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RESUMEN

Actualmente en Ecuador los gobiernos seccionales no cuentan con adecuados
modelos de gestion catastral que permitan realizar procedimientos informatizados
y que tengan por objeto la actualizacion constante de la informacion sobre los
bienes inmuebles; por ende el principal objetivo de este estudio es la actualizacién
del catastro urbano de la zona 1 del Canton Chambo, considerando que para
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tener un avalto mas confiable se recomienda hacer una actualizacion cartogréfica,
esto con el fin de brindar a la poblacion una informacion fisica y econémica
actualizada de la zona, tomando en cuenta herramientas geoinformaticas y
ordenanzas. El catastro en la actualidad se ha convertido en uno de los temas mas
desarrollados, ya que en primer lugar actualizar los valores prediales permite un
cobro mas equitativo ya que brinda una mayor confiabilidad dentro del mercado
inmobiliario; segundo, las actualizaciones catastrales contribuyen en la generacion
de mayores ingresos a la zona con los que se podrian satisfacer mdltiples
necesidades como mejorar vias de acceso, construir areas para recreacion, etc.
Como consecuencias para el Municipio al no implementar la actualizacion
catastral podria generar disminucion de ingresos y por ende menos inversion, ya
que el Gobierno Nacional enviaria menos dinero al Canton, debido a que no existe
evidencia de uso del dinero enviado. Los objetivos especificos alcanzados son:
generar la cartografia catastral a escala 1:1000 de la ciudad de Chambo de
aproximadamente 160Has. Realizar el censo catastral para la actualizacion de
datos de predios faltantes de la zona urbana. Disefar el modelo de valoracion

catastral urbana

Palabras Clave: Catastro, Avalio de Inmuebles, Sistema de Gestion

Catastral

ABSTRACT

Currently in Ecuador regional governments do not have adequate cadastral
management models that allow for computerized procedures and aimed at the
constant updating of information on real estate; therefore the main objective of
this study is to update the urban cadastre zone 1 Chambo Canton, considering that

to be a more reliable assessment is recommended that a map update, this in order
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to give people a physical information and economic information of the area,
taking into account geo-informatic tools and ordinances. The cadastre today has
become one of the themes developed since first update real estate values allows a
more equitable charging as it provides greater reliability in the real estate market;
second, cadastral updates contribute in generating more income to the area which
could meet multiple needs such as improving access roads, build recreational
areas, etc. As consequences for the Municipality by not implementing the
cadastral update could generate revenue decline and therefore less investment
because the Government would send less money to Canton, because there is no
evidence of use of money sent. The specific objectives are achieved: Generate
cadastral mapping at 1: 1000 City Chambo about 160Has. Perform land surveys
for missing data update properties in the urban area. Design a model of urban

cadastral valuation.

Palabras Clave: Catastro, Avalio de Inmuebles, Sistema de Gestion

Catastral



CAPITULO 1

INTRODUCCION
1.1. Antecedentes

El Sistema de Gestion Catastral (SGC), tiene el objetivo de dar a conocer, de
una manera diferente el catastro en el Ecuador, tomando en cuenta herramientas y
estandares internacionales (OGC), ya que en la actualidad se ha convertido en uno
de los temas més desarrollados en todo el mundo por multitud de organizaciones y
empresas publicas y privadas que abordan este tema. (Meza & Bravo, 2009).

El Cantén Chambo es uno de los primeros asentamientos de la nacionalidad
Puruha, pese a esto, los tramites para su cantonizacién se realizan desde 1.940
hasta lograr el pleno reconocimiento oficial el 18 de marzo de 1988. En la
actualidad el GAD Municipal del Cantén Chambo planifica, programa, ejecuta
proyectos mediante las acciones de desarrollo del gobierno local asi como también
dinamiza los proyectos de obras y servicios con calidad y oportunidad,
asegurando el desarrollo social y econdmico de la poblacién, con la participacion
directa y efectiva de los diferentes actores sociales, dentro de un marco de

transparencia, ética institucional y el uso 6ptimo de sus recursos.

1.2. Justificacion

Los municipios de cada Canton del territorio nacional tienen la
responsabilidad de planificar, normar y suministrar bienes y servicios publicos a
la comunidad, la responsabilidad de administrar el territorio cantonal orientado al
desarrollo fisico-espacial de los asentamientos humanos dotando de
infraestructura social que permita el desarrollo socio-econémico de esa poblacion.
(Tutiven, 2010)



Actualmente existe en los GADS del pais, una falta de capacidad para
gestionar su sistema catastral; en sus catastros se han evidenciado muchas
falencias en las normativas, metodologias, calidad y aplicabilidad en sus catastros;
habida cuenta de que el catastro es uno de los componentes bésicos de la
informacion territorial, y constituye el hilo conductor de todas las acciones

relativas a la informacion territorial de un cantén.

Al no tener un sistema catastral actualizado se pueden cometer innumerables
injusticias en la poblacion ya que se estaria brindando a la comunidad una baja
seguridad juridica y se propiciaria un estancamiento al desarrollo de un Canton
(AMECUADOR, 2010).

De lo anterior se desprende la importancia de que el Cantén Chambo
disponga de un sistema catastral técnicamente levantado y actualizado a fin de
proporcionar una mayor seguridad juridica a las personas asi como también una
mejor reparticion de los bienes y servicios otorgados en el cantén para cada uno

de sus habitantes.

Adicionalmente el presupuesto municipal se financia con los impuestos
prediales que son inversiones para la obra publica, es por esto que con la
actualizacion del catastro se van a generar mayores niveles de ingresos que

podran emplearse en mejoras para la obra publica del Canton Chambo.

La Universidad de las Fuerzas Armadas (ESPE), a través de este proyecto de
vinculacion con la comunidad pretende aportar con transferencia tecnoldgica para
que el GAD de Chambo pueda cumplir con las disposiciones legales y propiciar

de esta manera un desarrollo sustentable del Canton y sus recursos.



1.3. Descripcion del &rea de estudio

El sector urbano del cantén cuenta con un parque principal que se encuentra
localizado en el barrio central frente a la iglesia Matriz, en él se destaca el
monumento al Cacique Achamba quien fue lider de los Puruhdes y un gran

hombre guerrero.

Chambo cuenta con varios centros turisticos como: El Vergel, la Pampa,
Aguas Termo-medicinales de "Guayllabamba", complejo turistico La Piscina,

entre otras.

Las Aguas Termales de Aguallanchi mas conocida como "Guayllabamba" se
encuentran a 12 Km. del Cantdn en el sector de San Francisco de Chambo. Son
fuentes naturales que las que se encuentran en la Cordillera Oriental y estan
rodeadas por la naturaleza; por lo que es un lugar apreciado para observar flora 'y

fauna. EI complejo cuenta con tres piscinas.

Estan ubicadas al este del Canton, la zona de vida es paramo pluvial sub
alpino. Los Cubillines forman parte del Parque Nacional Sangay, en temporadas

frias su clima se convierte en nieve en la parte de la cumbre.

Su flora y fauna muestra una diversidad sorprendente, aunque algunas

especies de flora y fauna estan en peligro de extincion.

El Canton Chambo, ubicado al centro-este de la provincia de Chimborazo y a
8 Km. de Riobamba, tiene 10,541 habitantes, de las cuales habitan en parroquias
urbanas 3639 y 6,902 habitan en parroquias rurales.

