquilinato, 2013)

En el art 29 de la ley del inquilinato dice que, los contratos cuyo candn de arrendamiento
exceda de un salario basico unificado del trabajador en general mensual, se celebraran por
escrito, debiendo el arrendador registrados, dentro de los treinta dias siguientes a su celebracion,
ante un notario o notaria, los mismos que llevaran un archivo numerado y cronolégico de los

contratos registrados, bajo la responsabilidad personal de los mismos.

Se va a aplicar la ley del inquilinato ya que en esta se establece limites a los canones de
arrendamiento, lo que ayuda a garantizar que los inquilinos no tengan que pagar precios
excesivos. Esto es importante para garantizar la equidad y la justicia, ya que permite que las

personas de todos los niveles socioecondémicos puedan acceder a viviendas dignas.

4.4 Marco Institucional

4.4.1 Plan Nacional de Desarrollo “Creando Oportunidades” 2021-2025
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El andlisis de los canones de arrendamiento se enmarca dentro del Plan Nacional de
Desarrollo “Creando Oportunidades”, centralmente en el Objetivo 1, del eje econdmico, que
menciona en Incrementar y fomentar, de manera inclusiva, las oportunidades de empleo y las
condiciones laborales, asi mismo se menciona que un componente importante de una economia
libre es el sistema de precios. Los precios juegan un rol fundamental: coordinan las acciones de
miles de personas, que persiguen sus propios objetivos, comunicando los cambios en el
conocimiento particular que cada uno de ellos posee sobre la disponibilidad y usos potenciales
de los recursos. Es decir, los precios transmiten informacion. Por tal motivo, cuando el Gobierno
pretende regular los precios de la economia termina causando serias distorsiones que afectan a
los consumidores cuando se fijan precios "oficiales" por encima del valor de mercado la
consecuencia no intencionada es la sobreproduccion de bienes con la esperanza de venderlos a
precios artificialmente altos. Sin embargo, esto termina ocasionando que los precios de dichos
bienes terminen bajando debido al exceso de oferta. Por el contrario, cuando se fijan precios
minimos se generan incentivos para no producir cantidades suficientes de esos bhienes,

produciendo escasez y por consecuencia el incremento de los precios.

Bajo este contexto, es claro que el gobierno es el encargado de crear politicas que regulen
los precios de la economia en este caso de los canones de arrendamiento, la intervencion
gubernamental juega un rol fundamental para proteger tanto a arrendadores como arrendatarios.
Sin embargo, es importante evaluar cuidadosamente los costos y beneficios de la regulacion

antes de implementarla.

Dentro del eje Institucional del Plan Nacional De Desarrollo Creando Oportunidades 2021-
2025, habla acerca de las politicas regulatorias, en donde se menciona que la politica de mejora
regulatoria se refiere al conjunto de reglas, procedimientos e instituciones introducidos por los
gobiernos con el propdsito expreso de desarrollar, administrar y revisar las regulaciones. En este
sentido la implementacion de las buenas practicas regulatorias, que se traducen en calidad de
las regulaciones, responde a métricas sistematicas, que en términos generales miden la
capacidad que tienen los Estados para plantear politicas publicas de regulacion y control,
administrar, supervisar, disefiar, controlar y evaluar los marcos regulatorios, a partir de esquemas
de participacion ciudadana, argumentos técnicos que justifiquen la implementacién de sus
regulaciones, esquemas de simplificacion orientados a reducir los costos de interaccién que
asumen los ciudadanos y empresas para cumplir con las regulaciones (Secretaria Nacional de
Planificacion, 2021).
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Para la presente investigacion, lo mencionado en el parrafo anterior sugiere que la
regulacion debe ser implementada de manera que sea efectiva y eficiente, por ende, que tenga
un impacto positivo en la economia. Esta implementacion debe contar con buenas practicas
regulatorias como participacién ciudadana, argumentos técnicos, y asi la regulacion pueda
proteger a los inquilinos de precios abusivos, pero también debe proteger a los propietarios de

viviendas de pérdidas financieras.

Desde el 2018, la nacién adopté nuevos instrumentos legales para reformar su politica
regulatoria. Esto implica generar marcos normativos eficaces, eficientes, transparentes y
legitimados, orientados a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y el clima de negocios para
las micro, pequefias y medianas empresas. No obstante, a pesar de que en el Ecuador existe
una legislacién, no existen normativas o leyes vigentes que regulen o controlen los precios por
contratos de arrendamiento. Esto genera problemas para los arrendatarios, quienes en la mayoria

de casos se ven obligados a pagar precios elevados que no les permitan cubrir sus gastos.

4.4.2 Ordenanza de aprobacién de planos de valoracion del suelo urbano y
la formacién de los catastros prediales, la determinacion,
administracion y recaudacion del impuesto a los predios urbanos
para el bienio 2022-2023

En la presente ordenanza se sefala como es que se deduce el valor de la propiedad para

poder pagar la alicuota predial

En el Art. 8.- Valor de la propiedad. - Para establecer el valor de la propiedad se

considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo urbano, determinado por un proceso
de comparacidon con precios de venta de parcelas o solares de condiciones similares u

homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie de la parcela o solar.

b) El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan

desarrollado con caracter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de reposicion;

\

c) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la simulacién
de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion.

(Consejo Municipal de Loja, 2021)

15



4.4.3 Antecedentes del canon de arrendamiento

Los seres humanos han utilizado contratos desde la antiglledad para establecer acuerdos
y compromisos. A lo largo de la historia, los contratos han evolucionado para adaptarse a las
necesidades de cada época. La antigua Roma fue un importante punto de referencia en el
desarrollo de los contratos ya que establecio las bases de muchos de los principios contractuales

gue se utilizan en la actualidad.

En la Antigua Roma, el arrendamiento se conocia como "locatio conductio rei" implicaba
la transferencia de una propiedad de un arrendador o propietario a un arrendatario o inquilino por
un periodo de tiempo especifico. El arrendamiento generalmente se registraba en un contrato
escrito que establecia los términos y condiciones del acuerdo. El contrato de arrendamiento
romano se dividia en dos partes: el "praeceptum” y la "stipulatio”. El "praeceptum"” era una
directiva escrita que instruia al inquilino a realizar ciertos deberes y obligaciones, como pagar el
alquiler y cuidar la propiedad. La "stipulatio" era un acuerdo verbal en el que el arrendatario se
comprometia a cumplir con las obligaciones sefialadas en el "praeceptum". Si el arrendatario no
cumpliera con sus obligaciones, el arrendador podria emprender acciones legales contra él. El
ordenamiento juridico romano preveia una serie de remedios por incumplimiento de contrato,
como dafios compensatorios y cumplimiento especifico. En cuanto a las fuentes, hay varios libros
gue brindan informacién detallada sobre el contrato de arrendamiento romano, como "Roman
Law and the Legal World of the Romans" de Andrew Riggsby, "Roman Private Law" de Peter
Stein y "The Institutes of Justinian". por Thomas Collett Sandars. (Martinez Vela, 2011)

4.5 Marco Conceptual

45.1 Canones de Arrendamiento

4.5.1.1 Definicién de Canon de arrendamiento

Cabanellas (2014) define a la palabra canon de la siguiente manera: “La pension que se
paga, en reconocimiento del dominio directo de algun predio, por la persona que tiene el dominio
atil del mismo”. Bajo este contexto, el canon o pago periédico por el uso de un bien, es un pilar

fundamental en un contrato de arrendamiento; sin él, no se configura un arrendamiento como tal.

Algo que prescinde sefialar es que segun lo que establece el Codigo Civil, en el art 1883

es que Arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a
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conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio y la otra para este goce,
obra o servicio de un precio determinado, salvo lo que dispone las leyes del trabajo y otras leyes

especiales. (Comisién de Legislacién y Codificacién, 2019)

Por su parte Garcia (2009), hace mencidén en su manual practico en materia de Inquilinato
que canon de arrendamiento: “Es la contraprestaciéon que el arrendatario debe pagar, por el uso
que se le concede, El precio de arrendamiento, es el elemento esencial del contrato de
arrendamiento, de ese modo sin precio que se obligue a pagar el arrendatario al arrendador no

puede haber arrendamiento.

Bajo lo sefialado por algunos autores se puede decir que un acuerdo de arrendamiento o
contrato de arrendamiento puede incluir un conjunto de reglas y regulaciones conocido como
canon de alquiler o arrendamiento. Este canon describe los derechos y obligaciones tanto del
arrendatario como del arrendador, asi como las condiciones de uso de la propiedad, como el
alquiler, los servicios publicos, los términos y otras disposiciones.

4.5.1.2 Definicién de contrato

Para Kessler (1943) un contrato es el resultado de la libre negociacion de las partes que
se unen por el juego del mercado y que se encuentran en un aproximado pie de igualdad
econdmico y social, no hay peligro de que la libertad contractual constituya una amenaza al orden

social como un todo.

El Cbdigo civil define el contrato en el articulo 1454 como un acto por el cual una parte se
obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Se suele sefialar que esta definicion
confunde contrato con convencion. Convencion es todo acto juridico bilateral, cualquiera sea su
funcién o efecto. Dentro de ese concepto genérico se situaria el especifico de contrato:
convencién destinada a crear derechos y obligaciones (Comisién de Legislacion y Codificacion,
2019).

4.5.1.3 Naturaleza Juridica del contrato de arrendamiento.

La naturaleza juridica del contrato de arrendamiento genera debate en la doctrina.
Algunos autores lo consideran personal, ya que el arrendador tiene la obligacion de mantener el
arrendatario en el uso y goce pacifico del bien. Otros, como Troplong (como se cita en Garcia,
2009) lo consideran un derecho real, pues subsiste incluso si se vende la propiedad, siempre que
este inscrito en escritura publica. La formalidad del contrato también es importante, si no es

solemne, se puede probar por cualquier medio legal, siendo la confesion la mejor prueba, aunque
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limitada a dos mil sucres como lo menciona el Codigo Civil. Si el canon mensual supera los diez

mil sucres, el contrato necesariamente debe ser por escrito.

En el art, 1857 del Codigo Civil se sefiala que, “Son susceptibles de arrendamiento todas
las cosas corporales o incorporales que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellas que la
ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales, como las de habitacion y uso.
Puede arrendarse aun la cosa ajena, y el arrendatario de buena fe tendrd accién de saneamiento

contra el arrendador, en caso de eviccion”. (Comision de Legislacion y Codificacion, 2019).

Se menciona que se puede arrendar cualquier bien que se pueda usar sin que se
destruya, es decir todas las cosas que no sean consumibles, las cosas muebles por su naturaleza
se dividen en consumibles y no consumibles. Asi mismo no se pueden arrendar bienes que la ley

prohibe, derechos personales, o derechos que no se pueden usar sin consumirlos.

4.5.1.4 Fijacion del canon de arrendamiento

La Ley del Inquilinato en su art 17, establece que la pension mensual de arrendamiento
de un inmueble no podra exceder de la doceava parte del diez por ciento del avalué comercial
con que dicho inmueble conste en el catastro municipal y de los impuestos municipales que

gravaren a la propiedad urbana...(Congreso Nacional, 2013)

Bajo lo mencionado en la ley del Inquilinato se puede deducir que el canon de
arrendamiento se fija bajo lo que se menciona en este articulo, aunque en la practica no se vea
reflejado como tal, pues el arrendador lo hace bajos sus propios intereses y dejando en el olvido

lo establecido en la ley.

La ley de Inquilinato es una normativa fundamental para proteger los derechos de los
inquilinos y garantizar un mercado de alquiler justo. Sin embargo, su cumplimiento es deficiente,
tanto por parte de arrendatarios, que no exigen contratos y no defienden sus derechos,
arrendadores que aumentan el alquiler de forma ilegal y autoridades, que no velan por la

aplicacion de la ley, lo que genera diversos problemas.

4.5.1.5 Sanciones al Arrendador

La ley del inquilinato en su art. 6, estable las sanciones, en donde manifiesta que, de no
efectuar las reparaciones y obras ordenadas por el Juez de Inquilinato, o que privare a los locales
de los servicios existentes, u ocasionare dafios en ellos, o dificultare, de cualquier manera, el uso

del local arrendado, sera sancionado el Juez de inquilinato con multa equivalente a una pension
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locativa mensual y si reincidiere con la de tres pensiones locativas mensuales. (Congreso
Nacional, 2013).

Es evidente la importancia de contar con un marco legal que proteja los derechos de los
inquilinos y establezca sanciones para aquellos arrendadores que no cumplen con sus
obligaciones. Este tipo de medidas hace que los arrendatarios cumplan con sus
responsabilidades y garanticen un entorno habitable y funcional para los inquilinos, reduciendo

asi el riesgo de abusos por parte de arrendadores.

4.5.1.6 Sanciones por cobro de arrendamiento excesivo.

La Ley del Inquilinato (2013), en su articulo 19 menciona que la Oficina de Registro de
arrendamientos, fijara el precio maximo de arrendamiento de cada local, que se hara constar en
el certificado a que se refiere el Art. 10. Quien cobrare una pension mayor de la fijada por la
Oficina Municipal de Arrendamientos o la Jefatura de Catastros, segun el caso, sera sancionado
por el Juez de Inquilinato con una multa equivalente al valor del canon de arrendamiento
mensual cobrado, sin perjuicio de la devolucion al inquilino de lo cobrado en exceso, que

debera liquidarse con el interés legal vigente a la fecha en que se ordene la devolucion.

Esta accién se tramitara en juicio verbal sumario, por separado. Si el monto de lo
reclamado no excediere de unos mil sucres, el demandado podra reconvenir al actor en el

momento de proponer excepciones.

Bajo este concepto la Ley del Inquilinato establece un mecanismo para regular el precio
méaximo de arrendamiento de los locales comerciales. Este mecanismo tiene como objetivo

proteger a los inquilinos de los abusos de los arrendadores, pero muy poco es visto en la practica.