El sector urbano del Canton cuenta con un parque principal que se encuentra

localizado en el barrio central frente a la iglesia Matriz, en él se destaca el



monumento al Cacique Achamba quien fue lider de los Puruhdesy un gran

guerrero.

POBLACION- INDICADOR
Poblacion (habitantes)

Poblacion — hombres

Poblacion — mujeres

Poblacion - menores a 1 afio

Poblacion - 1 a 9 afios

Poblacion - 10 a 14 afios

Poblacion - 15 a 29 afios
Pablacion - 30 a 49 afios

Poblacion - 50 a 64 afios

Poblacion - de 63 y mas afios

Poblacion afroecuatoriana

Poblacion indigena

Poblacion mestiza

Poblacion Blanca

Indice de feminidad Uo(mujeres c/100 hombres)

Proporcién de mmjeres %a(poblacion total)

Figura N° 1: Poblacion del Canton Chambo

Fuente: INEC

Servicios

Tienen acceso a la red de alcantarillado, el 39% de las viviendas.
Disponen de servicio higiénico exclusivo, el 41,81% de los hogares.
Agua entubada por red publica dentro de la vivienda: 36%.

Energia Eléctrica 89,44%.

Servicio telefonico 6,88%.

Servicio de recoleccion de basuras: 31,16% de las viviendas.

En general el déficit de servicios basicos es de 71,53%1

Fuente: Informacion tomada del INEC.


http://es.wikipedia.org/wiki/Cant%C3%B3n_Chambo#cite_note-1

1.4. Ubicacion del area de estudio

El presente proyecto se desarrollara en el area urbana del Cantén Chambo
provincia de Chimborazo, localizado en las coordenadas 1 © 42” 32” de latitud Sur
y 78° 35°32” de longitud Occidental, esta area se encuentra en el extremo noroeste
del Canton; ocupando una superficie de 160Has.que representan el 1% del total
del sector. A pesar de contar con una superficie pequefia, su importancia radica en
la ubicacion geografica, en la diversidad de pisos climaticos y en la rica
produccion agricola y ganadera. Las actividades de gabinete se llevaran a cabo en
las instalaciones del Centro Geografico, perteneciente al Departamento de
Ciencias de la Tierra y la Construccion, en el campus de la Escuela Politécnica del
Ejército (ESPE), ubicado en Sangolqui, Canton Rumifahui, Provincia de

Pichincha, Ecuador.

Figura N° 2: Ubicacién del Canton Chambo



1.4.1. Area de influencia

El &rea piloto, en la cual se realizara la actualizacion del sistema catastral es

la Zona 1 del Canton Chambo como se puede observar en la siguiente fotografia:

9808500 1
9808500 '

9807500
9807500

Figura N° 3: Mapa de Ubicacion del Area de Influencia

Fuente: GAD Chambo



1.5. Objetivo general

“Disenar un Modelo de Sistema Piloto para la Gestiéon de la informacién
Catastral utilizando Herramientas Geoinformaticas, para el Gobierno Auténomo

Descentralizado del Canton Chambo, Provincia de Chimborazo.”

1.6. Objetivo especificos

e Generar la cartografia catastral a escala 1:1000 de la ciudad de
Chambo de aproximadamente 160Has.

e Realizar el censo catastral para la actualizacion de datos de predios
faltantes de la zona urbana.

e Disefar el modelo de valoracion catastral urbana.

e Disefar el sistema de gestion de informacion catastral mediante
software libre, para los objetos relacionados directamente con el

catastro.

1.7. Metas

e Un plano a escala 1:1000 de la zona urbana de la parroquia

e Una base de datos alfanumérica de 500 predios.

e Una geodatabase segun estandares del CONAGE, para la
estructuracion de los datos obtenidos de cada predio

e Modelo logico y cartografico para la Gestion de Informacion Catastral,
que se pueda ajustar a la necesidad del GAD del canton Chambo, a
escala 1:1000.

e Una base de datos de avalto de inmuebles.

e Una simulacion de la emisién catastral.



1.8. Recopilacion y analisis de informacion preliminar

1.8.1. Generalidades del catastro

Para empezar hablar del tema de Catastro debemos relacionarnos con algunos

términos que estan muy relacionados con esta tematica:

& Predio:

“Para fines catastrales, se denomina predio, el inmueble perteneciente a una
persona natural o juridica, 0 a una comunidad, situada en un mismo municipio y
no separado por otro predio publico o privado. El predio es urbano cuando se
encuentra ubicado dentro del perimetro urbano de un municipio y es rural cuando

esta ubicado fuera del perimetro urbano.” (CIPRES)

El predio es uno de los elementos basicos del catastro urbano, en sentido mas
general, un predio es una pertenencia inmueble de una determinada superficie.

Puede decirse, por lo tanto, que los predios son tierras o terrenos delimitados.

El predio es un espacio de territorio con limites perfectamente definidos sobre

el que se aplican derechos de propiedad de personas naturales o juridicas.

¢ Urbano:

El término urbano es el adjetivo para designar a lo perteneciente o relativo a
la ciudad. En funcion de las actividades econdmicas, se considera aquellos lugares
en los que la mayoria de sus habitantes desarrollan actividades en el sector

secundario o terciario. En este sentido, las grandes ciudades se caracterizan


http://definicion.de/tierra/
http://definicion.de/terreno/

porque su poblacion se especializa en las actividades ligadas a éstos. (Meza &
Bravo E, 2009)

1.9. Definicion del catastro

El catastro es un registro administrativo dependiente del Estado el cual
contiene un inventario actualizado de elementos fisicos, sociales, econémicos,

legales, culturales y humanos que conforman un territorio. (Tutiven, 2010)

“Es el conjunto de operaciones y trabajos cientificos (y tambien el
documento, libro o registro en que constan sus resultados) para describir
exactamente las propiedades inmuebles de un pais, y determinar la capacidad
contributiva de cada inmueble, atribuyendo a éste personalidad juridica

independiente de la de su propietario.” (Instituto Geogréafico Militar, 2013)

El catastro es uno de los componentes que constituye la informacion
territorial, y en su proceso pueden encontrarse unas ideas basicas las cuales son el
hilo conductor de todas las acciones relativas a la informacion territorial
emprendidas durante estos Ultimos afios. Estas ideas o conceptos basicos son el
mantenimiento, y la integridad o la coordinacién de los datos que forman parte de

este tipo de informacion.

1.10. Componentes del catastro

Componente Juridico: Se orienta basicamente al esclarecimiento de la
tenencia de la propiedad inmobiliaria; es conveniente considerar que este

componente considera el basamento legal que rige las actividades del catastro, las
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normativas y ordenanzas municipales referidas a las actividades catastrales.
(Albarrédn & Rojas, 2004)

Componente Fisico: Constituye todas las técnicas referidas a
la produccion cartografica  catastral, deslinde  municipal y parroquial,
determinacion de la  poligonal urbana, sectorizacidbn, = manzaneo,
dimensiones, codificacion catastral, ubicacion cartogréfica y caracterizacion de
los inmuebles enmarcados dentro del ambito municipal, como unidad organica
catastral. (Albarran & Rojas, 2004)

Componente Econdmico: Consiste en determinar el valor aplicable de todas
las propiedades sujeto del catastro; determina el valor econémico catastral de cada
uno de los inmuebles de la municipalidad. (Albarran & Rojas, 2004)

Componente Ambiental: Estd constituido por los aspectos fisico-naturales
que comprenden el marco municipal. Tiene como objetivo primordial evaluar
la calidad ambiental del medio fisico natural y el comportamiento urbano vy

definido por la poligonal. (Albarrdn & Rojas, 2004)

Componente Social: Esta referido a las condiciones sociales, historicas,
demogréaficas y econdmicas existentes en la municipalidad. También comprende,
entre otros; los servicios sociales, vivienda, salud, educacion, infraestructura

de servicio, vialidad, transporte y asistencia social. (Albarran & Rojas, 2004)

1.11. Diagnostico de la situacion actual del catastro en el Ecuador

Actualmente en el Ecuador los gobiernos seccionales no cuentan con
adecuados modelos de gestion catastral que permitan realizar procedimientos

informatizados y que tengan por objeto la actualizacion constante de la


http://www.monografias.com/trabajos6/juti/juti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos54/produccion-sistema-economico/produccion-sistema-economico.shtml
http://www.monografias.com/trabajos37/codificacion/codificacion.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/nuevmicro/nuevmicro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/objetivos-educacion/objetivos-educacion.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/conge/conge.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/comportamiento-humano/comportamiento-humano.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/verific-servicios/verific-servicios.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/verific-servicios/verific-servicios.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/transporte/transporte.shtml
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informacion sobre los bienes inmuebles, aportada por las declaraciones de los
cambios catastrales que presentan los titulares, los procesos de revisiones y
renovaciones catastrales y la informacion que suministran Entidades Locales,
Registros de la Propiedad y Notarias, mediante procedimientos informaticos y

geograficos.

La gestion catastral y las bases de datos catastrales son responsabilidad de los
Departamentos encargados del Catastro. La relacién entre el territorio, el
ciudadano, y la participacion con las Administraciones Locales, facilitan su

adecuado mantenimiento.

Las base de datos estd compuestas por un subsistema de gestion catastral, con
informacion alfanumérica, a través del cual se realiza la gestién catastral con
variables alfanuméricas y un subsistema de informacién geografico que gestiona
la cartografia catastral con variables graficas manejadas en muchos casos a nivel
de CAD (disefio asistido por computador) o en otros con sistemas de informacién

geogréficos pero sin un aprovechamiento total.

1.12. Detalle de los requerimientos legales

La ley que regulaba las actividades catastrales era la Ley Organica de
Régimen Municipal (LORM), que en los ultimos afios mejord y se transformo en
el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), expedida en el 2010 que en el articulo 522, dice: “Los GADs
Municipales del pais deben actualizar cada dos afios los catastros urbanos y

rurales.”

COOTAD Art. 494 que indica que “las Municipalidades y Distritos

Metropolitanos mantendran actualizadas en forma permanente, los catastros de
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predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el

valor de la propiedad actualizado”

COOTAD Art. 495 que indica que “El valor de la propiedad se establecera
mediante la suma del valor del suelo, y de haberlas, el de las construcciones que

se hayan edificado sobre el mismo

COOTAD Art. 496, que sefiala que “las municipalidades y distritos
metropolitanos realizardn, en forma obligatoria, actualizaciones generales de

catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio”.

Esta informacion se detallara a mayor profundidad en el Capitulo 5.
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CAPITULO 2

CARTOGRAFIA BASICA

El proposito de este capitulo es obtener la cartografia base del Cantdn
Chambo, para poder realizar el Sistema de Gestion Catastral del mismo.

2.1. Generacion y recopilacion de la informacién

El catastro se maneja tradicionalmente en dos escalas 1:1000 para la zona
urbana y 1:5000 para la zona rural (aunque puede modificarse para casos
especiales y en sectores con predios de grandes extensiones como para la zona
rural) respectivamente; para este proyecto, por encontrarse el plan piloto en la
zona urbana se procedié a tomar la decision de generar  cartografia a escala

1:1000 como se menciond anteriormente.

La informacion proporcionada por el Gobierno Auténomo Descentralizado

del Cantén Chambo es la siguiente:

Figura N° 4: Ortofoto del Cantén Chambo escala 1:5000 del afio
2011

Fuente: SIG TIERRAS



Figura N° 5: Fotografias aéreas formato tif del afio
2009 a escala 1:30000

Fuente: IGM

14
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[ Codigo Ao

[ 010 m
b 1010 m
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001010 o
1701010 m
21010 m
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4 o1z o
5 10102 m
5110102 m
71010 m
A o
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2 (101024 o
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4 (01024 o
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b7 0101028 o
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190101028 01
BN N10409R N1

Tabla N° 1: Base de Datos Alfanumérica

lles

P 1= PP P - PP = — SRSy ey

CodAnt

. REPORTE DE aguaBaja2011

Fecha: Lunes, 4 de Noviembre de 2013

Responsable: ALEJANDRA SALAZAR

Propietario RucCed

Direccion  Acometida Nacometida Tasa

1ACHANCE A BATAN 0 DOMICILIARL 1
1ACHANCEA BATAN O DOMICILIARL 1
1ACHANCE A BATAN O DOMICILIARL 1
TACHANCE A BATAN 0 DOMICILIARL 1
1ACHANCE A BATAN 0 DOMCILIARL 1
1ACHANCEA BATAN O DOMICILIARL 1
2 CAPELOHE GEORGINAFDOMICILIARL 1
2 CAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIARL 1
2 CAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIAR 1
2 CAPELOHE GEQRGINATDOMCILIARL 1
2 CAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIARI 1
2 CAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIARL 1
JCAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIAR 1
JCAPELOHE! GEQRGINATDOMCILIARL 1
JCAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIARI 1
JCAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIARL 1
JCAPELOHEI GEORGINA F DOMCILIAR 1
JCAPELOHE! GEORGINATDOMCILIARL 1
4 CAPELO HEDS0013085  AMELIA GALDOMCLIAR! 1
4 CAPELO HEDS0019085 AMELIA GALDOMCLIAR! 1
4 CAPELO HE50019035 AMELIA GALDOMCILIAR! 1
4 CAPELO HEOS003085 AMELIA GALDOMCILIARL 1
4 CAPELO HEDS0013085  AMELIA GALDOMCLIAR! 1
A rADEL N HERNNG10082 AMELIA AL DAMCILIADL 1

Proceso
23 01 04
21 01 04
23 01 04
23 01 04
23 01 04
21 01 04
23 01 04
23 01 04
23 01 04
21 01 04
23 01 04
23 01 04
23 01 04
21 01 04
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23 01 04
21 01 04
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23 01 04
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21 01 04
23 01 04
I TIN n
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Figura N° 6: Alcantarillado de la Zona Urbana del Canton Chambo

Fuente: GAD del Cantdon Chambo
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Figura N° 7: Mapa Base para Red Geodésica del Canton Chambo
contiene: Rios, Vias, Poblaciones, Peligros Volcénicos, Curvas de
Nivel.