4.5.1.7 Fijacion de pensiones arrendaticias segun la constitucién de la

republica del Ecuador

Como sabemos nuestra Carta Magna es garante de derechos y obligaciones, establece
la proteccion irrestricta de los derechos de todas las personas, sin distincion alguna. Para hacer
efectivo este precepto, nuestro Estado, al ser un Estado constitucional de derechos, se basa en
principios especificos para la aplicacion de la normativa vigente. Estos principios son
fundamentales para el adecuado ejercicio de los derechos y obligaciones de todos los

ciudadanos.
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El articulo 30 de nuestra Constitucién reza lo siguiente, La propiedad, en cualquiera de
sus formas y mientras cumpla su funcion social, constituye un derecho que el Estado reconocera
y garantizara para la organizacion de la economia. Deberd procurar el incremento y la
redistribucion del ingreso, y permitir el acceso de la poblacion a los beneficios de la riqueza y el

desarrollo. (Constitucion de la republica del Ecuador, 2008)

En el caso de los canones de arrendamiento, la funcién social de la propiedad se traduce
en la necesidad de garantizar que los inquilinos puedan acceder a viviendas asequibles. Esto
significa que los canones de arrendamiento no deben ser excesivos, ya que podrian impedir que

los inquilinos puedan pagarlos.

El articulo 30 de la Constitucion también establece que el Estado debe procurar el
incremento y la redistribucién del ingreso. Esto significa que el Estado debe tomar medidas para

que la riqueza se distribuya de manera mas equitativa.

El articulo al que se hace referencia consagra el derecho fundamental de todas las
personas a una vivienda digna, sin importar su situacion econémica o social. Este derecho no se
limita a la posesion de una vivienda propia, sino que también abarca el alquiler. Lo importante es
gue la vivienda sea habitable y permita a las personas vivir y desarrollarse de forma digna,
saludable, segura y adecuada. El Estado tiene la obligacién de ofrecer facilidades para que todas

las personas, independientemente de sus recursos, puedan acceder a este derecho fundamental.

La figura contractual conocida como arrendamiento es una de las opciones que el Estado
ofrece a los ciudadanos con el fin de brindarles un entorno habitable seguro y una vivienda
adecuada. Esto se debe a que existen propiedades o bienes inmuebles de diferentes valores
comerciales. Es decir, hay propiedades construidas con materiales de alta calidad destinadas a
personas con recursos econémicos elevados, mientras que también hay propiedades disefiadas
para aquellos que no cuentan con una situacién econémica favorable para acceder a viviendas
de mayor costo. Aunque estas Ultimas propiedades pueden ser mas modestas, no dejan de ser

apropiadas y dignas para ser habitadas.
4.5.1.8 Factores que influyen en los precios de los canones de arrendamiento
La ubicacion de una propiedad es uno de los factores mas importantes que afecta el precio
de arrendamiento. Lugares con alta demanda, como &reas urbanas céntricas 0 zonas

comerciales populares, tienden a tener canones de arrendamiento mas altos que areas menos

demandadas. No obstante, el tamafio y la calidad de una propiedad también juegan un papel
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crucial en la determinacion de su precio de arrendamiento. Propiedades mas grandes, con
caracteristicas y comodidades superiores, suelen tener cAnones de arrendamiento mas altos que

propiedades mas pequefias o con caracteristicas menos atractivas. (Tello, 2019)

La relacion entre la oferta y la demanda de propiedades en un area determinada puede
tener un impacto significativo en los precios de los canones de arrendamiento. Si la demanda de
espacios comerciales supera la oferta disponible, es probable que los precios de arrendamiento
se incrementen. Por el contrario, si la oferta supera la demanda, es posible que los precios sean

mas bajos.

Los propietarios de propiedades de alquiler tienen costos operativos y de mantenimiento
asociados con sus activos. Estos costos incluyen impuestos, seguros, servicios publicos,
mantenimiento regular y reparaciones. Los propietarios suelen tener en cuenta estos costos al
establecer los precios de los canones de arrendamiento para garantizar una rentabilidad
adecuada. No obstante, ciertas caracteristicas adicionales pueden influir en los precios de los
canones de arrendamiento. Por ejemplo, propiedades con estacionamiento, acceso a vias
principales, visibilidad, proximidad a servicios y comodidades, entre otros, pueden tener un valor

afadido y, por lo tanto, pueden tener canones de arrendamiento mas altos (Tello, 2019).

4.5.1.9 El contrato como fuente de la economia

El contrato se ha considerado uno de los pilares fundamentales del orden econémico
establecido en nuestra civilizacién, dicho pilar es el hecho por medio del cual se perfecciona la
funcién econdémica clasica de la distribucién e intercambio de servicios y bienes entre los seres

humanos y sus grupos sociales.

Por medio de los contratos ademas se ejecutan actividades financieras y de crédito, se
hacen prestamos en todo el sentido amplio de la palabra y los servicios que bien pueden ser
retribuidos o gratuitos, dentro de nuestro sistema y partiendo desde el punto de vista de la libertad
que tienen las personas, toda vez que se han extinguido las formas de esclavitud o servidumbre,
son cuerpos de contratacion como bien pueden ser contratos de: mandato, servicios, trabajo,

arrendamiento, gestion, etc. (Zabala, 2018).

De hecho y haciendo referencia a la reglamentacion de intereses, que es un proceso que
se produce entre dos 0 mas personas que tienen de por medio relaciones juridicas, algunas de
ellas son permanentes, otras temporales. Consideramos al contrato como una conjetura del futuro

gue las partes contractuales hacen en cuanto al uso de su iniciativa, libertad y su autonomia
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privada, es por esto que es un camino que guia hacia el futuro, en donde las partes transitaran

de acuerdo con los reglamentos que las mismas hayan establecido dentro del contrato.

El texto sostiene que un contrato de arrendamiento es una reglamentacion de intereses
entre un propietario y un inquilino. El contrato regula los derechos y obligaciones de cada una de
las partes, como el pago del canon de arrendamiento, el uso de la propiedad y la duracién del

contrato.

4.5.1.10 Competenciadel control de cobros.

Segun el Art. 10 de la Ley de Inquilinato a quien le compete esta regulacion es a las
Oficinas de Registro de Arrendamientos o a la Jefatura de Catastros Municipales, ya que ellos en
el momento de la inscripcién del predio, en el plazo de cuatro meses deben emitir un certificado

en el que conste la identidad del predio y la pensidbn mensual que se debe pagar por este.

Lamentablemente, todas estas disposiciones no se cumplen en nuestra ciudad, ya que la
entidad responsable de llevar a cabo el registro correspondiente es decir la jefatura de catastros
no lo realiza. En su lugar, se espera que los propietarios de los inmuebles realicen el registro por
su cuenta, lo cual, en cierta medida, es lo que se espera. Sin embargo, seria beneficioso que el
municipio lleve a cabo una inspeccion de todas las viviendas que tengan inquilinos y los obligue
a registrarse. Esto ayudaria a reducir el costo de los alquileres en nuestra ciudad, los cuales son
excesivamente altos si consideramos el salario basico que se paga y que la mayoria de los

ecuatorianos percibe (Congreso Nacional, 2013).

4.5.2 Estabilidad Financiera de los negocios

4.5.2.1 Definicién de estabilidad financiera

Schinasi (2004), afirma que la estabilidad financiera es un concepto amplio que abarca
diferentes aspectos de las finanzas (y del sistema financiero): infraestructura, instituciones y
mercados. Tanto las personas privadas como las publicas participan en los mercados y en
componentes vitales de la infraestructura financiera (incluido el sistema legal y los marcos

oficiales para la financiacion, regulacion, supervision y vigilancia)

Bajo esta definicion se menciona dos aspectos importantes de la estabilidad financiera, la
primera es la capacidad de facilitar el desempefio de la economia. Esto significa que el sistema

financiero debe ser capaz de proporcionar los fondos que las empresas y los consumidores
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necesitan para invertir, gastar y ahorrar. Y la segunda, la capacidad de disipar los desequilibrios
financieros, lo que significa que el sistema financiero debe ser capaz de evitar que se acumulen

riesgos que puedan provocar una crisis.

La estabilidad financiera es importante para la economia en general, ya que ayuda a crear

un entorno propicio para el crecimiento y la prosperidad.

4.5.2.2 Efectos de los precios de arrendamiento en la rentabilidad y
sostenibilidad de los negocios.

Los precios de arrendamiento pueden tener diversos efectos en la rentabilidad vy
sostenibilidad de los negocios. A continuacion, se describen algunos de los principales efectos

que los propietarios de negocios pueden experimentar:

0 El precio del arrendamiento es uno de los costos mas significativos para la mayoria
de los negocios. Un aumento en el precio del arrendamiento puede aumentar los costos
operativos totales de la empresa, esto puede afectar la rentabilidad del negocio, ya que los
margenes de ganancia se ven reducidos si los costos de arrendamiento se incrementan

significativamente.

0 Los precios de arrendamiento mas altos pueden reducir la rentabilidad de los
negocios, especialmente si las ventas o ingresos no aumentan en la misma proporcion. Si los
costos de arrendamiento aumentan desproporcionadamente en relacion con los ingresos
generados por el negocio, esto puede llevar a una disminucion en los margenes de beneficio v,

en algunos casos, a pérdidas financieras.

0 Los altos precios de arrendamiento pueden afectar la capacidad de una empresa
para competir en el mercado. Si los negocios tienen que destinar una gran parte de sus ingresos
al pago del arrendamiento, pueden tener dificultades para invertir en mejoras, promocién o
expansion de sus operaciones. Esto puede poner en desventaja a los hegocios en comparacion

con competidores que tienen costos de arrendamiento mas bajos.

0 Un aumento en los precios de arrendamiento puede dificultar la capacidad de los

negocios para adaptarse a cambios en el mercado o en las necesidades de los clientes.

0 En algunos casos, los precios de arrendamiento excesivamente altos pueden

llevar al cierre de negocios. Si los costos de arrendamiento se vuelven insostenibles y no se
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pueden compensar con ingresos adecuados, los propietarios pueden verse obligados a cerrar

Sus negocios.

Es importante destacar que los efectos de los precios de arrendamiento en la rentabilidad
y sostenibilidad de los negocios pueden variar segun el giro de negocio, el tamafio del negocio,
la ubicacion y otros factores especificos. Ademas, las estrategias de negocios, la capacidad de
negociacién de los propietarios y las condiciones del mercado también pueden influir en cémo los

negocios responden y se adaptan a los precios de arrendamiento (Nufiez, 2010).

4.5.2.3 Identificacion de las posibles interacciones y conexiones entre los
precios de arrendamiento y la estabilidad de negocios comerciales.

La identificacion de las posibles interacciones y conexiones entre los precios de
arrendamiento y la viabilidad empresarial es un aspecto crucial para comprender como los precios

de arrendamiento pueden afectar la sostenibilidad y el éxito de los negocios.

Es por ello que bajo un analisis e interpretacion de una entrevista realizada a Zhu (2014)
subdirector, gerente del FMI, en la conferencia patrocinada por el Bundesbank, el sefialo algunos

puntos clave sobre el sector inmobiliario y su interaccién con la economia.

A continuacioén, se presenta lo mas importante y destacado de su conferencia como de

Su entrevista.

Los precios de arrendamiento mas altos pueden reducir los margenes de beneficio de los
negocios al aumentar los costos operativos. Si los costos de arrendamiento representan una parte

significativa de los gastos totales, la rentabilidad de los negocios puede verse comprometida.

Los precios de arrendamiento elevados pueden limitar la capacidad de los negocios para
invertir en mejoras, expansion o innovaciéon. Si una gran proporcién de los ingresos generados
se destina al pago del arrendamiento, la disponibilidad de fondos para invertir en el crecimiento

del negocio puede ser limitada.

Los precios de arrendamiento mas bajos pueden conferir una ventaja competitiva a los
negocios al permitirles ofrecer precios mas competitivos o invertir en estrategias de marketing.
Por otro lado, si los precios de arrendamiento son altos, los negocios pueden tener dificultades

para competir con otros que tienen costos de arrendamiento mas bajos.
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Los precios de arrendamiento influyen en la capacidad de los negocios para adaptarse a
cambios en el mercado y en las necesidades de los clientes. Si los precios de arrendamiento son
rigidos o aumentan considerablemente, puede ser dificil para los negocios ajustar su espacio

fisico, cambiar de ubicacién o expandirse segun sea necesario.

Los negocios que enfrentan precios de arrendamiento inestables o volatiles pueden
experimentar dificultades para mantener una estabilidad financiera a largo plazo. Los aumentos
repentinos o significativos en los precios de arrendamiento pueden generar incertidumbre y

dificultar la planificacion financiera y la gestion del flujo de efectivo.

La ubicacion geografica de un negocio y los precios de arrendamiento pueden estar
interrelacionados. Las ubicaciones privilegiadas o estratégicas pueden tener canones de
arrendamiento mas altos debido a la alta demanda y la accesibilidad. Por lo tanto, los precios de
arrendamiento pueden influir en la eleccion de la ubicacion de un negocio y, a su vez, la ubicacién

puede afectar los precios de arrendamiento (Faster Capital, 2023).

Es importante destacar que estas interacciones y conexiones pueden variar seguin el

contexto especifico, la industria y las caracteristicas del mercado local.

4.5.2.4Importancia de regular los precios de arrendamiento

La importancia de regular los costos de arrendamiento radica en crear un entorno propicio
para la viabilidad y el crecimiento de los negocios, la misma que puede ayudar a nivelar el campo
de juego para los negocios, especialmente para aquellos que operan en sectores mas sensibles
a los cambios en los precios de arrendamiento. Al establecer limites 0 mecanismos de control, se
puede evitar que los precios de arrendamiento se vuelvan excesivamente altos y, por lo tanto, se
pueden reducir las barreras de entrada para nuevos emprendimientos y fomentar la competencia

justa.

Un control de precios proporciona a los negocios una mayor estabilidad y previsibilidad
en términos de sus gastos operativos. Al tener un marco regulatorio claro y consistente, los
empresarios pueden planificar de manera mas efectiva sus finanzas y tomar decisiones
estratégicas a largo plazo. Esto a su vez ayuda a evitar aumentos bruscos e imprevistos que
podrian poner en peligro la estabilidad financiera de los negocios. Mantener costos de
arrendamiento razonables y controlados contribuye a mantener margenes de beneficio
adecuados y garantizar la capacidad de inversion y crecimiento a largo plazo. (Romero Gutiérrez,
2018)

25



Cabe sefialar que, al evitar la concentracion de grandes empresas y cadenas comerciales
debido a precios de arrendamiento excesivamente altos, se puede fomentar un ecosistema
empresarial mas diverso, con una mezcla de pequefias y medianas empresas que enriquecen la

oferta y promueven la competencia.

Sirve como una proteccidn para los inquilinos, especialmente aquellos que no tienen la
capacidad de negociar arrendamientos favorables debido a su tamafio o posicion en el mercado.
Esto ayuda a equilibrar la relacion entre los arrendadores y los inquilinos, evitando abusos y

asegurando condiciones justas para ambas partes.

Es importante tener en cuenta que la regulacion de los costos de arrendamiento debe ser
cuidadosamente disefiada y equilibrada para evitar distorsiones en el mercado y garantizar un

ambiente propicio para la inversion y el crecimiento empresarial. (Angel & Galindo, 2021)

4.5.2.5 Consecuencias de los precios elevados de arrendamientos para los

locales comerciales

Los altos precios de arrendamiento aumentan los costos operativos de las empresas, lo
que puede disminuir sus margenes de beneficio. Si los ingresos generados por el negocio no
aumentan en la misma proporcion que los costos de arrendamiento, la rentabilidad puede verse
significativamente afectada. Ademas, genera dificultades financieras para las empresas,
especialmente para aquellas que tienen margenes de beneficio ajustados 0 que se encuentran
en etapas iniciales de su desarrollo. Si una gran parte de los ingresos se destina al pago del
arrendamiento, puede ser dificil para las empresas hacer frente a otros gastos operativos,

inversiones o deudas. (Nufiez, 2021)

Asi como también limitan la capacidad de las empresas para invertir en su crecimiento y
expansion. Si gran parte de los recursos financieros se destina al pago del arrendamiento, las
empresas pueden tener dificultades para destinar fondos a mejoras, innovacién, contratacion de
personal adicional o adquisicién de equipos y tecnologia. No obstante, los negocios que tienen
gue destinar una gran parte de sus ingresos al pago del arrendamiento pueden enfrentar
dificultades para competir en el mercado. Esto se debe a que tienen menos flexibilidad para
ajustar precios, invertir en marketing y promocion, o mejorar la calidad de sus productos o
servicios. Como resultado, pueden perder participacion en el mercado frente a competidores que

tienen costos de arrendamiento mas bajos y pueden ofrecer precios mas competitivos.
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Si los precios de arrendamiento son excesivamente altos y se mantienen de manera
constante, algunas empresas pueden verse obligadas a cerrar sus operaciones o considerar la
reubicacion en &areas con costos de arrendamiento mas bajos. Esto puede resultar en la pérdida
de empleos, la reduccién de la actividad econémica local y un impacto negativo en la comunidad
en general. Por consiguiente, dificultan la capacidad de las empresas para adaptarse a cambios
en el mercado o en las necesidades de los clientes. Silas empresas necesitan expandirse, reducir
su espacio o cambiar de ubicacién para aprovechar nuevas oportunidades o responder a cambios

en la demanda, los altos costos de arrendamiento pueden limitar su capacidad para hacerlo.

Se puede decir que los altos precios de arrendamiento pueden tener un impacto
significativo en la rentabilidad, la estabilidad financiera, la capacidad de inversion, la
competitividad y la adaptabilidad de las empresas. Es esencial que las empresas evallien
cuidadosamente los costos de arrendamiento antes de tomar decisiones comerciales y busquen
estrategias para mitigar los impactos negativos, como la negociaciébn de contratos de
arrendamiento favorables o la busqueda de ubicaciones alternativas méas asequibles. (Martin,
2017)

5. Metodologia

5.1 Area de estudio

El presente estudio se llevé a cabo en la zona céntrica de la ciudad de Loja, durante el
afio 2023, area que concentra la mayor actividad comercial de la ciudad. Dentro de esta zona, se

establecieron tres poligonos especificos para el analisis a tres niveles:

1. Zona Alta: comprendida entre las calles Colon al norte, Azuay al sur, Juan José Pefia
al este y Av. Manuel Agustin Aguirre al oeste. Esta es la seccién con mayor valor
comercial del centro de Loja.

2. Zona Media: esta conformada por las calles Alonso de Mercadillo al norte, Gonzanama
al sur, Eduardo Kigman al este y Av. Manuel Agustin Aguirre al oeste.

3. Zona Baja: Se extiende desde la puerta de la ciudad al norte, Imbabura al sur,

Bernardo Valdivieso al este y Av. Universitaria al oeste.
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Figura 1.
Zona céntrica de la ciudad de Loja

Nota. La figura muestra la focalizacion de los tres poligonos de la zona céntrica del cantén Loja
Fuente: Google Maps.

Figura 2.
Zona céntrica de la ciudad de Loja.
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informacién tomada de google Maps
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Tabla 1.

Conformacién de los poligonos de estudio.

Poligono 1 Poligono 2 Poligono 3
Cristobal Colon Alonso de Mercadillo Imbabura
José Antonio Eguiguren Lourdes Quito
10 de agosto Catacocha José Félix de Valdivieso
Rocafuerte Celica Juan de Salinas
Miguel Riofrio Cariamanga Av. Universitaria
Azuay Gonzanama 18 de Noviembre

Av. Manuel Agustin Aguirre
Av. Universitaria
18 de Noviembre
Sucre
Bolivar
Bernardo Valdivieso
Olmedo

Juan José Pefa

Eduardo Kigman
Av. Manuel Agustin Aguirre
Av. Universitaria
18 de Noviembre
Sucre
Bolivar
Bernardo Valdivieso

Olmedo

Sucre
Bolivar

Bernardo Valdivieso.

Juan José Pefia.

Nota. Informacién tomada del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Loja (2023)

Para lograr eficazmente determinar la relacién entre los canones de arrendamiento y la
estabilidad de los negocios en la zona céntrica de la ciudad de Loja, objetivo planteado en el
presente trabajo de investigacién, se adopté un enfoque mixto que combina elementos
cualitativos y cuantitativos. La informacién cualitativa se utiliz6 para recabar informacion y datos
sobre la fijacion de precios en los canones de arrendamiento, mientras que el andlisis financiero

involucro tanto aspectos cuantitativos como cualitativos.

Por consiguiente, el método inductivo predomind, ya que la acumulacién de datos
especificos permitié llegar a una conclusiébn general sobre la relacién entre los precios de

arrendamiento y la estabilidad financiera de los negocios en la zona central de la ciudad de Loja.

Con este precedente, es importante sefialar que la presente investigacion se enfocé en
un disefio de estudio de caso, no experimental, que se determind como la opcién mas adecuada.
El de estudio de caso tiene una intencion de investigacion y un propdésito metodologico mas

amplio, lo que influye en los métodos seleccionados para la recopilacion de datos, como la
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entrevista y la observacion. Ademas, abarca estrategias relacionadas con los procesos (tanto
educativos como éticos) que permiten el acceso y la realizacion, analisis e interpretacion del caso
(Simons, 2011).

Finalmente, el estudio tuvo un alcance exploratorio-descriptivo, pues se traté de abordar
un tema que no habia sido investigado detalladamente antes, y asi proporcionar una comprension
detallada y precisa de la relacién que se esta investigando, por consiguiente, se siguié un disefio
de corte transversal, el cual permitié recolectar datos en un solo punto en el tiempo, lo que es

apropiado para este tipo de estudio.
Objetivo 1

Para dar cumplimiento al objetivo 1 Analizar los precios de los canones de arrendamiento,
en la zona central con mayor movimiento comercial de la ciudad de Loja, se utilizé la técnica de
encuesta a través de un cuestionario que se adjunta en el anexo 1. Esta permitié recopilar
informacién sobre los precios de los canones de arrendamiento de una muestra representativa
de negocios para luego comparar los precios de los cdnones de arrendamiento entre diferentes

tipos de negocios, tamafos de negocios y ubicaciones.

La encuesta conto con un banco de 20 preguntas, tanto abiertas como cerradas, que se
dividieron en cuatro dimensiones (Informacién del negocio, informacién de arrendamiento,
informacion financiera & sostenibilidad del negocio y finalmente la opinion respecto a los canones
de arrendamiento), esto permitié obtener una vision integral de la situacién y tomar decisiones

fundamentadas.

Se pudo conocer mediante una entrevista con el Sr. Jair Mogrovejo, Director de
planificacion del Servicio de Rentas Internas de Loja, y la informacién recolectada desde la pagina
oficial del SRI, que dentro de la zona céntrica existen aproximadamente 2050 negocios. Esta
informacion preliminar no es precisa ni exacta, puesto que no se determina con precisién cuantos
negocios hay en las zonas A, B y C, pero se la tom6 como referencia para desarrollar dicho
estudio, asi se pudo obtener la siguiente muestra mediante la aplicacion del presente

procedimiento:

ZZ*N*p*q
e2x(N—-1D+Z2%p=*q

n
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B 1,962 * 2050 * 0,5 * 0,5
0,052 % (2050 — 1) + 1,962 % 0,5 % 0,5

n

1969
"=7%
n =324

Este proceso se realiz6 de forma asistida en donde todos los participantes dieron su
consentimiento expreso para proporcionar la informacién, garantizandose la confidencialidad de
sus datos personales. Finalmente, la informacién recabada se ingres6 al utilitario Excel, donde
se tabulé para realizar el andlisis estadistico de los datos y asi poder hacer la interpretacion de

los mismos.
Objetivo 2

Para dar cumplimiento al segundo objetivo Analizar la situacion financiera de las unidades
de comercio formal en la zona céntrica de Loja, se utilizé la encuesta aplicada en el primer
objetivo, centrdndonos especificamente en la seccidon 2 y 3 del cuestionario adjuntado en el anexo
1, informacién esencial para comprender la situacion financiera y para identificar posibles
problemas u oportunidades, por lo que se necesité datos precisos y comparables de todas las
unidades de comercio formal en la zona central de Loja, es preciso sefalar que al ser las

respuestas de naturaleza cuantitativa, el procesamiento de los datos consistié en las siguientes

etapas:
. Ingreso de los datos en una base de datos.
. Analisis descriptivo de los datos.
. Analisis estadistico de los datos.

Y finalmente se elabord conclusiones sobre la situacion financiera de las unidades de

comercio en la zona central de Loja.
Objetivo 3

Para dar cumplimiento al tercer y ultimo objetivo Desarrollar una propuesta para la

regulacion de los canones de arrendamiento en la zona central comercial de la ciudad de Loja.
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Se utiliz6 como base los hallazgos encontrados mediante la encuesta utilizada para el primer
objetivo respectivamente y a su vez se realizd una entrevista (Ver anexo 2) empleada a tres
personas con experticia en el tema, la misma que consta de un banco de nueve preguntas, con
un tiempo aproximado de duracién de treinta minutos, que permitio a los participantes expresar
Sus opiniones y experiencias, aspecto importante para comprender las percepciones y opiniones,
lo cual permitié identificar algunas posibles soluciones a los problemas relacionados con los
canones de arrendamiento para finalmente establecer la propuesta con recomendaciones que

sean efectivas y que satisfagan las necesidades de los propietarios de negocios y arrendatarios.

5.2 Tipo de muestreo

Se utiliza un muestreo por conglomerado, esto debido a que hay gran cantidad y diferentes
tipos de negocios dentro del casco urbano de Loja, la razén de esto es que la poblacién de
negocios es muy grande y diversa, y seria dificil seleccionar una muestra representativa de todos
los negocios de manera aleatorio, para ello se dividid la poblacién por clusters (poligonos
comerciales) y luego se seleccion6 una muestra proporcional de los tres poligonos comerciales,

de modo que esto garantizé que la muestra sea representativa de la poblacion.

5.3 Procesamiento y andlisis de datos

Una vez obtenidos los resultados del trabajo de campo, se procedié al andlisis de la

informacion recabada para dar cumplimiento al objetivo general y especificos planteados.

Con la finalidad de determinar si existe una relacién entre los canones de arrendamiento
y la estabilidad de los negocios en la zona céntrica de Loja, se aplicé la prueba estadistica del

Chi Cuadrado para contrastar la hipotesis definida.

Por otra parte, para abordar los objetivos especificos, los datos cuantitativos y cualitativos
producidos tanto en las encuestas como en las entrevistas fueron procesados mediante el
utilitario Excel. En este software se generaron tablas, graficos y medidas descriptivas que
facilitaron la lectura, interpretacion y caracterizacion de las variables analizadas en relacién a los
precios de arrendamiento, la situacion de los negocios y sus perspectivas sobre el mercado de

alquileres comerciales en el centro de Loja.

De esta manera, con el procesamiento estadistico en Excel y la aplicacion de pruebas

paramétricas como el Chi Cuadrado, fue posible organizar, sistematizar y analizar rigurosamente
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los resultados obtenidos del trabajo de campo, apuntando a cumplir con los objetivos planteados

en esta investigacion.

6. Resultados

Los resultados que se presentan a continuacion se obtuvieron a través del levantamiento
de informacion mediante una encuesta realizada a 324 arrendatarios y entrevistas aplicadas a

tres personas con conocimiento y experiencia en el tema de los canones de arrendamiento.