Fuente: GAD Chambo

2.2. Validacioén de la informacioén

Red Geodésica

Una red geodésica es un conjunto de puntos ubicados en la superficie
terrestre en los cuales se determinan su posicion geogréafica diferencial (latitud,
longitud y elevacion) mediante el uso de receptores GPS. Al hablar de posicion
diferencial geogréafica nos referimos a la determinacion de coordenadas a partir de
puntos con coordenadas conocidas.

La creacion de redes geodésicas es con la idea de regular que todos los
proyectos
topograficos y cartograficos que se realicen, queden ligados a un solo sistema de
referencia geografica.

Para la eleccion de los puntos para la red geodésica se tomaron en cuenta
ciertos requerimientos: el facil acceso, que tengan una distribucion en tridngulo
equilatero (intervisibles), estar situados en zonas despejadas con un buen

horizonte y sin elementos naturales que interfieran en las sefiales GPS para de esta
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manera evitar los errores debidos a sefiales reflejadas conocidos como

“multipaths”.

Una vez tomados los puntos con el método GPS especifico del cual se hablara
mas adelante para realizar una red geodésica, se procede a realizar el post-proceso

de estos puntos para después realizar su respectivo ajuste.

Establecimiento de la red GPS o Geodésica para el canton Chambo

Con el objeto de que el Cantdn disponga de una red GPS, se establecieron 4
hitos GPS, de esta forma se dejara una infraestructura geodésica que permitira al
Municipio, disponer de puntos de partida para trabajos topograficos, para las obras
civiles, catastros urbanos, etc. Ademés, serdn usados en el relevamiento de

predios y manzanas dentro del proceso catastral.

2.2.1. Precisién de la red Geodésica basica

Considerando los objetivos del catastro rural en el pais, se establece que la
Red GPS Baésica en cada canton, debe corresponder a una Red de categoria "B1" y
cuando se trate de una extensiéon de la red béasica dentro del territorio de cada

canton en categoria B2, definidas con los siguientes parametros:

e Categoria B1:
Son redes cuyos Vértices estan separados por mas de 10 Km., tipicamente 20 a
50 Km., y donde se requiere precision de pocos milimetros (Radio de tolerancia

entre 1y 10 cm., error estandar entre 0.4 y 4 mm.).

e Categoria B2:
Son redes cuyos vértices estan separados por mas de 1 Km., tipicamente 2 a 5
Km., y donde se requiere precision de pocos milimetros (Radio de tolerancia entre

1y 10 cm., error estandar entre 0.4 y 4 mm.).
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La red geodésica del Cantdn Chambo entra en la categoria B2 debido a que
los mojones tienen una separacion tipica de 2 a 5 Km entre ellos; obteniendo un

radio de tolerancia de 1 a 10 cm, con un error estandar de 0.4 y 4 cm.

2.2.2. Seleccién del sitio

Considerando que una de las finalidades de la Red GPS Basica, consiste en
brindar las facilidades necesarias para que las municipalidades asi como
entidades, empresas y publico en general dentro de cada cantdn puedan disponer
de un sistema de referencia espacial adecuado y accesible, es necesario que el par
de vértices geodésicos que se ubiquen en cada cabecera parroquial sean
intervisibles, a fin de poder realizar levantamientos mediante instrumentos

convencionales (teodolitos, y estaciones totales), de acceso y uso generalizado.

Para la ubicacién definitiva de los vértices de la red en el terreno, se tomaron

en cuenta las siguientes condiciones que deben cumplir los sitios elegidos:

e Cielo despejado o angulo de mascara sobre los 10° desde el horizonte. (En
casos de excepcion puede elevarse el valor a 15°).

e Evitar la existencia de superficies reflectantes a menos de 50 metros del
veértice, tales como espejos de agua, techos planos metalicos o recubiertos
de materiales reflectantes.

e Evitar la presencia cercana de lineas de transmision de energia de alta
tension o antenas de equipos comunicacion.

e Féacil acceso preferentemente con vehiculos.

e En el caso de ubicacion del punto en edificaciones, debe existir facil y
permanente acceso.

e EI terreno debe tener estabilidad para garantizar la permanencia del
monumento que se implante.

e Se deben evitar terrenos susceptibles a erosion, deslizamientos,

hundimientos o inundaciones.
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2.2.3. Monumentacién de los vértices

Los vértices se sefializaron en el lugar y forma que garantizara su
permanencia, usando mojones tipo IGM-A o B, de acuerdo a las necesidades del

usuario. Las dimensiones de estos tipos de mojones son las siguientes:

IGM-A

Base superior: 0,40 X 0,40 m
Base inferior: 0,60 X 0,60 m
Altura: 1,10 m

Profundidad: 1,0 m

IGM-B

Base superior: 0,25 X 0,25 m
Base inferior: 0,30 X 0,30 m
Altura: 0,20 m

Profundidad: 0,60 m

En el centro del mojén debe ir empotrada una placa metéalica inoxidable en la
que se inscribira: el nombre de la empresa o de la institucion que contraté la
posicion del punto, se prohibe destruir, nombre del proyecto, nombre o nimero
del punto, fecha de determinacién del punto, la placa sera de bronce o aluminio
con un diametro de aproximadamente 10 cm. en cuyo centro se marcara en bajo
relieve una cruz que refleje claramente el punto central para la observacion. (Ver
Figura No. 2- 5).

Con lo antes expuesto en el cantdn Chambo se procedié a implementar las

medidas estandares del IGM A.



Figura N° 8: Mojén de red geodésica ubicado en el Cantdn

Chambo

Fuente: GAD Chambo

2.2.4. Monografias del punto

Cada punto debera contar con una monografia, segun el formato indicado a

continuacion:

Tabla N° 2: Monografias del punto

INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR

Ejecutado por:

Nombre del punto: Cabdigo del punto:
Sistema de referencia Epoca Elips
de oide:
referencia:
Localizacién del punto
Pais Provincia Capita Ca Lugar
I ntén
Control Horizontal
DATUM SIRGAS
GEOCENTRICO: Fecha de
COORDENAS COODENA determinacion:
GEODESICAS : DAS UTM:
Zona: SUR
Latitud: S Altura nivelada:
Longitud: W
Altura elipsoidal:
Croquis | Fotografia del punto

CONTINUA
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DESCRIPCION Y
UBICACION.-
EQUIPO: METODO UTILIZADO:
ACCESIBILIDAD
Elaborado por: Supervisor:

2.2.4.1. Equipos y observaciones de campo

Los equipos utilizados fueron receptores GPS (Trimble) R6 geodésicos
con los implementos necesarios para alcanzar las precisiones requeridas.
La instalacién, nivelacion y centrado de la antena sobre la placa debe ser
por medio de una base nivelante (Trimble) y plomada, bien sea
directamente sobre el mojén o por medio de un tripode, seguida de la
medicion y registro preciso de la altura de la antena con una exactitud
minima de 2 mm., datos que fueron registrados en formatos establecidos
por el IGM.
Se debe realizar la ocupacion simultanea de los dos (2) vértices base, para
esto se utilizo las estaciones de monitoreo continuo de RIOP y EREC esto
para establecer cada uno de los puntos de la red geodésica del Cantén
Chambo, la estacion RIOP esta ubicada en la cabecera N-E de la pista de
aterrizaje, en el aeropuerto de la Brigada de Caballeria Blindada No. 11
“Galapagos” a una distancia del Canton Chambo de 11.15 Kilometros; la
estacion EREC esta ubicada en la terraza del edificio antiguo de EERSA,
en la calle Garcia Moreno, entre 10 de Agosto y Primera Constituyente a
una distancia del Canton Chambo de 9.49 Kilometro.