Los resultados permiten caracterizar la composicion comercial en la zona central de Loja.
Se identifican los tipos de negocios con mayor presencia en los 3 poligonos analizados, asi como
las calles de mayor movimiento comercial. En términos generales, en el poligono 1 predominan
los locales de ropa, calzado, restaurantes, hogar, electrodomésticos y telefonia. El poligono 2
concentra principalmente locales de las mismas categorias, con supermercados, lavanderias y
costurerias. Por su parte, en el poligono 3 destacan supermercados, electrodomésticos,

panaderias, restaurantes, repuestos y papelerias.

Las calles con mayor actividad comercial detectadas fueron: 18 de noviembre, 10 de
agosto, Mercadillo, Bolivar, Juan José Pefia y Rocafuerte. Esto da una vision de la composicion
de los tres poligonos analizados previa a interpretar los resultados especificos sobre canones de

arrendamiento y otras variables de interés recabadas en la encuesta.

Respecto al tiempo que arriendan un local, es normal que un arrendatario en el centro de
la ciudad tenga un poco mas de ocho afios y medio arrendando, el 25% de arrendatarios que
menos tiempo tienen arrendando, tiene maximo 3 afios, el 75% lleva maximo 2 afios, es normal

que en el centro de la ciudad se arriende los locales comerciales entre 0,08 y 25 afios (Figura 3)
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Figura 3.
Promedio de tiempo de duracién de un local arrendado .
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Nota. La Caja de bigotes indica en promedio los afios que arriendan un local en el centro de la
ciudad, informacién tomada de la encuesta aplicada por la autora.

A continuacion, se detalla los resultados obtenidos en el trabajo en campo.

6.1 Analizar los precios de los canones de arrendamiento, en la zona central con

mayor movimiento comercial de la ciudad de Loja.

Mediante el andlisis de cuanto pagan de arriendo, y la percepcion de los arrendatarios
respecto a los canones de arrendamiento en la zona central de la ciudad de Loja, se logré

identificar lo siguiente.

Mas de la mitad (57%) paga menos de $500 por las rentas de sus locales comerciales.
Un 30% cancela entre $501 y $1000. Por tanto, se confirma que una amplia mayoria (87%) paga
menos de $1000 mensuales por concepto de arrendamiento. Esto ratifica que predominan los
canones medios y bajos en la zona. (Figura 4.

Figura 4.
Precio promedio del canon de arrendamiento.
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$3501a$4000 B1%
$3001a$3500 M1%
$2001as2500 W1%

$1501 a $ 2000 J 6%

Precio

$ 1001 a $ 1500 5%

$501 a$ 1000 J 30%

Menos de $500 ) 57%

Porcentaje

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Sin embargo, cabe mencionar que, para comprender mejor los precios, se pudo aplicar

las encuestas a tres zonas céntricas que permiten analizar su variacion de mejor manera.
Al analizar los precios por poligono, se observa que:

En el poligono 1, se encuentran ubicados 92 locales de los cuales el 47% tienen arriendos sobre
$1000. Esto confirma que es la zona més exclusiva. En el poligono 2, predominan los arriendos
entre $501-$1000 (10% del total) y menos de $500 (19%). Es una zona de precio intermedia. El
poligono 3 tiene mayormente locales con rentas inferiores a $500 (21%), siendo la zona de

menores precios.

Quiere decir que, existe una limitacion entre la ubicacion de los locales (segun poligono) y el
precio del arriendo mensual, disminuyendo este de forma progresiva entre el poligono 1y 3.
(Figura 5).

Figuras
Precio promedio del canon de arrendamiento por poligonos.
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ml 4% 1% 1% 1% 18% 6% 16%
2 1% 0% 0% 0% 10% 0% 19%
m3 0% 0% 0% 0% 2% 0% 21%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Méas de la mitad de la muestra representativa con el 53% afirma que el monto de su
arriendo estd acorde al espacio y ubicacion que tienen. No obstante, el 47% restante considera
gue no existe una relaciéon equilibrada, pagando probablemente un precio elevado al beneficio
locativo que reciben. Esto sefala la existencia de canones desproporcionados en varios casos.
(Figura 6)

Figura 6

Percepcion del costo del canon de arrendamiento y su relacion con el espacio y ubicacion del
negocio
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Total 53% 47%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Se evidencia que el 63% de los encuestados tiene un contrato de arrendamiento vigente.

Estos resultados indican que un poco mas de la mitad de arrendatarios del casco céntrico de Loja
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poseen un acuerdo formal con los arrendadores, esto se debe a que, segun la versiébn misma de
los propietarios, ellos exigen que se les de uno, no obstante, vale sefialar que también se da el
caso de que poseen contrato, pero no por el valor del arrendamiento y en otras se da un contrato,

pero no se registra y se queda como un documento reservado entre las partes.

Por consiguiente, del total de arrendatarios que poseen contrato de arrendamiento, el 91%
se encuentra vigente a la fecha de la encuesta y mientras que el restante, 9% no se encuentra
vigente, pese a tener uno. Esto indica que un porcentaje muy considerado de arrendadores si
demuestran responsabilidad y cumplimiento con lo que establece la ley, y mantienen sus
obligaciones como debe de ser (tabla 2).

Tabla 2
Contrato de arrendamiento y vigencia del contrato.
JTiene un El contrato, en la
contrato de . actualidad ¢ se .
; Porcentaje Porcentaje
arrendamiento? encuentra
vigente?
Sl 91%
SI 63%
NO 9%
NO 37%
TOTAL 37% TOTAL 100%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

A pesar que el 91% posee un contrato de arrendamiento vigente, el 51% ha experimentado
incrementos en sus rentas durante la vigencia del mismo. Esta situacion pone en evidencia que
la formalizacion de acuerdos entre arrendatarios y arrendadores no siempre garantiza la
estabilidad del precio pactado. Los ajustes son frecuentes. (Figura 7)

Figura 7
Ajustes de precio durante la duracién del contrato de arrendamiento
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m Total 49% 51%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

La mayoria de los arrendatarios encuestados consideran que los precios de alquiler son
altos o extremadamente altos. Llama la atencién que el 99% de los encuestados califique los
canones de arrendamiento entre caros y muy caros en la zona. Esto confirma que casi todos los
arrendatarios consideran elevados los valores que se pagan por las propiedades comerciales en
arriendo. Estos resultados son consistentes con los datos del mercado de alquiler en la zona

céntrica de Loja. (Figura 8)

Figura 8
Percepcidn del costo de arriendo
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

La ubicacion es sefialada por el 50% de encuestados como el principal aspecto que
explica el valor de las rentas comerciales, seguido por la cercania a servicios e instituciones con

el 23% y en tercer lugar la alta demanda con 17%. Estos son determinantes clave segun los
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consultados. En este sentido se comprende que las caracteristicas estructurales de un local, el
tipo de negocio, dinero ilicito, las grandes cadenas y la competencia influyen en menos de un
12%, considerandose factores secundarios o de menos importancia. (Tabla 3)

Tabla 3. Factores causales que influyen en la variacion del precio de arriendo de los locales en el
centro de Loja.

Alternativas Frecuencia  Porcentaje
Alta demanda 74 17%
La ubicacion 219 50%
Cercania a servicios, (Bancos, instituciones publicas, etc.) 103 23%
Caracteristicas estructurales del local comercial 16 4%
Dinero ilicito 7 2%
Competencia 3 1%
grandes cadenas (Poder econémico) 6 1%
tipo de negocio 11 3%
Total 439 100%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

A pesar de los altos precios y su impacto en la estabilidad de los negocios, el 38% afirmo que
seguiria arrendando su local aun si le incrementan la renta. Esto pone de relieve cierto grado de
dependencia y disposicion de los comerciantes para absorber alzas con tal de no cambiar de
lugar. (Figura 9)

Figura 9
Disposicién a seguir arrendando si suben la renta
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

En relacién con este tema se muestra que un 62% de los encuestados actualmente NO

se encuentra buscando un nuevo local, mientras que solo un 38% Si se encuentra en esa
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busqueda, esto indicaria que, a pesar de las complejidades y dificultades manifestadas por los
comerciantes con respecto al pago de sus actuales arriendos, una mayoria ain no considera
indispensable o no ha logrado concretar un cambio de local. Se evidencia cierta permanencia o

inercia en los arrendatarios actuales.

Del grupo que Si busca un nuevo alquiler, el 27% lo hace en un lugar cercano al local
actual, el 47% en el centro de la ciudad, el 22% en zonas peatonales o de alto flujo vehicular, y

el 8% un poco mas lejos del centro.

Esto evidencia que la mayoria de quienes contemplan cambiarse, priorizan quedarse
cerca de su ubicacion actual o permanecer en la zona céntrica, lo que confirma la importancia
atribuida previamente a la localizacioén y visibilidad comercial. La cercania al centro histérico y las
areas de mayor concentracion de publico siguen siendo los aspectos mas valorados. (Figura 10)

Figura 10
Busqueda de un nuevo local
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Ante la eventualidad de buscar un nuevo lugar en alquiler, los comerciantes encuestados
sefialan como principal factor la mejor visibilidad, con un 36%. Le sigue la cercania al centro
(27%), mientras que aspectos como espacio amplio (19%), iluminacién (6%), transporte (6%) y

seguridad (6%) son secundarios.
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Se evidencia asi la importancia de contar con un local de alto transito peatonal y flujos de publico
objetivo, asi como mantener una ubicacion céntrica, privilegiando incluso estas variables por
encima del precio o tamafio del mismo. (Figura 11)

Figura 11
Factores considerados para el alquiler de un local

Mejor visibilidad. ) 36%
Mas seguridad. _| 6%
Espacio mas amplio. ) 19%
Facilidad de transporte _| 6%
Cercania al centro )27%
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0% 10% 20% 30% 40%

Porcentaje

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

6.2 Analizar la situacién financiera de las unidades de comercio formal en la zona
céntrica de Loja.

Una vez analizado los datos obtenidos se determina que, segun los resultados
presentados a continuacién, indican que los ingresos mensuales de los negocios del casco
céntrico de Loja son variados. En cuanto a las ventas, el segmento principal se ubica entre $501
y $5000 mensuales, con un 71% combinado, seguidamente el 15% de comerciantes poseen un
ingreso econdémico superior a $5 000 e inferior a $10 000, el 11% tiene ingresos inferiores a $500
y finalmente el 2% asegura tener ingresos superiores a $10 000. Son negocios que en promedio
tienen ingresos medios y medio-bajos. Si se compara con el gasto de rentas, se puede afirmar
gue la mayor parte de los locales destina una proporcion media de sus ventas mensuales al pago
de arrendamientos. Pudiendo asi deducir que realmente los ingresos son muy exiguos?. (Figura
12)

Figura 12
Promedio de ingresos mensuales de un negocio en el centro de la ciudad.

2 Exiguo. Muy escaso en cantidad o dimensidn

41



40% 35% 36%

35%
30%
= 25%
20 15%
15 11%
10%
5%

0%

Porcentaj
x

X

2%

Menos de $501 a $1.001a $5.001 a Més de
$500 $1.000 $5.000 $10.000 $10.001

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

En relacidn a la grafica anterior, a continuacién, se muestra que, el 52% de arrendatarios obtienen
un margen promedio de ganancia del 1 al 10 %, seguido el 20% obtiene entre un 11 a 15%, le
sigue el 25% de arrendatarios que obtienen entre un 16 y 25%, y finalmente el 4% alcanza un
margen de ganancia del 26 al 35%. Llama la atenciéon que el 25% de los consultados declara
tener margenes de ganancia menores al 5%. Sumando quienes llegan a un 10%, representan el
52%. Es decir, la mitad tiene utilidades bastante reducidas. Considerando ademas la pregunta
anterior, se evidencia que un segmento importante de negocios tiene baja rentabilidad y destina

una fraccion significativa de sus limitadas ganancias a costear los alquileres. (Figura 13)

Figura 13
Margen de ganancia promedio de un negocio en el centro de la ciudad.
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.
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Un 72% manifiesta que con el paso del tiempo se les ha complicado pagar sus arriendos. Solo el
28% no ha visto agravada esta situacion. Este resultado abrumador confirma la creciente
dificultad de los comerciantes para costear este gasto fijo, probablemente debido al
estancamiento o reduccion de ventas frente a incrementos en los canones de arrendamiento.
(Figura 14)

Figura 14
Evolucion de la complejidad para pagar arriendos.
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Ante el resultado anterior de que los arrendatarios mencionan haber presentado
dificultades, en la presente tabla se puede observar, que la dificultad mas comuln entre los
arrendatarios es la disminuciéon de ventas pues alcanza el 60%, las obligaciones financieras
ocupan el segundo lugar con un 19%, seguido se encuentra problemas de salud (esto se debe a
la situacién que se present6 en el 2020, la pandemia del covid-19) e inseguridad con 7% cada
uno, y finalizando se tiene el incremento de arriendo que alcanza el 6%, finalmente Esto confirma

una creciente complejidad para solventar los gastos fijos de alquiler (Tabla 4).

Tabla 4

Dificultades presentadas para cancelar el arriendo
Alternativas Frecuencia Porcentaje
Disminucion de ventas 207 60%
Incremento de arriendo 21 6%
Inseguridad 24 7%
Problemas de Salud 24 7%
Obligaciones financieras 67 19%
Competencia 4 1%
Total 347 100%
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Esta tabla presenta informacion sobre las distintas soluciones que los comerciantes han
utilizado para poder cancelar la llegada de sus locales comerciales ante dificultades econdmicas.
Se pueden hacer las siguientes interpretaciones:

La opcion mas comun, utilizada por el 45% de los encuestados, ha sido cancelar el
arriendo con ahorros propios. Esto indica que cerca de la mitad ha logrado solventar la situacion

dificil a través de sus propios ahorros, lo cual es positivo.