Ver Anexo 3 Monografia de RIOP y EREC.
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Figura N° 9: Estaciones de Monitoreo continuo, RIOP, EREC
Ubicadas en la ciudad de Riobamba.

Fuente: Google Maps

El tiempo de observacion de cada sesion, el intervalo de registro, la
mascara de elevacion de las observaciones y el PDOP deberan ser los
adecuados para garantizar una precision horizontal de 1 cm. £ 1ppm y una
precision vertical de 3 cm. = 10 ppm; en los dos casos, con el nivel de
confiabilidad de 1-SIGMA que permite el software.

A los Vértices se les dara elevacion utilizando el modelo de ondulacion

geoidal, EGM-96, en el caso de que no se disponga un modelo propio.
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2.2.5. Mantenimiento de la red GPS

Una vez que el Cantén disponga de una Red GPS debe implementarse un
programa de mantenimiento de la misma, en el cual se debe considerar la visita,
inspeccion y mantenimiento de los monumentos. El programa de mantenimiento
debe ir acompafiado de una camparia de publicidad para la ciudadania y en forma
particular para los moradores de sectores aledafios con el fin de que ayuden al
mantenimiento y evitar la posible destruccion de los monumentos. EI Municipio
debe realizar una campafia de reposicionamiento de esta red, cada 5 afios, a fin de

garantizar su validez.

2.2.5.1. Planificacion de la red GPS o geodésica para el canton Chambo

En esta etapa se realizé una planificacion, la cual determinara el lugar idéneo
y adecuado para la colocacién de los puntos correspondientes a la Red Geodésica.

Se utiliz6 como insumo previo, cartografia basica como:

Poblaciéon urvas de Nivel

Vias

Cobertura Peligros
Vegetal Volcanicos

Figura N° 10: Insumos tomados de la cartografia base

Fuente: GAD del Cantdn Chambo
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En conjunto con el software ARCGIS 9.3, dio como resultado la correcta

ubicacién de 3 puntos GPS, adicional a estos se colocaron dos puntos mas, los

cuales ayudaran mas adelante en el levantamiento planimétrico y GPS.
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Figura N° 11: Mapa de planificacion para la red geodésica del
Canton Chambo

Fuente: GAD del Cantdon Chambo

En estos puntos fueron colocados mojones (medidas estandares), los cuales

posteriormente servirdn para un posicionamiento preciso y exacto e impediran que

sean movidos o retirados afectando asi a la Red GPS que se va a implantar.

2.2.6. Equipos y software utilizados

ANTENA GPS 5800.

Para la red GPS se utilizé antenas GPS doble frecuencia las mismas que seran

detalladas sus caracteristicas a continuacion:
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Figura N° 12: Antena GPS
Fuente: Guia del usuario TRIMBLE del receptor GPS 5700/5800

El sistema Trimble 5800 GPS ofrece tecnologia Trimble GPS avanzada. Se
trata de un receptor GPS de doble frecuencia y con 24 canales que tiene
incorporadas las tecnologias de rastreo mejoradas del chip Trimble Maxwell™, lo

que proporciona una capacidad de rastreo robusta en entornos GPS dificiles

Dos canales adicionales para el rastreo WAAS y EGNOS le permiten ejecutar
levantamientos diferenciales en tiempo real del tipo GIS sin una estacién base.

La antena de doble frecuencia también mejora las capacidades de rastreo del
Trimble 5800:

-La alimentacion de antena de cuatro puntos patentada provee una estabilidad

submilimétrica del centro de fase a fin de lograr resultados precisos.

-La tecnologia Bluetooth® inaldmbrica incorporada permite la

comunicacion sin cables entre el receptor y el controlador Trimble.
Amplia Serie De Aplicaciones

El sistema GPS Trimble 5800 es ideal para una amplia serie de aplicaciones

de rastreo, incluyendo las siguientes:
* Topografia

 Construccion
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» Administracion de bienes y servicios

Le ofrece la precision, flexibilidad y facilidad de uso necesarias para todas las
aplicaciones de grado topogréfico GPS.

Especificaciones De Rendimiento De La Antena GPS 5800

Tabla N° 3: Posicionamiento GPS de codigo diferencial

Horizontal +0,25m + 1 ppm RMS
Vertical +0,50 m + 1 ppm RMS
Precision de posicionamiento Por lo general

WAAS diferencial <5 m 3DRMS

Fuente: Manual TRIMBLE Antena 5800

Tabla N° 4: Levantamientos GPS estaticos y FastStatic (estéaticos
rapidos)

Horizontal +5 mm + 0,5 ppm RMS

Vertical 5 mm + 1 ppm RMS
Fuente: Manual TRIMBLE Antena 5800

Tabla N° 5: Levantamientos cinematicos.

Horizontal 10 mm + 1 ppm RMS
Vertical +20 mm + 1 ppm RMS
Tiempo de inicializacion Con bases individuales/maltiple un

minimo de 10 seg. + 0,5 veces la
longitud de la linea base en kilémetros,
hasta 30 km

Fiabilidad en la inicializacion Tipica >99,9%

Fuente: Manual TRIMBLE Antena 5800

GNSS SOLUTIONS

Es un programa indispensable para realizar ajustes y post-proceso de

informacion tomada con GPS, este software ofrece altos estandares de
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rendimiento, velocidad de procesado, disefio compacto y flexibilidad. GNSS
Solutions le permite realizar la deteccion de errores, ajustar la red y revisar
métricas de calidad GNSS Solutions es compatible con los SIG es por esta razon
que se ha tomado este software ya que los trabajos posteriores seran realizados

en Arc gis 9.3.

El programa ofrece gran cantidad de opciones en la eleccién de parametros
para un correcto procesamiento de los datos. Tiene la posibilidad de introducir
variaciones en las alturas de las antenas, escoger ventanas de satélites donde se
selecciona los que no interesa que intervengan, trabajar con efemérides precisas,
utilizar méscaras de altura, resolucion de ambigliedades, y procesar utilizando méas

de un punto de control a la vez.

También ofrece un ajuste que permite eliminar lineas bases erréneas que
contienen errores groseros, mostrando los test estadisticos que aplica asi como las

correcciones en coordenadas con un nivel de confianza establecido por el usuario.

Una vez completo el procesado automatico, GNSS Solutions transforma sus
datos brutos en un informe final pulido que puede ser generado en diversos

formatos para adecuarse a las necesidades.

2.2.7. Modelo de ondulacion gravitacional de la tierra modelo 1996 (EGM
96)

EGMO96 es un modelo geopotencial de la Tierra este modelo es el resultado de
una colaboracién entre la National Imagery Mapping Agency (NIMA), el Centro
de Vuelo Espacial Goddard de la NASA (GSFC), y la Universidad Estatal de
Ohio .

El proyecto conjunto se aprovechd de los nuevos datos de la gravedad
superficial de muchas regiones diferentes del mundo, incluyendo los datos

recientemente publicados de los archivos NIMA. Las principales adquisiciones de


http://en.wikipedia.org/wiki/Geopotential_model
http://en.wikipedia.org/wiki/National_Imagery_and_Mapping_Agency
http://en.wikipedia.org/wiki/NASA_Goddard_Space_Flight_Center
http://en.wikipedia.org/wiki/NASA_Goddard_Space_Flight_Center
http://en.wikipedia.org/wiki/Ohio_State_University
http://en.wikipedia.org/wiki/Ohio_State_University
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gravedad terrestre por NIMA desde 1990 incluyen estudios aéreos gravedad sobre
Groenlandia y partes del Artico y la Antartida, encuestados por el Laboratorio de
Investigacion Naval (NRL) y proyectos de recoleccion de gravedad cooperativos,
algunos que fueron emprendidas con la Universidad de Leeds. Estos esfuerzos de
cobranza han mejorado los fondos de datos sobre muchas de las &reas terrestres
del mundo, incluyendo Africa, Canada, partes de América del Sur y Africa, el
sudeste de Asia, Europa del Este y la antigua Union Soviética. Ademas, se han
realizado importantes esfuerzos para mejorar la NIMA existente 30 anomalias

media de base de datos a través de contribuciones en distintos paises de Asia.

Actualmente EGM96 esta en vigencia, para el Ecuador no se ha podido
generar aun su propio modelo geopotencial, es por esta razon que para los trabajos
con fines geodésicos se toma este modelo para asi obtener la ondulacion geoidal
de cada punto y con esto poder calcular la altura nivelada la cual se necesita para
realizar posteriores trabajos como es el levantamiento manzanero y predial

utilizando estacion total.

La siguiente formula sera aplicada para calcular la altura nivelada de cada
punto de la red geodésica:

he = H + 1] “Férmula para calcular “H”
he = altura elipsoidal
H = altura nivelada

Il = ondulacion geoidal
HATANAKA

Este programa ayuda a comprimir archivos en formato rinex a formato ASCII.
Este compresor es usado generalmente en conjunto con el compresor gzip o zip de

manera de crear archivos mas pequefios lo que facilita su transferencia y


http://en.wikipedia.org/wiki/Naval_Research_Lab
http://en.wikipedia.org/wiki/Naval_Research_Lab
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respaldo. EI algoritmo fue desarrollado por Yuki Hatanakay permite una
reduccion en el tamafo de los archivos de hasta un 38%. La compresion Hatanaka
consta de una serie de archivos ejecutables que corren bajo DOS (Hatanaka,
2008). EI compresor de Hatanaka consta principalmente de los
programas rnx2crx.exe y crx2rnx.exe. El primero comprime archivos que estan
en formato rinex a formato comprimido de Hatanaka. El segundo ejecuta el

proceso inverso, es decir de formato Hatanaka a formato rinex.

CONVERT TO RINEX

Convert To

R =

Este programa posee una gran utilidad ya que al momento de descargarse los
datos del GPS lo que se tiene es toda la informacion en .DAT; y lo que se requiere
es que la informacién contenga archivos de observacidn y navegacion ya que con

estos archivos se procede a realizar el post proceso en el GNSS Solutions.

2.2.7.1. Posicionamiento de la red GPS o0 geodésica para el canton

chambo

Se utilizd equipo de doble frecuencia (L1 y L2), con el cual se realizd un
posicionamiento de aproximadamente tres horas en cada punto, el tiempo esta
dado en funcidn de la distancia a la que se encuentran las estaciones de monitoreo
continuo (EMC) con las que seran enlazados posteriormente en el postproceso.
Para este caso especifico se utiliz6 dos EMC denominadas RIOP Y EREC
localizadas en la provincia de Chimborazo a una distancia menor de 15 Km de los

mojones ubicados en el Cantén Chambo (ver Figura No. 2- 9). Se utiliz6 como
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método de posicionamiento para los cuatro puntos el denominado “Método
Estatico”, este realiza mediciones de diferencias de fase de dos o mas receptores
que simultaneamente rastrean varios satélites comunes, uno de los cuales reciben
datos desde una posicion conocida y otros se sitdan en los puntos cuyas
coordenadas necesitan conocerse. Mientras que para el quinto punto se utiliz el
“Método Estatico Rapido”, el cual se basa en el método estatico que es la forma
de trabajar en campo, disminuyendo el tiempo de observacion por sesion solo
minutos obteniendo precisiones casi idénticas al levantamiento estatico, este
altimo punto ayudard més adelante en levantamiento planimétrico manzanero y

predios.

Figura N° 13: Estaciones de Monitoreo Continuo del
Ecuador

Fuente: Geoportal del IGM \bo

Realizado por: IGM

En esta etapa se realiza una correccion diferencial para conseguir una
precision milimétrica de los datos. Se utilizé el software libre GNSS Solutions,
como insumos previo se requiere los datos de las Estaciones de Monitoreo
Continuo (EMC), los cuales fueron proporcionados por el Instituto Geografico
Militar (IGM ) asi como también de los puntos posicionados en el Canton
Chambo, toda esta informacidn se la requerira convertida en archivos Rinex.
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2.2.8. Post-proceso y ajuste de puntos de la red GPS

Para el post- procesamiento y ajuste de los puntos se tomd el software GNSS

Solutions y se procedio a realizarlo de la siguiente manera:

a) Primer paso:

Para descargarse la informacion de las dos estaciones de monitoreo continuo

(EREC, RIOP) las cuales seran utilizadas para el post proceso Y ajuste de los 4

puntos de la red geodésica se debe:

Ir a la pagina del geoportal IGM (Figura No. 2- 10), datos geodésicos,
visor geogréfico, seleccionar la estacion de monitoreo continuo deseada,
clic derecho (descargar informacién GNSS), escoger las fechas que se
requiere de las estaciones de monitoreo (dia GPS), y en observacion

coloco “diaria cada 30 segundos” y aceptar.

Una vez que se obtiene los blog de notas de las estaciones de monitoreo
continuo deseadas se procede a descomprimir la informacion en
Hatanaka y guardar esta informacion en el disco “C” en “MIS

PROYECTOS” para de esta manera poder subir la informacion al GNSS y

utilizarla en el procesamiento de la red geodésica.

= @, MAPAS Y DESCARGAS
‘ @, ceovisuauzabor \‘\
) . @2, ceoeouca
‘ @, paTos GEODESICOS
™ ) < -
- #Pa. GEOSERVICIOS
E’ GEONOTICIAS '? i
b 7
- K —=—— M, cATALOGO DE DATOS
\\ 1
W
EE GEOAPLICACIONES ; N
[ ArticuLos TecNicos
\ Ministeric Y ot
) |% ® § - Ootorsa @ Geogrifico
.. -l D
Contactos Siguenos en: Prequnias | Monuol de Usuario B | Accesos de imerss I L AALIZS,

Figura N° 14: Esquema de la Pagina Principal del Geoportal del

IGM
Fuente: Geoportal del IGM
Realizado por: IGM
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b) Segundo paso:

Antes de realizar el post-procesamiento de los datos tomados con GPS se
debe proceder a convertirlos en RINEX (archivos de navegacion y observacion).
Ver Anexo 1.

Una vez convertidos a Rinex todos los datos tomados en campo se procede a

realizar el post-procesamiento. Ver Anexo 2.

Ya post-procesados todos los datos tomados en campo se procede a realizar el
ajuste.