Otras opciones frecuentes han sido obtener un préstamo bancario (21%) o préstamo de
terceros (12%). En total, el 33% ha requerido endeudarse para poder seguir pagando el arriendo.
Un 14% logr6é negociar directamente con el arrendatario, lo cual les permiti6 probablemente
rebajar el monto o postergar pagos. Solo un 4% recibié ayuda de familiares o amigos. La red de
apoyo personal no parece ser un recurso muy utilizado en estos casos. Un pequefio porcentaje
(4%) cambi6 de actividad comercial, posiblemente porque no pudo seguir solventando ese pago
en particular. (Tabla 5)

Tabla 5

Soluciones para cancelar el arriendo ante dificultades presentadas.
Alternativas Total Porcentaje
Con ahorros propios 123 45%
Con ayuda de familiares o amigos. 12 4%
Con un préstamo bancario. 57 21%
Con préstamo a terceros 32 12%
Negocio con el arrendatario 39 14%
Cambid de actividad comercial 10 1%
TOTAL 273 100%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

En la misma linea, mas de la mitad (66%) afirma que el precio que pagan de renta les
afecta mucho o extremadamente la estabilidad financiera de sus emprendimientos. Es decir que,
de cada 100 propietarios de negocios comerciales encuestados, 60 de ellos consideran que el
alto costo de alquiler si tiene relacion e incide en la estabilidad de su negocio, 30 de ellos opinan
gue medianamente influye, pero no lo ven como un factor que influya en la rentabilidad del
negocio y las otras 10 personas consideran baja o inexistente la incidencia del costo de alquiler
en la estabilidad del local, esta mayoria se ve seriamente impactada por el costo de las rentas.
(Figura 15)

Figura 15
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Incidencia del arriendo en la estabilidad del negocio
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Total 66% 1% 33%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

6.3 Desarrollar una propuesta para laregulacion de los canones de arrendamiento en

la zona central comercial de la ciudad de Loja

Para poder desarrollar una propuesta es primordial ver el nivel de conocimiento que tienen los
arrendatarios acerca de las normativas que rigen los canones de arrendamiento y conocer cual
es la opinién de estos sobre una posible regulacion. Para ello se identificd, un 82% que admite
no conocer si existen reglamentaciones legales actuales que rijan el mercado de arrendamientos
comerciales en la zona. Esta falta de claridad normativa podria estar influyendo en la disparidad

de precios del sector. (Figura 16)
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Figura 16
Conocimiento de una norma regulatoria de canones de arrendamiento
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No Sl
M Total 82% 18%

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

En vista de los resultados anteriores, ante un desconocimiento de normativa, el 94%
considera indispensable establecer una regulacion para los precios de las rentas de locales
comerciales en el centro de Loja. Este amplio respaldo a una posible intervencién legal resulta
coherente frente a las problematicas manifestadas por los encuestados con respecto al mercado

actual de arrendamiento. (Figura 17)

Figura 17
Necesidad de regular los canones de arrendamiento
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Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.
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Con la finalidad de tener la certeza de respuestas favorables en las entrevistas se tomo
en consideraciéon a personas expertas y con conocimiento del tema, a un exconcejal que emitié
una ordenanza, al jefe de avallos y catastro del municipio de Loja y a la vicepresidenta de los

comerciantes en la zona central de la ciudad de Loja.
A continuacion, un analisis de los diversos puntos relevantes de las entrevistas.
+ Experienciay conocimiento en canones de arrendamiento

La Vicepresidenta de los comercios del centro de Loja menciona que tiene entendido que
existe una ordenanza para regular los canones de arrendamiento, pero que no se ha podido
implementar por vulnerar la propiedad privada. Coincide con el exconcejal, entrevistado 2, en que
se aprobdé una ordenanza en primer debate para regular los canones, pero no se le dio
seguimiento. El Jefe de avallos y catastro por su parte indica que actualmente no existe ninguna

normativa para regular los canones de arrendamiento desde el municipio u otra entidad.
+ Precios adecuados de arrendamiento

Los tres entrevistados coinciden en que los precios actuales del arriendo en el centro de
Loja no son adecuados. La vicepresidenta y el exconcejal mencionan que son muy elevados,
incluso mas que en otras ciudades. El jefe de avallos y catastro indica que, al no existir

regulacion, los precios se fijan por la oferta y demanda sin control.
+ Factores que influyen en el precio

Entre los principales factores mencionados por los entrevistados estan la ubicacion, la
demanda y la actividad comercial del local. El ex concejal también plantea la hipétesis de que en
algunos casos podria haber actividades ilicitas detras de locales que pagan canones demasiado

altos, con ello concuerda también la vicepresidenta de los comerciantes del centro de Loja.
+ Importancia de la ubicacion y otros factores

Los tres entrevistados resaltan que la ubicacion es el factor determinante en el precio del
canon de arrendamiento en el centro de Loja. La demanda, el tipo de actividad comercial y la

cercania a instituciones y servicios también influyen segin se menciona.

En mi opinidn, es necesario retomar la propuesta de ordenanza que se habia trabajado
para establecer un mecanismo de regulacion de los canones, tomando en cuenta los derechos

de propietarios e inquilinos.
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4+ Situacion financiera del comercio formal

Los entrevistados indican que la situacion financiera de los negocios formales en la zona
céntrica si se ve afectada por los altos canones de arrendamiento. Esto limita sus utilidades y en
algunos casos los obliga a cerrar. El exconcejal también comentd haber visto lugares que tuvieron
que cerrar por no poder cancelar el arriendo, asi como la frustracibn de muchos suefios de
emprendedores que han querido iniciar en el mercado comercial pero que no han podido

concretar dichos suefos.
+ Variacion de precios entre zonas

Los tres entrevistados atribuyen la variacion en los precios de diferentes zonas a la

ubicacién, comodidades espaciales, demanda y tipo de actividad comercial.
+ Relacion con desarrollo econémico

La vicepresidenta y el exconcejal resaltan que los altos canones de arrendamiento
encarecen los productos y frenan posibilidades de nuevos emprendimientos, afectando el
desarrollo econémico. Una regulacion buscaria facilitar la actividad productiva. Estoy de acuerdo
con los entrevistados en que una regulacién contribuiria a establecer canones de arrendamiento

mAas justos en la zona céntrica.

Tanto la percepcién de los arrendatarios como de los expertos destacan con la
importancia primordial que le dan a la ubicacién del local dentro de la regulacion de precios. Es
claro entonces que la regulacion debe establecer rangos o categorias diferenciadas entre zonas
con caracteristicas distintas dentro del centro de la ciudad. Estoy de acuerdo en que fijar cAnones
justos contribuiria a dinamizar la economia local al hacer mas accesible el arrendamiento para
negocios en la zona céntrica. Existen criterios similares entre los entrevistados sobre la necesidad
y los elementos clave para una propuesta de regulacion de canones de arrendamiento comercial
en el centro de Loja. Retomar esta iniciativa, que ha sido propuesta con anterioridad por el
exconcejal Loja y establecer un marco normativo adecuado tendria un impacto positivo en el

desarrollo econémico local.
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Propuesta de ordenanza para la regulacion de los cdnones de arrendamiento en la zona

central comercial de la ciudad de Loja.
Introduccion

El creciente aumento de los precios de arrendamiento en la zona central de Loja ha
generado preocupacion entre los arrendatarios, quienes perciben que los precios actuales son
excesivamente altos. Esta situacién ha llevado a que un porcentaje significativo de arrendatarios
experimente dificultades para cumplir con el pago de los canones, lo que a su vez afecta la
estabilidad y viabilidad de sus negocios. Ante esta problematica, se hace necesario establecer
una regulacién que no solo garantice la estabilidad contractual, sino que también proporcione
seguridad juridica tanto a arrendadores como a arrendatarios, y promueva un equilibrio en las

relaciones contractuales de arrendamiento.
Justificacion

La justificacién para abordar el problema de los canones de arrendamiento en la zona
céntrica de la ciudad de Loja se fundamenta en los resultados de una encuesta realizada a los
arrendatarios, donde el 99% de los encuestados percibe que los precios actuales de las rentas
son altos o extremadamente altos. Ademas, el 72% declara que se le ha complicado pagar los
canones con el tiempo y mas de la mitad sefiala que el precio del alquiler afecta significativamente
la estabilidad de sus negocios. Estos datos reflejan la necesidad de una regulacion que
proporcione un equilibrio en las relaciones contractuales de arrendamiento, garantice la
estabilidad y viabilidad de los negocios, y promueva la seguridad juridica tanto para arrendadores
como para arrendatarios. El 94% de los encuestados considera indispensable una regulacion de
precios, lo que respalda la necesidad de abordar esta problematica a través de medidas que

promuevan un entorno de arrendamiento mas equitativo y sostenible.
Objetivo General

Disefiar una propuesta de ordenanza que busque regular el mercado de arrendamientos
en la zona céntrica de Loja, estableciendo canones justos tanto para arrendadores como

arrendatarios.
Objetivos Especificos

> Fijar rangos de precios maximos de arrendamientos por zonas, en base a la

realidad socioeconémica local.

50



» Otorgar estabilidad de costos a los arrendatarios durante la vigencia de los
contratos.

» Incentivar la formalizacion de las relaciones contractuales entre las partes.

La presente ordenanza tiene por objeto controlar los precios de los canones de

arrendamiento y poder dar regulacién a los mismos.

Disposiciones Generales
Considerando:
Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en:

El Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las
autoridades competentes.

El Art. 264.- Inciso final, establece que los Gobiernos Municipales en el ambito de sus

competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expedirdn ordenanzas cantonales.

Que el Cdadigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COQOTAD), en:

El art 55, literal i), es competencia exclusiva del Gobierno Autbnomo Descentralizado

Municipal elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

El art. 57, literal @), faculta al Concejo Municipal al ejercicio de la facultad normativa en las
materias de competencias el gobierno autbnomo descentralizado municipal, mediante la

expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones.

El art. 322.- Los concejos regionales y provinciales y los concejos metropolitanos y
municipales aprobaran ordenanzas regionales, provinciales, metropolitanas y municipales,
respectivamente, con el voto conforme de la mayoria de sus miembros. Los proyectos de
ordenanzas, segun corresponda a cada nivel de gobierno, deberan referirse a una sola materia 'y
seran presentados con la exposicién de motivos, el articulado que se proponga y la expresion
clara de los articulos que se deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no
relnan estos requisitos no seran tramitados. El proyecto de ordenanza sera sometido a dos
debates para su aprobacion, realizados en dias distintos. Una vez aprobada la norma, por

secretaria se la remitira al ejecutivo del gobierno autbnomo descentralizado correspondiente para
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que en el plazo de ocho dias la sanciones o la observe en los casos en que se haya violentado
el tramite legal o que dicha normativa no esté acorde con la Constitucion o las leyes. El legislativo
podra allanarse a las observaciones o insistir en el texto aprobado. En el caso de insistencia, se
requiriera el voto favorable de las dos terceras partes de sus integrantes para su aprobacion. Si
dentro del plazo de ocho dias no se observa o se manda a ejecutar la ordenanza se considerara

sancionada por el ministerio de la ley.
Que, la Ley de Inquilinato, en:

El art. 8 establece que, los Consejos Cantonales tendran a su cargo el Registro de
Arrendamientos, que lo llevara el Jefe de Catastros Municipales, quien ejercera todas las

funciones que se asignan en esta Ley a la Oficina de Registro de Arrendamiento.

Art. 1.- Ambito. Se sujetaran a las disposiciones de la presente ordenanza, todas las
personas naturales y juridicas, propietarias de bienes inmuebles destinados al arrendamiento de

locales comerciales que se encuentren dentro de la zona céntrica de la ciudad de Loja.

Art. 2.- Objetivo. - La presente Ordenanza tiene por establecer el marco regulatorio para
los precios de arrendamiento de locales comerciales, que permita contribuir a un entorno
comercial mas favorable, fortalecer los emprendimientos y aumentar el desarrollo econémico de

la ciudad de Loja.

Art. 3.- Condiciones de los locales de arrendamiento. - Los locales comerciales
ubicados en la zona central regulada por la presente ordenanza, que sean ofertados bajo la

modalidad de arrendamiento, deberan reunir de forma obligatoria con las condiciones siguientes:

a) Contar con acceso completo y permanente a los servicios basicos de agua potable,

electricidad y alcantarillado.

b) Garantizar un nivel suficiente de iluminacién natural y adecuada ventilacion en

concordancia con el giro de negocio al que se destinara el local.

c) Tener una correcta distribucion interna de los espacios que permita un Optimo

funcionamiento del negocio de acuerdo a su actividad econémica especifica.

d) Cumplir con las condiciones estructurales adecuadas que brinden seguridad al
inquilino, incluyendo tanto elementos de infraestructura como instalaciones eléctricas e

hidrosanitarias en buen estado.

52



e) No ofrecer peligro de ruina; vy,

e) Estar desinfectados, lo que se acreditara con el correspondiente Certificado de Sanidad.

Art. 4.- Establecimiento de categorias. - Para efectos de determinar precios maximos
de arrendamiento mensual, se establecen 3 categorias de ubicacion dentro de la zona central,

en base a los siguientes criterios de valoracion:

a) Categoria A: Zona de maxima plusvalia. (Cristébal Colon, José Antonio Eguiguren, 10 de
agosto, Rocafuerte, miguel Riofrio, Azuay, Av. Manuel Agustin Aguirre, Av. Universitaria, 18 de Nov, Sucre,

Bolivar, Bernardo Valdivieso, Olmedo, Juan José Pefia.)

b) Categoria B: Zona de plusvalia media. (Alonso de Mercadillo, Lourdes, Catacocha,
Cariamanga, Celica, Gonzanama, Eduardo Kigman, Av. Universitaria, 18 de Nov, Sucre, Bolivar, Bernardo

Valdivieso, Olmedo, Juan José Pefia.)

c) Categoria C: Zona de plusvalia moderada (Imbabura, Quito, José Félix de Valdivieso, Juan

de Salinas, Av. Universitaria, 18 de Nov, Sucre, Bolivar, Bernardo Valdivieso.)