Ajuste De Los Datos Tomados En Campo Para La RED GPS

El ajuste por minimos cuadrados de las observaciones del levantamiento es
uno de los pasos méas importantes de un levantamiento GPS; ya que ayuda a aislar
errores en las observaciones que se ajustan, y mejora la precision y fiabilidad de
las posiciones de los puntos que se determinan. Los componentes primarios de un
ajuste por minimos cuadrados son las observaciones del levantamiento (angulos,
distancias, diferencias de altura y, en este caso, vectores GNSS) y las
incertidumbres (confianza) asociadas a estas observaciones. Debido a las
limitaciones de medicion de los instrumentos de levantamiento y a la influencia de
los usuarios de los mismos, estas observaciones incluyen un cierto nivel de error.
Estos errores producen bucles que no se cierran perfectamente, y dan lugar a la
posibilidad de calcular diferentes posiciones para el mismo punto de la red,

basandose en qué observaciones se han utilizado para calcular la posicién.

El objetivo final de un ajuste por minimos cuadrados es generar un conjunto
de observaciones en las que todos los bucles se cierren perfectamente y pueda
calcularse solamente una posicion para cualquier punto de la red. Para realizar
esta tarea, las observaciones que entren en el ajuste deben modificarse
ligeramente, es decir (ajustarse). Por supuesto, no es deseable que las
observaciones se modifiquen mucho, ya que corresponden a lo que se ha
observado fisicamente sobre el terreno, pero las observaciones contienen un cierto

nivel de error.
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Todo error asociado a una observacion es predecible debido a la exactitud de
medida de los instrumentos de levantamiento utilizados. Es por esta razén que, no
preocupa que las observaciones se ajusten, siempre que la cantidad del ajuste de
cualquier observacion determinada no sea significativamente mayor que el error

esperado en la observacion.

Existen diversos obstaculos que pueden impedir la realizacion de un ajuste

satisfactorio:

En el primer lugar de esta lista estan los errores graves en las observaciones,

debidos a averias del equipo o a errores del usuario.

En segundo lugar es la altura del instrumento medida incorrectamente, un
instrumento no centrado adecuadamente sobre la marca de levantamiento, datos
insuficientes para generar un vector GPS de alta calidad, asignar un identificador

de emplazamiento erréneo a un punto, etc.

Afortunadamente, existen herramientas para ayudar a salvar estos obstaculos.
Estas herramientas de analisis del ajuste se han incorporado en el médulo de
ajuste de GNSS Solutions.

Para los vectores GPS, los errores aleatorios de las observaciones aumentan a
medida que aumenta la longitud del vector. Por tanto, los residuales se

incrementaran con la longitud de la linea de base.

Un residual de 0,10 metros en una linea de 20 kilébmetros puede deberse
simplemente a errores aleatorios, pero el mismo residual en una linea de 2

kilometros indica con mucha probabilidad un error grave.

Asi pues, el hecho de que un residual sea grande o pequefio depende de la
longitud del vector GPS.

Se pueden emplear varias directrices para ayudar a examinar residuales:

- En primer lugar, todos los vectores de longitud similar deben tener

residuales similares.
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-En segundo lugar, los residuales no deben ser mucho mayores que la
precision de medida del equipo. Por ejemplo, si el equipo utilizado es capaz de
realizar observaciones con un nivel de precision de 0,01m + 2ppm, los residuales
de una observaciébn no deben ser muy superiores a esta capacidad. Una
especificacion de precision de 0,01m + 2ppm permite un error de 0,03m en una
linea de base de 10 kilémetros. Un residual 2 o 3 tres veces mayor que este error
permitido resulta sospechoso, y debe examinarse detenidamente para detectar la

posible presencia de un error grave.

En algunas ocasiones, el tamafio de un residual marcara la frontera para
decidir si existe 0 no un error grave. Si ése es el caso, la observacion debe
inspeccionarse detenidamente para ver si puede determinarse la causa de un error

grave.

Si la observacion no resulta critica para la firmeza de la red, puede eliminarse
sin ningun impacto. Si la observacion es necesaria pero no parece tener ningln

efecto adverso en la precision de los puntos ajustados, puede dejarse dentro.

Tomando en cuenta los posibles errores que pudieron haberse dado al realizar
el post-procesamiento en el software GNSS SOLUTIONS se pudo observar que

todos los datos poseen un nivel de confianza de la precision de un 95%.

Datum: WGS 84

Zona: 17 Sur
Geoide: EGM 96

Nivel de confianza de la precision: 95%
Vectores GNSS
Tolerancia de los vectores medios (Metro)
Tolerancia horizontal maxima de la media: 0,050

Tolerancia vertical maxima de la media: 0,080

Figura N° 15: Precision Alcanzada en el Ajuste de los
Datos
Fuente: GNSS Solutions
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Una vez
Ajustados todos estos datos se realizé el calculo de las alturas niveladas,
utilizando el modelo EGM96

Conversion de las Alturas Elipsoidales a Alturas Niveladas

he =H+1] Ec.2-1

he = altura elipsoidal

H = altura nivelada

Il = ondulacion geoidal

Utilizando el modelo EGM96 se pudo obtener las ondulaciones geoidales de
cada punto para reemplazar en la Ec. 2-1, y obtener asi la altura nivelada de cada

uno, de la siguiente manera:

H=h-1)

H=2959,397-27.99

H=2931.407

Esta operacion matematica se lo debe realizar para cada punto, obteniendo:



36

Tabla N° 6: Resultado del Calculo de la Ondulacion Geoidal y Altura

NO
Punt
0

Latitu
d

1°46°2
0.388’
’S

1°42°3
3.999°
’S

1°43°
27.126
”S

1°43°
51.769
’5S

1°46°2
0.393°
’S

*Escuela
Vacas
Galindo

«Ubicacion:

Guayllaba
mba

Longitud

78°3
4°32.
718>

78°3
5°3.2
95’7

78°3
7°34.
4°W

78°3
5°47.
824>’

78°3
4°32.
716>

769721.
0807

768784.
4357

7641009.
5757

767404.
3762

769721
1428

*Escuela
"Cacique
Achaba"

Ubicacion:
LLucut

X

nivelada
Y Altura Ondulacion
Elipsoida Geoidal
I (Metros)
(Metros)
980392 2959,39 27.99
4,9652 7
981088 3019,89 27.73
3.3287 7
980925 2683,95 27.63
6.5709 1
980849 2752,14 27.77
5.1410 1
980392  2959,34 27.99
48114 3
*Escuela "El *Parque
Rocio" Central
»Ubicacion: *Ubicacion:
Pantus Ciudad
Chambo

Altura
Nivelada

2931,407

2992,167

2656,321

2724371

2931,353

*Parque
Central

«Ubicacion:
Ciudad
Chambo

Figura N° 16: Detalle de la Ubicacion de los Puntos de la Red
Geodésica del Cantén Chambo
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Monografias de los puntos de la red geodésica generada en el canton chambo

Se debe elaborar una monografia de cada punto, para asi tener un respaldo de
la generacion de la RED GPS que fue realizada. Ver Anexo 3.