Art. 5.- Fijacion de precios maximos de arrendamiento. La fijacién de precios maximos
de renta mensual por metro cuadrado para locales comerciales segun categoria de ubicacion
sera determinada técnicamente por el departamento de Avallos y Catastros Municipal, tal como

lo establece el Art. 10 de la Ley de Inquilinato;

Las oficinas de Registro de Arrendamientos o las Jefaturas de Catastros Municipales,
segun el caso, fijaran la pension maxima de arrendamiento de cada local, y entregaran al
arrendador en el plazo maximo de cuatro meses, un certificado en el que conste la identidad del
predio o local inscrito y la pension mensual para su arrendamiento. Considerando el estado del

local, ubicacién, funcionalidad y condiciones de habitabilidad.

En atencién a lo establecido en este articulo, y con base en la propuesta de ordenanza

realizada, la férmula que podria utilizarse para luego hacer el calculo respectivo es la siguiente:
Precio total del avalto / 12 meses = Resultado

(El 10% de ese resultado seria el valor que deberia cobrarse por concepto de alquiler

mensual).
La metodologia sugerida para determinar un canon de arrendamiento adecuado es:

1. Realizar el avalto del inmueble para determinar su precio total.
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2. Dividir ese precio total entre 12 para hallar un estimado del valor mensual.

3. Tomar el 10% de ese valor mensual estimado para establecer un canon de arrendamiento
adecuado y acorde al valor del inmueble.

De esta forma se plantea la metodologia para vincular el canon de arrendamiento al valor

del avalto del inmueble, buscando cuotas razonables y proporcionales.

Art. 6.- Garantias minimas para el arrendatario. — El arrendador debe garantizar al
inquilino que el local comercial mantenga las condiciones fisicas, de operatividad y habitabilidad
exigidas en el Art. 3 de la presente ordenanza durante todo el periodo que dure el contrato de

arrendamiento.

El no cumplimiento de estas garantias minimas faculta al inquilino a solicitar ante el
juzgado de inquilinato la intervencion para exigir al propietario el cumplimiento de sus
obligaciones o la aplicacion de descuentos al precio de la renta proporcionales al grado de

afectacién provocado.

Art 7.- Descuentos por mejoras. - Si el arrendatario, con el consentimiento expreso del
arrendador, realizare mejoras, remodelaciones o adecuaciones que incrementen el valor del

inmueble arrendado, tendra derecho a una reduccion del precio del arriendo mensual.

El descuento se determinaré en proporcion directa al valor de las mejoras y su duracion a

la vida til de las mismas, segln avalud realizado por el municipio a solicitud del interesado.

Art. 8.- Facturacion de Contratos e inclusion de IVA. - Los contratos de arrendamiento
de locales comerciales celebrados en la zona céntrica de Loja deberan cumplir con las normas

vigentes de facturacion establecidas por el Servicio de Rentas Internas (SRI).

El precio acordado de la renta mensual debera tener incorporado el valor del IVA

correspondiente, de acuerdo a lo dispuesto en la Ley de Régimen Tributario Interno.

Se prohibe expresamente estipular un precio de arrendamiento que no contemple el cobro
del IVA o que establezca un monto inferior al porcentaje mensual establecido en la normativa,

con la finalidad de evadir el pago total de impuestos sobre la renta del inmueble.

Los contratos donde se identifique el incumplimiento de esta disposicion seran reportados
a la Administracion Tributaria Nacional para que inicie los procesos de determinacion y sancion

administrativa correspondientes.
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Art. 9.- Formalizacién y registro de Contratos. — Conforme a las disposiciones del
Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) y la Ley
de Inquilinato, los contratos de arrendamiento de locales comerciales sujetos a esta ordenanza
deberan atenerse al formato unificado provisto por el municipio de Loja para proceder con su
registro e inscripcién respectiva.

Este formato incluira los datos de identificacion de las partes, ubicacion del inmueble,
plazo de vigencia, forma de pago, garantias y demas informacion relevante. Deber estar firmado

por arrendador y arrendatario al momento de formalizar el vinculo contractual.

Una copia del contrato de arrendamiento debidamente suscrito por los comparecientes se
remitird al registro municipal en el plazo maximo de 30 dias para incorporarlo a los archivos sobre

convenios mercantiles de arrendamiento en locales de la zona céntrica de Loja.

Art. 10.- Vigencia minima de contratos. — Los contratos de arrendamiento de locales
comerciales regulados por esta ordenanza tendran una duracién minima de 2 afios, contados a
partir de la firma del contrato por las partes.

No se podran pactar plazos inferiores, salvo en los siguientes casos excepcionales que

deberan ser plenamente justificados por el arrendador ante el Municipio para su autorizacion:
a) Arriendos temporales para eventos especiales o culturales debidamente autorizados.
b) Contratos con plazos restantes de un local previamente arrendado.
c) Situaciones emergentes como remodelaciones o eventos de fuerza mayor.

La terminacion anticipada del contrato sin mediar las causales de excepcion aqui
contempladas constituird infraccién sancionable por el Municipio y limitar4 la capacidad del
arrendador para pactar nuevamente plazos menores al minimo establecido dentro del siguiente
afo calendario.

Art. 11.- Vigencia. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su aprobacion

por el ilustre Concejo cantonal de Loja, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.
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Tabla. Plan de actividades de la propuesta de regulacion.

Actividades

Responsables

Impacto

Beneficiarios

Indicadores

Metas

Fecha
Arrendadores y arrendatarios
Aprobacion de una Concejo Garantizar la estabilidad g€ locales comerciales enla  Ordenanza
ordenanza municipal Municipal y viabilidad de los zona central de Loja. aprobada. Aprobacién de la '
que norma los negocios en la zona ordenanza en el 2024. Abril 2024

canones maximos

Dpto. Avallos y

céntrica de Loja

Nuevos emprendedores

Publicacion en el

or zonas Catastros interesados en establecer Registro Oficial
P ' negocios en la zona céntrica.
Difusiéon masiva de
- 0 .
Campaia . 3 alcances y beneficios _ % de impacto en Lograr que un 70 % de
pana Direccion de esperados con la Arrendadores y arrendatarios redes sociales. arrendadores e
comunicacional comunicacion regulacion de canones.  de locales comercialesenla inquilinos conozca la
dirigida a zona central de Loja. % de arrendadores

arrendadores y
arrendatarios sobre
la nueva regulacion.

Asociaciones de
comerciantes

Resolucién de
inquietudes sobre la
aplicacion de la
ordenanza.

Ciudadania en general

y arrendatarios que
conocen la
ordenanza.

nueva ordenanza en su
primer semestre de
aplicacion.

Agosto 2024

Articulacién
interinstitucional para
verificar el
cumplimiento de
contratos y precios.

Comisaria de
Ornato e higiene
municipal,
Servicio de
Rentas Internas.

Informacién legal y
veridica de
cumplimiento de
contratos de
arrendamiento.

Prevencion de evasion
fiscal en renta de
inmuebles.

Municipio, SRI.

N° de contratos
vigentes.

Recaudacion por
impuestos
asociados a rentas
de locales
comerciales

Establecer alianza con
el SRI

Incrementar al menos
5% la recaudacion
tributaria por rentas de
locales comerciales
luego de aplicada la
ordenanza.

Disponibilidad
de tiempo.

Difusién en medios
locales sobre los
beneficios de la
nueva regulacion.

Direccién de
comunicaciéon

Posicionar a nivel
ciudadano los efectos
positivos esperados en
las rentas comerciales
de los locales de la zona
céntrica.

Arrendadores y
arrendatarios.

Ciudadania en general

N° de apariciones
en prensa, radio,
TV, redes sociales
sobre la ordenanza
y sus fines.

Después de 6 meses de

entrar en vigencia la
ordenanza, lograr al
menos un 50% de
conocimiento o apoyo
ciudadano hacia la
regulacion.

Diciembre 2024

Nota. Actividades a desarrollarse para dar cumplimiento a la propuesta de ordenanza .
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Prueba del Chi Cuadrado

Ante la hipétesis planteada por el investigador (Ha), Los negocios ubicados en locales
comerciales del centro de Loja con cdnones de arrendamiento mas altos tienen menor estabilidad
y permanencia en el tiempo que aquellos con cadnones mas bajos, se desarrollé la presente
prueba estadistica para poder tener certeza en poder decir si estos estan relacionados o actian

de manera independiente.

Tabla 7. Prueba Chi Cuadrado - Ingresos vs Percepcién del precio de arriendos

FRECUENCIAS OBTENIDAS

Ingresos EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO
Menos de $500 14 21 35
$501 a $1.000 46 68 1 115
$1.001 a $5.000 46 70 2 118
$5.001 a $10.000 24 24 1 49
Mas de $10.001 2 5 7
TOTAL 132 188 4 324

FRECUENCIAS ESPERADAS

Ingresos EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO
Menos de $500 14,26 20,31 0,432 35
$501 a $1.000 46,85 66,73 1,420 115
$1.001 a $5.000 48,07 68,47 1,457 118
$5.001 a $10.000 19,96 28,43 0,605 49
Mas de $10.001 2,85 4,06 0,086 7
TOTAL 132 188 4 324

CHI CUADRADO

Ingresos EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO Total
Menos de $500 0,00 0,02 0,43 0,46
$501 a $1.000 0,02 0,02 0,12 0,16
$1.001 a $5.000 0,09 0,03 0,20 0,33
$5.001 a $10.000 0,82 0,69 0,26 1,77
Mas de $10.001 0,25 0,22 0,09 0,56
TOTAL 1,18 0,99 1,10 3,27

CHI CUADRADO 3,27
CHI CUADRADO CRITICO 15,51

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

Dado que el valor calculado es menor que el critico, de acuerdo a la regla de decision, no se

rechaza la hipétesis nula.

Esto significa que, con un nivel de confianza del 95%, NO se encontré evidencia

estadistica suficiente para determinar que existe una relacion de dependencia entre los ingresos
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promedio de los negocios y la percepcion que tienen los comerciantes sobre el precio de los
arriendos comerciales en la zona de estudio. En otros términos, el analisis indica que el nivel de
ingresos de los locales no tiene una influencia significativa en la opiniébn que los arrendatarios
manifiestan sobre el costo de las rentas que deben pagar mensualmente por sus locales
comerciales en la zona céntrica de Loja. Son variables que actuan de forma independiente segun

los resultados obtenidos.

Figura 19. Prueba Chi Cuadrado: Margen de ganancia vs Percepcion del arriendo
FRECUENCIAS OBTENIDAS

Margen de ganancia EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO TOTAL
Menos del 5% 44 36 1 81
6% a 10% 50 36 86
11% a 15% 39 23 2 64
16% a 20% 22 12 1 35
21% a 25% 28 18 46
26% a 30% 4 2 6
31% a 35% 1 5 6
Total general 188 132 4 324
FRECUENCIAS ESPERADAS
Margen de ganancia EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO
Menos del 5% 47,00 33,0 1,0 81
6% a 10% 49,90 35,0 1,1 86
11% a 15% 37,14 26,1 0,8 64
16% a 20% 20,31 14,3 0,4 35
21% a 25% 26,69 18,7 0,6 46
26% a 30% 3,48 2,4 0,1 6
31% a 35% 3,48 2,4 0,1 6
Total general 188 132,0 4 324

CHI CUADRADO

Margen de ganancia EXTREMADAMENTE ALTO ALTO MEDIO

Menos del 5% 0,191 0,273 0 0,4642
6% a 10% 0,000 0,026 1,0617 1,0884
11% a 15% 0,094 0,362 1,8526 2,3086
16% a 20% 0,141 0,358 0,7464 1,2452
21% a 25% 0,064 0,029 0,5679 0,6613
26% a 30% 0,077 0,081 0,0741 0,2321
31% a 35% 1,769 2,672 0,0741 4,5145
Total general 2,34 3,80 4,3768 10,51

CHI CUADRADO 10,51

CHI CUAD. CRIiTICO 21,03

Nota. Datos recopilados por la autora mediante encuesta.

58



Universidad ADMINISTRACION PUBLICA

Nacional
de Loja

—_— Facultad Juridica Social y Administrativa
Dado que el Chi cuadrado 10.51 es menor que 21.03 Chi cuadrado critico, de acuerdo a la regla

de decision, no se rechaza la hipétesis nula planteada.

En consecuencia, con un 95% de certeza se afirma que no existe suficiente evidencia
estadistica para determinar que hay una relacién de dependencia entre las variables comparadas:
margen de ganancia promedio de los negocios y opinién de los comerciantes sobre el precio del

canon de arrendamiento.

Esto quiere decir que el porcentaje de utilidad neta que en promedio obtienen los negocios
en sus operaciones mensuales, no presenta una incidencia significativa en la percepcién negativa
0 positiva que tienen los arrendatarios respecto al costo que afrontan por las rentas comerciales
en la zona de estudio. El margen de ganancia actia de forma independiente sobre dicha opinion

segun el analisis efectuado.

En sintesis, se comprueba la hip6tesis nula de esas variables no tienen un grado de
asociacion estadisticamente significativo. Son factores que influyen de manera separada en la

percepcion sobre los precios de los alquileres de locales comerciales en el centro de Loja.

7. Discusion

7.1 Analizar los precios de los canones de arrendamiento, en la zona central con
mayor movimiento comercial de la ciudad de Loja.

Los resultados indican que el 57% de los locales comerciales paga un arriendo menor a
$500 y un 30% entre $501 y $1000, confirmando canones medios y bajos predominantes. Sin
embargo, en el poligono 1 con mayor exclusividad, el 47% paga sobre $1000, mientras en los

poligonos 2 y 3 predominan los rangos menores.

Esto se explica por la teoria de la localizacién como lo menciona Christaller (1933) en
donde plantea una estrecha relacién entre la ubicacidon de un establecimiento dentro de una
ciudad y su éxito comercial. Las zonas Prime 3son mas caras por concentrar el maximo transito

peatonal, accesibilidad, etc.

El 50% de encuestados atribuye al factor ubicacion la variacion en precios. La cercania a
servicios e instituciones también es relevante, esto lo corroboran las personas entrevistadas al
sefalar estos factores como influyentes al momento de determinar un precio por concepto de
alquiler, pues es notorio que las calles con mayor transito de personas son las que generan mayor

movimiento comercial.

3 Zona primes hacen referencia o se trata de barrios o dreas donde la mayoria de las viviendas son de gran tamafio
y de precio elevado.
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Es evidente que los factores de ubicacion, y concentracion de instituciones publicas en el

casco céntrico, influyen significativamente al momento de establecer un canon de arrendamiento,
pues en la ciudad de Loja el polo de desarrollo econémico se encuentra en el centro de la ciudad,
no existe otro polo de desarrollo econémico, entonces, eso es lo que hace que en ese sector el
valor del suelo sea mucho mas caro que en otros lugares, porque no hay otras centralidades,
corroborando con lo que establece Thunen (Christaller, 1933) , por lo que es conveniente que se
intente crear otras centralidades que permitan sacar algunos servicios publicos, algunas
instituciones, como, por ejemplo, las educativas ya que la mayoria se encuentran en el centro de
la ciudad. Cuando lo correcto seria que estas puedan ser distribuidas por diferentes zonas de la
ciudad.

7.2 Analizar la situacién financiera de las unidades de comercio formal en la zona

céntrica de Loja.

El 71% de locales declara ingresos mensuales entre $501 y $5000, el 52% obtiene
margenes de ganancia de 1 a 10%. Sumado a un incremento en la dificultad para pagar arriendos,
se deduce vulnerabilidad financiera, coincidiendo con Rivadeneira (2019), es insostenible en el
tiempo que los negocios que tienen ingresos bajos y medios y con margenes de ganancia
reducidos puedan tener una estabilidad financiera, y esto refleja veracidad en lo que mencionan
y opinan la mayoria de comerciantes, que en la mayoria de veces lo que generan de ventas al
mes es para costear el pago de arriendo y no queda utilidad, porque se suma otros gastos por

los que cuenta el local.

La teoria del contrato de adhesion Kessler (1943) argumenta asimetria de poder entre
arrendadores y arrendatarios. La parte mas fuerte (propietarios) impone clausulas sin opcién de
negociacion. Esto parece evidenciarse con el 51% que ha sufrido alzas durante contratos
vigentes, en donde los comerciantes y emprendedores locales, con impotencia ven el abuso de
los propietarios de los inmuebles adecuados como locales comerciales, que fijan precios
elevadisimos como arriendo. (Figura 4). Y si claro analizando los resultados de la encuesta se
corrobora que los arrendatarios en algunas ocasiones optan por sacar de sus ahorros,
endeudarse con entidades bancarias e inclusive con terceras personas para poder cancelar la

alicuota de arrendamiento.

7.3 Desarrollar una propuesta para laregulacion de los canones de arrendamiento en

la zona central comercial de la ciudad de Loja

Antela la informacion obtenida, el 82% desconoce normas actuales y un contundente 94%
considera indispensable una regulacion de precios de arriendo. Krugman (1991), enfatiza la

importancia de entender las dinamicas espaciales en la economia, para argumentar a favor de
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las intervenciones que promuevan un equilibrio mas sostenible entre los costos de arrendamiento

y los beneficios de acceso al mercado.

Los expertos entrevistados coinciden en que los canones no son adecuados actualmente
y una regulacion mas justa dinamizaria la economia local. Se recomienda retomar y mejorar la
propuesta de ordenanza previa con categorias diferenciadas segun ubicacién dentro de la zona
céntrica. De acuerdo a las perspectivas de estos importantes actores y de arrendatarios en la

zona central de Loja, se consideré primordial considerar los siguientes aspectos:

Los locales deberan cumplir con requisitos basicos de limpieza, servicio de agua vy luz,
capacidad acorde al tipo de negocio, entre otros, que garanticen una ocupacion segura para el
arrendatario y sus clientes. El municipio verificaria estas condiciones para otorgar un permiso de

funcionamiento respectivo.

Si el arrendatario realiza obras que representen una mejora permanente del local, como
adecuaciones, pisos, pintura, divisiones internas, etc. que queden para beneficio del arrendador;
se aplicara un descuento proporcional sobre el canon del 10% anual sobre el monto invertido,

durante la vigencia del contrato.

Los contratos deberan incluir clausulas que especifiquen claramente las
responsabilidades, deberes y derechos tanto del arrendador como del arrendatario. Los términos
se establecerian en conformidad con lo dispuesto en la Ley de Inquilinato y esta nueva regulacion

municipal.

El canon maximo debera corresponder a la categorizacion y avalto del predio. Ademas,
los contratos deberan formalizarse ante notario publico y el IVA deberd ser incluido en la

facturacion mensual del mismo.

7.4 Determinar larelacion entre los canones de arrendamiento y la

estabilidad de los negocios en la zona céntrica de la ciudad de Loja

Para determinar si existe una relacién de dependencia entre el canon de arrendamiento y

la estabilidad del negocio, se planteé la hipétesis nula de que son variables independientes.

A través del chi cuadrado se compar6 la percepcién del precio de los arriendos con el

nivel de ingresos (Figura 15) y el margen de ganancia (Figura 16) de los locales.

En ambos casos el valor chi cuadrado calculado fue menor al valor critico, por lo que no
se rechaza la hipotesis nula, concluyendo que no hay suficiente evidencia estadistica de una
relacion de dependencia entre estas variables. Es decir, el analisis indica que los ingresos y
margenes de ganancia de los negocios no tienen una influencia significativa en la opinién de los

comerciantes sobre el precio que pagan por las rentas comerciales en la zona céntrica de Loja.
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Por lo tanto, con un 95% de confianza, se comprueba la hipotesis nula de independencia

entre los canones de arrendamiento y la estabilidad financiera de las unidades comerciales del

centro de la ciudad.

8. Conclusiones

» Al determinar la relacion entre los canones de arrendamiento y la estabilidad de los
negocios, inicialmente los comerciantes mas de la mitad (55%), percibieron
subjetivamente que, si habia dicha relacién, sin embargo, la aplicacion de la prueba
estadistica del chi cuadrado demostr6 que con 95% de confianza, el precio del alquiler no
incide de manera determinante en la estabilidad de los locales comerciales, estas dos
variables: Ingresos y margen de ganancia con la percepcién del costo de arriendo,

demostraron ser en la practica, independientes entre si.

» El analisis de los precios de los canones de arrendamiento en la zona central comercial
de Loja confirma la existencia de una segmentacion del mercado inmobiliario en tres
poligonos con caracteristicas y precios diferenciados, siendo el uno el de mayor
exclusividad y precio donde predomina un 47% de rentas que superan los $1000
mensuales, el poligono dos que constituye una zona intermedia con rango desde menos
de $500 a $3000 y el poligono tres constituye la zona de menores precios donde mas de
la mitad pagan menos de $500 al mes. Esta estratificacion responde a factores como la
ubicacion, la alta demanda por establecer locales comerciales en esas zonas y la cercania
a servicios e instituciones publicas. Esta estratificacion denota que la dinamica inmobiliaria
y comercial del centro histérico de Loja no es homogénea, existiendo zonas de mayor

exclusividad.

» La mayoria de negocios formales del centro de Loja (71%) tienen ingresos mensuales
medios que oscilan entre $501 y $5000. No obstante, estos negocios operan con
margenes de ganancia reducidos, un poco mas de la mitad (52%), reporta niveles muy
bajos de utilidades. Esta realidad financiera delicada, sumada al incremento en las
dificultades para pagar los arriendos, refleja la vulnerabilidad de las unidades comerciales.
Dicha precariedad se ve exacerbada por el elevado monto de los canones de
arrendamiento, lo que limita aln mas las escasas ganancias, ya que gran parte de ellas
se destinan a costear los altos alquileres que actualmente superan la capacidad

adquisitiva real de los arrendatarios.

» Existe fundamentacion y consenso entre comerciantes y expertos sobre la necesidad de

establecer un marco regulatorio de canones de arrendamiento comercial en la zona
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céntrica de Loja, considerando que el 94% de los comerciantes desconoce de la existencia

de una normativa y por ende consideran importante establecer una regulacion. Por ello se
cred una propuesta normativa que establece directrices y reglas claras acordes a la

realidad econémica local.

9. Recomendaciones

» Realizar un analisis mas detallado por parte del municipio, investigadores o interesados
partiendo de la presente linea base, sobre los modelos financieros y estructuras de costos
y gastos de los negocios de la zona céntrica para entender mejor su vulnerabilidad y
determinar si existen otros factores no considerados que si inciden en su estabilidad.

» Se recomienda que el municipio, en el marco de sus competencias, realice un estudio
exhaustivo del plan de uso y gestion de suelo para determinar los canones de
arrendamiento considerando nuevas variables como la antigiedad del negocio, tamafio
del local, y los giros especificos de la actividad comercial, permitiendo establecer cobros
de alquiler que se ajusten mejor a las caracteristicas y realidad de los locales comerciales
del centro de la ciudad.

» Realizar desde la Camara de Comercio capacitaciones en gestiébn administrativa y
financiera para mejorar habilidades de los comerciantes en manejo contable, control de
costos, establecimiento de precios, margen de ganancia y estrategias de optimizacion de
recursos. La situacién identificada requiere de soluciones integrales en capacitacion,
financiamiento y apoyo técnico para resguardar la sostenibilidad del sector comercial del

Centro de Loja

» Se recomienda realizar una amplia socializacién de la propuesta de ordenanza con todos
los actores involucrados tanto Municipio, propietarios, inquilinos para recabar
retroalimentaciones y consensuar el marco regulatorio, garantizando relaciones
contractuales equilibradas y sostenibles. Asi mismo se sugiere elaborar estudios sobre la
capacidad de pago real de los inquilinos por sector y tamafio del local, y estudiar los
indices de precios inmobiliarios comerciales para parametrizar ajustes, para ordenar un
mercado de arrendamiento comercial justo y equilibrado en la zona céntrica de la ciudad

de Loja.

63



Uﬂé Universidad ADMINISTRACION PUBLICA
U (¥ | deloja - . L
Facultad Juridica Social y Administrativa

10. Bibliografia

Angel, J., & Galindo, J. (2021). Regular el precio de alquiler: ideas ineficientes. EsadeEcPol
Center for Economic Policy.

Asuad, N. (2014). Teoria de localizacion. 1-119.

Barrera Campoverde, M. K. (2022). Analisis de los contratos de inquilinato cuando el canon
arrendaticio excede lo fijado por el GAD municipal de Cuenca. Universidad Catolica de

Cuenca, 1-71. https://dspace.ucacue.edu.ec/handle/ucacue/9712
Cabanellas, G. (2014). Diccionario Juridico Elemental (E. H. S.R.L (ed.); Undécima e).

Christaller, W. (1933). Planteamientos Tedricos sobre Localizacién y Organizacién de la Ciudad.

Tesis Localizacion, 301.

Comision de Legislacion y Codificacion. (2019). Cadigo Civil de la Republica del Ecuador [CC].
2005, 150-151.

Congreso Nacional. (2013). Ley De Inquilinato. Ediciones Legales, 0, 5.

Consejo Municipal de Loja. (2021). URBANO Y LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES , LA PREDIOS URBANOS PARA EL BIENIO 2022-2023.

Constitucion de la republica del Ecuador. (2008). Asamblea Nacional Constituyente. In Decreto
Legislativo (Vol. 40, Issue Registro Oficial 449). https://doi.org/10.1075/ttwia.40.16bee

Farias, B. A. (2015). Necesidad de incorporar en la Ley de Inquilinato un mecanismo legal que
permita fijar el valor de los canones de arrendamiento. Universidad Nacional De Loja, 1,
100. https://dspace.unl.edu.ec//handle/123456789/14070

Faster Capital. (2023). Alquiler alquiler y rentabilidad neta equilibrar los costes de la vivienda. 7
de Nov. https://fastercapital.com/es/contenido/Alquiler--alquiler-y-rentabilidad-neta--
equilibrar-los-costes-de-la-vivienda.html#exploraci-n-de-los-factores-que-influyen-en-los-

precios-del-alquiler
Garcia Falconi, J. C. (2009). Manual Préactico en Materia de Inquilinato.

Kessler, F. (1943). The Contracts of Adhesion--Some Thoughts about Freedom of Contract Role

of Compulsion in Economic Transactions. Columbia Law Review, 629, 630—642.

Krugman, P. (1991). Increasing returns and economic geography. Journal of Political Economy.
Journal of Political Economy, 99(3), 483—499. https://pr.princeton.edu/pictures/g-

k/krugman/krugman-increasing_returns_1991.pdf

64



Universidad ADMINISTRACION PUBLICA

Nacional
de Loja

—_— Facultad Juridica Social y Administrativa
Lescano, S. D. (2013). Proyecto de reforma a la ordenanza municipal de inquilinato que regula

los canones de arrendamiento en la zona comercial y residencial en el cantén Pastaza.
UNIVERSIDAD REGIONAL AUTONOMA DELOS ANDES, 1-4.

Ley del Inquilinato. (2013). Congreso Nacional. Ediciones Legales, 0(120, num. 6), 5.

Mankiw, N. G. (2012). Principios de Economia 6th ed. In Principios de Economia.
https://clea.edu.mx/biblioteca/files/original/bd2711c3969d92b67fcf71d844bcbaed.pdf

Martin Albo, R. (2017). LA ESTRATEGIA DE PRECIOS EN UN MERCADO CADA VEZ MAS
COMPETITIVO. Business Revista Digital.

Martinez Vela, J. A. (2011). Régimen juridico de la tacita reconduccion en Derecho romano y su
proyeccion en el Derecho actual. In researchgate (Editorial, p. 445).
https://doi.org/http://dx.doi.org/10.4067/S0716-54552013000100043

Novillo, M. E. (2006). Ley de Inquilinato necesidad de su actualizacion. Universidad Del Azuay,
1-55.

Nufiez, E. (2010). Aprende a medir el impacto que tiene el alquiler en las ganancias de tu

negocio. FundaPymes.

Nufiez Montenegro, E. (2021). Aprende a medir el impacto que tiene el alquiler en las ganancias
de tu negocio. FundaPymes. https://www.fundapymes.com/impacto-alquiler-ganancias-

negocio/
Romero Gutiérrez, A. (2018). Plan de negocio y analisis de viabilidad: Alquiler de mobiliario.

Schinasi, G. J. (2004). Defining Financial Stability. IMF Working Papers, 04(187), 1.
https://doi.org/10.5089/9781451859546.001

Secretaria Nacional de Planificacion. (2021). Plan Nacional de Desarrollo Creando
Oportunidades-2021-2025. In Plan de Creacién de Oportunidades 2021-2025 (pp. 43-48-
85-90). file:///C:/Users/PC-CARO/Documents/Plan-de-Creacion-de-Oportunidades-2021-
2025-Aprobado.pdf%0Ahttps://observatorioplanificacion.cepal.org/es/planes/plan-nacional-

de-desarrollo-2017-2021-toda-una-vida-de-ecuador
Simons, H. (2011). El estudio de caso: Teoria y Practica (Ediciones).

Smith, A. (1776). Adam Smith: La Riqueza de las naciones (Alianza ed).
http://cataleg.ub.edu/record=b1571821~S1*cat

Tello, P. M. (2019). Causas que afectan a la subida de precios de alquiler y alternativa entre
comprar o alquilar vivienda en la actualidad [Comillas Universidad Pontificia].
https://repositorio.comillas.edu/xmlui/bitstream/handle/11531/27369/TFG-

65



Universidad ADMINISTRACION PUBLICA

Nacional
de Loja

ut

MayordomoTello%2CPaula.pdf?sequence=1

Facultad Juridica Social y Administrativa

Zabala, F. (2018). INTRODUCCION BASICA A LA TEORIA DE LOS CONTRATOS PARA

EMPRESAS. Blog. https://blog.confianza.com.ec/blog/que-es-teoria-contratos-economia

Zhu, M. (2014). Los mercados inmobiliarios, la estabilidad financiera y la economia.
https://lwww.imf.org/es/News/Articles/2015/09/28/04/53/sp060514

66



Universidad ADMINISTRACION PUBLICA

Nacional
de Loja

ut

Anexo 1 Formato de Encuesta

Facultad Juridica Social y Administrativa
11. Anexos

Encuesta sobre Precios de Arriendo y Estabilidad de Locales Comerciales en Loja

Estimado propietario de local comercial, me encuentro realizando un estudio para comprender la relacion
entre los precios de arriendo y la estabilidad de los negocios en el casco urbano de la ciudad de Loja. Su
participacién es de vital importancia para obtener informacién relevante y comprender mejor la situacion de
los negocios. Los datos recopilados seran tratados de manera confidencial y utilizados Unicamente con fines
de investigacion.

1. Informacion del Negocio

Direccion:
[] Restaurant [ Ropa, Calzado, accesorios
[ Papeleria [] panaderia — Pasteleria
Tipo de negocio: | [] Supermercado, Tienda de viveres L] Belleza
[ Hogar, electrodomésticos [] Educacion
(] OO (ESPECHIGUE) +.vovoveoeoeoeoeeossers oeeesees e s

2. Informacién de Arrendamiento

1. ¢Cuénto tiempo lleva arrendando el local comercial? Afo: Mes:

2. ¢Cuédl es el precio del arriendo mensual de su local comercial?

L] Menos de $500 []$1001a$1500 [J$2001a$2500 L[] $3001a$ 3500

[1$501a%$1000 [1$1501a%$2000 [1$2501a$3000 [1$3501a$% 4000
3. ¢Considera que el canon de arrendamiento que paga esta en relacion al espacio y ubicacion de
su local comercial?

[] Mas de $4000

[ si [ No
4. ¢Tiene un contrato de arrendamiento?
[ si [ No

Si larespuesta es "No", omita las preguntas siguientes y pase ala Seccion 3.
5. El contrato, en la actualidad ¢se encuentra vigente?

O Si ] No

6. ¢Haexistido algun ajuste en el valor del arriendo durante la vigencia del contrato?
L] si [ No

Indique la fecha y el monto del ajuste, si la respuesta fue "Si"
en la pregunta 7:

Fecha: Monto:

3. Informacion Financiera & Sostenibilidad del Negocio

7. ¢Cudles son los Ingresos mensuales promedio de su negocio?

] Menos de $500 [ $1.001 a $5.000
[ $501 a $1.000 [ $5.001 a $10.000
8. ¢Cual es el margen de ganancia promedio de su negocio?

L] Menos del 5% []11% a 15% L[] 21% a 25% [] 31% a 35%

[] Mas de $11.000
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L] 6% a 10% [ 16% a 20% L] 26% a 30% [] Més del 36%

9. ¢Con el pasar del tiempo, pagar el arriendo se ha hecho méas complejo?

L] si L1 No

10. ¢Cudles son las dificultades para pagar el arriendo? Si su respuesta en la pregunta 9 fue SlI.
[ Disminucién de ventas [ Inseguridad [] Obligaciones financieras
L Incremento de arriendo [ Problemas de Salud [] otros (Especifique)

11. Si present6 dificultades ¢Cdmo financio el pago del arriendo?

[ con ahorros propios L] Con préstamo a terceros
] Con ayuda de familiares o amigos. [ Negocié con el arrendatario
[ con un préstamo bancario. [ cambié de actividad comercial.

4. Opiniones sobre los Precios de Arriendo en Loja

12. En qué grado calificaria el precio de arriendo en el casco urbano de Loja.

L] Bajo [ Medio L] Alto [ Extremadamente Alto

13. ¢ Como califica la afectacién a la estabilidad de su negocio?, Si usted catalogo el precio de
arrendamiento como caro o extremadamente caro en la pregunta anterior.

[ Baja L] Media [ Alta
14. ¢ Cudles considera que son los factores causales que influyen en la variacion del precio de
arriendo de los locales en el centro de Loja?

L] Alta demanda L] caracteristicas estructurales del local comercial.
[ La ubicacién [ otro (Especifique)

[ Cercania a servicios
(BanCOS, InStItuCIOneS pl:lbllcas’ etC,) ...........................................................

15. Si le incrementan el precio del arriendo, ¢ seguiria arrendado el local?

L] si L1 No
16. ¢ Se encuentra buscando un nuevo local? Si la respuesta en la pregunta anterior fue NO,
O si ] No
17. ¢En qué lugar? Sila respuesta es Sl en la pregunta 16.
[ cercano al actual arriendo. L] En el centro de la ciudad.
] Un poco mas lejos. L] En zonas peatonales o con alto flujo vehicular.
18. ¢ Cudles son los factores que Ud. considera mas importantes al buscar un nuevo arriendo?
O Mayor iluminacion O] Espacio mas amplio.
[ Cercania al centro [ Mas seguridad.
[ Facilidad de transporte [ Mejor visibilidad.
19. ¢Conoce si existe alguna norma que regule los precios de arriendos?
L] si L1 No

20. ¢Considera necesaria la regulacion de los canones de arrendamiento en la zona central de la
ciudad de Loja?

[ si ] No

iGracias por su tiempo y colaboracion!

Sus respuestas son fundamentales para nuestro estudio. Si desea recibir los resultados de la investigacion,
por favor proporcione su correo electrénico a continuacion:
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Estimado/a agradezco sinceramente su tiempo y disposicidén para participar en esta

entrevista. Me encuentro llevando a cabo un estudio enfocado en los canones de arrendamiento y su

relacion en la estabilidad de los negocios.

Su experiencia y conocimientos especializados en este campo son de gran valor para obtener una vision
completa y precisa de los factores que influyen en los precios de arrendamiento de locales comerciales,

asi como para comprender cdmo la escaza o nula legislacién afectan a los propietarios e inquilinos.
Sus respuestas serdn tratadas de manera confidencial y utilizadas anicamente con fines de investigacion.

1. ¢Cual es su experiencia y conocimiento en el campo de los canones de

arrendamiento y la ley del inquilinato?

2. ¢, Considera que los precios de los cadnones de arrendamiento en la zona central de

la ciudad de Loja son adecuados?

3. ¢, Qué factores influyen en la determinacién de los precios de arrendamiento de

locales comerciales en su experiencia?

4, ¢Qué importancia tiene la ubicacion, tamafio del local comercial o la demanda de

locales comerciales para determinar el precio del canon de arrendamiento?

5. ¢,Considera que la situacién financiera de las unidades de comercio formal en la

zona céntrica de la ciudad de Loja esta afectada por los canones de arrendamiento?

6. Existe una diferencia significativa en los precios de arrendamiento entre diferentes

zonas o areas comerciales; A su criterio ¢A qué cree que se debe esta variacion?

7. ¢Cual cree que es la relacion entre los precios de arrendamiento y el desarrollo

econdémico y comercial de una ciudad o region?

8. ¢Qué aspectos especificos deberian abordarse en una propuesta de regulacion

para los canones de arrendamiento en zonas comerciales centrales?
9. ¢ Cuales podrian ser los posibles impactos, tanto positivos como negativos, de una
regulacién de precios en la estabilidad de los negocios en la zona central?

iGracias por su tiempo y colaboracion!
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Anexo 4. Certificacion de traduccion Abstract

CERTIFICADO DE TRADUCCION

Yo, Eduardo Alexander Vargas Romero, con niimero de cédula 1104605454 y con titulo de
Licenciado en Ciencias de la Educacion, Mencion Inglés, registrado en el SENESCYT con ntumero
1031-15-1437415

CERTIFICO:

Que he realizado la traduccion de espaiol al idioma Inglés del resumen del presente trabajo de
integracion curricular denominado “ESTUDIO DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO
EN LA ZONA CENTRAL DE LA CIUDAD DE LOJA, 2023: ESTABILIDAD DE LOS
NEGOCIOS Y PROPUESTA DE REGULACION?” de autoria J oselyn Enith Jimbo Guaicha
portadora de la cédula de identidad, mimero 1105501637, estudiante de la carrera de
Administracion Publica, Facultad Juridica, Social y Administrativa de la Universidad Nacional de
Loja, siendo el mismo verdadero y coirecto a mi mejor saber y entender.

Es todo en cuanto puedo certificar en honor a la verdad, facultando al interesado hacer uso del
presente en lo que se creyera conveniente.

Mgtr. Eduardo Alexander Vargas Romero
C.I. 1104605454
Registro del SENESCYT: 1031-15-1437415
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Presentada el dia de hoy, 27 de noviembre de 2023, alas 1 1Thoras 08minutos. Lo certifica,
la Secretaria Abogada de la Facultad Juridica Social y Administrativa de la
UNL.

Dr. Leonardo Ramiro Valdivieso Jaramillo Mg. Sc
SECRETARIO ABOGADO ENCARGADO DE LA
FACULTAD JURIDICA, SOCIAL Y ADMINISTRATIVA

Loja, 27 de noviembre de 2023, a las 17horas 15minutos Atendiendo la peticion que
antecede, de conformidad a lo establecido en el Art. 228 Direccién del trabajo de
integracién curricular o de titulacién, del Reglamento de Régimen Académico de la UN
vigente; una vez emitido el informe favorable de estructura, coherencia y pertinencia
del proyecto, se designa al ECO. PAUL STEWRT CUEVA LUZURIAGA MG. SC., Docente de
la Carrera de ADMINISTRACION PUBLICA de la Facultad Juridica Social y Administrativa,
como DIRECTOR del Trabajo de Integracién Curricular o Titulacién, titulado: “ESTUDIO DE
LOS CANONES DE ARRENDAMIENTOS EN LA ZONA CENTRAL DE LA CIUDAD DE LOJA, 2023:
ESTABILIDAD DE LOS NEGOCIOS Y PROPUESTA DE REGULACION”, de autoria del Sr/Srta.
JOSELYN ENITH JIMBO GUAICHA. Se le recuerda que conforme lo establecido en
el Art. 228 antes mencionado. Usted en su calidad de director del frabajo de integracion
curricular o de titulacion “serd responsable de asesorar y monitorear con pertinencia y
rigurosidad cientifico-técnica la ejecucion del proyecto y de revisar oportunamente los
informes de avance, los cuales seran devueltos al aspirante con las observaciones,
sugerencias y recomendaciones necesarias para asegurar la calidad de Ila
investigacion. Cuando sea necesario, visitard y monitorearda el escenario donde se
desarrolle el trabajo de integracion curricular o de titulacion'. NOTIFIQUESE para que
surta efecto legal.

(<) E S —
g

a".“' o JIMMY WILFRIDO
SRk JUMBO
"rr'* : VALLADOLID

Ing. Jimmy Wilfrido Jumbo Valladolid MAE
DIRECTOR DE LA CARRERA DEADMINISTRACION PUBLICA

Loja, 28 de noviembre de 2023, a las 10H00, Notifiqué con el decreto que antecede a la
ECO. PAUL STEWRT CUEVA LUZURIAGA MG. SC., para constancia suscriben:

Ecgl.cu Stewart Cueva Luzuriaga Mg. Sc Dr. Leonardo Ramiro Valdivieso Jaramillo Mg. Sc
ASESOR/A DEL PROYECTO SECRETARIO ABOGADO ( E ) FJSA

Elaborado por: Ing. Paulina Ullauri Paladines
C.C. Sr/Sta JOSELYN ENITH JIMBO GUAICHA
Expediente De Estudiante

PAULINA AU RiA VARANELY DL AU
MARIANELA PALADINES
ULLAURI PALADINES %55 231127 16204
C TLF. 072545114
Ciudad Universitaria “Guillermc : aw i wopi rwsa
Casilla letra “S", Sector La Argelia - Loja - Ecu‘ador

72



		2025-01-29T19:58:18-0500


		2025-01-29T19:58:58-0500