2.2.9. Generacion de cartografia base a escala 1:1000 levantamiento
planimétrico (manzanero y predial)

Disefar

Para realizar un levantamiento hay que comenzar tomando decisiones acerca
de los sistemas de referencias y de los equipos disponibles, de los métodos para la
obtencion de coordenadas en la proyeccion elegida, de la eleccion de un formato
normalizado de dibujo y todas las cuestiones relativas a la representacion grafica
de la informacién obtenida.

Para ello hay que trabajar con precisiones acordes a las exigencias del
proyecto, aplicar las tolerancias requeridas en cada etapa, utilizar una escala
adecuada, utilizar el sistema de coordenadas de referencia oportuno acorde con la
cartografia oficial y obtener toda la informacion que permite la representacion

adecuada de la superficie.

El método de captura de datos se elige teniendo en cuenta la precision que se

le va a exigir a la cartografia y los equipos disponibles por parte del operador.

Reconocimiento De Campo.-

El reconocimiento de campo que se realizé en la zona del plan piloto, tiene

por objeto realizar la visita al lugar, preguntar la mayor cantidad de datos técnicos
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a los habitantes, asi como alimentarnos de planos referenciales existentes del

lugar. Es conveniente hacer un plano de la zona a escala pequefia, aproximado.

Método.-

En el caso del Cantén Chambo se empled una Poligonal Cerrada a partir de un
punto de coordenadas conocidas dado por la Red Geodésica; se plantaron veinte y
cuatro (24) estaciones, para de esta manera alcanzar una buena visibilidad en la
toma de puntos, asi como también una buena precision de cada uno de ellos. Este

método consiste en que:

e Las lineas regresan al punto de partida formando asi un poligono
(geométrica y analiticamente) cerrado, o,
e Terminan en otra estacion que tiene una exactitud de posicion igual o

mayor que la del punto de partida.

Se emplean extensamente en levantamientos de control, para construccion, de

propiedades.

Equipo Utilizado.-

Estacion Total

Una estacion total consiste de un teodolito con un distancidmetro integrado,
de tal forma que puede medir angulos y distancias simultdneamente. La distancia
horizontal, la diferencia de alturas y las coordenadas se calculan automéaticamente.
(Bustos, 2013)

Un equipo topogréafico muy generalizado es la estacion total. Para su uso se

requiere como equipo complementario, un tripode de madera, prisma estandar de
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reflexion total (opcional segun el modelo), jalon, flexdmetro, maceta y otro
material accesorio. Antes de realizar las observaciones con una estacién o

teodolito, es necesario determinar los errores sistematicos del equipo.

Proceso.-

Se parte y finaliza en el mismo punto A.

-El objetivo es enlazar mediante una poligonal los puntos que se desean

determinar.

-Es preciso efectuar un reconocimiento previo del terreno: comprobar grado
de visibilidad entre dos puntos, posibilidad de hacer estacion en cada punto

(terreno despejado, sin grandes pendientes, etc.)

-Para ello se efectia una serie de radiaciones sucesivas, hallando asi la
longitud y direccion de cada uno de los lados (o0 ejes) que se forman al unir los

puntos (o vértices) A, B, C

-Con este método siempre se acumulan errores, por tanto, exige

comprobacién.

Tolerancia.-

Precision del Plano

La precision planimétrica para escala 1:1000, de acuerdo a la norma IGM:
Op= Opvef Ec-2. Precision Planimetria

Donde:

dp: Precision Planimétrica

du: Unidad de Resolucion (mm)
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ef: Escala
0,3 mm (IGM) * 1000 = 30 cm
Precision del Producto Cartogréafico + 15 cm

Ejecutar
Medicion.-

Para realizar esta medicion se utilizd la estacion total con las siguientes

especificaciones:

Equipo Utilizado.-

Figura N° 17: Equipo Utilizado en el Levantamiento Planimétrico

Tabla N° 7: Precisiéon del Equipo Topografico utilizado

Nombre Trimble M3

Precision 3mm £2ppm.

Fuente: Manual TRIMBLE M3
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Para este levantamiento utilizamos el método de poligonal cerrada explicado

anteriormente mediante el cual se plantaron veinte y cuatro (24) estaciones.

766800 766900 767000 767100 767200 767300 767400 767500 767600

MAPADE ESTACIONES DE LEVANTAMIENTO
PLANIMETRICO (ZONA 1)

167100 167200 167300 767400 167500

Figura N° 18: Plano de Estaciones del Levantamiento
Planimétrico de la Zona 1 del Canton Chambo

Fuente: GAD del Cantén Chambo

Se realizard el siguiente proceso para la correccion de coordenadas tomadas por

cada estacion:



Tabla N° 8: Datos Recogidos en Campo

Numero
Puntos
COORDENADAS Estacion | Tomados
ESTACION por cada
Estacion
X Y
1 767,394 9,808,497 1 -
A 767,379 9,808,502 A 102
B 767,357 9,808,496 B 45
C 767,306 9,808,617 C 117
D 767,011 9,808,781 D 110
E 767,347 9,808,449 E 30
F 767,178 9,808,848 F 35
G 767,610 9,808,549 G 100
H 767,524 9,808,692 H 121
I 767,292 9,808,242 I 70
J 767,440 9,808,281 J 250
K 767,564 9,808,260 K 500
L 767,653 9,808,304 L 70
M 767,033 9,808,550 M 445
N 767,068 9,808,673 N 350
@) 767,338 9,808,851 o) 430
P 767,460 9,808,854 P 89
Q 767,029 9,808,728 Q 300
R 767,072 9,808,739 R 450
S 767,138 9,808,759 S 225
T 767,348 9,808,343 T 315
U 767,526 9,808,781 U 57
\Y 767,603 9,808,788 \ 78
w 767,411 9,808,553 w 104
A 767,546 9,808,534 X 327
1 767,394 9,808,497 1 -
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e Lo primero es comprobar que el error cometido sea aceptable, es decir que
sea menor a la escala 1/1000:

ef - % Ec -3. Escala
Er
Donde
ef: Escala

L1: Longitud Total
Er: Error Total

e Para hallar la Longitud Total (L), se utiliza las coordenada (X,Y),
reemplazéndolas en el Teorema de Pitagoras, asi:

Distancia €i = /Ax? + Ay?

Distancia A — B
= \/(767393,844 — 767378,726)% + (9808497,213 — 9808502.416)% =

Distancia A— B = /228,553 + 27,07

Distancia A — B = 15,988m.

De esta manera se realizara para todas las estaciones, donde Longitud Total
es:

Longitud Total: 6403.08503 m

Ahora el error total (Ey), se refiere a la distancia que existe entre las
coordenadas del punto de llegada y el de partida.

Ex=767393,866 —767393,844 = 0.0219999999972060

Ey=9808497,230 —-9808497,213= 0.017000000923872

Er = nr? = \JEx2 + Ey? Ec-4. Error Total
Donde:

Er: Error Total

Ex?: Diferencia de X punto inicial menos punto final

Ey?: Diferencia de Y punto inicial menos punto final
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Er =/(0.0219)2 + (0.01700)2

E; =0.027802878

e Calculo de la Escala:

Sfﬁﬁ

ET

Reemplazamos:
1
ef = Si530013
0.0278

1
el = 330323.795

Para hallar las proyecciones iniciales, se debe realizar las diferencias

aritmética de las coordenadas Xi.1 - X, y en lo que respecta a la columna de las
proyecciones iniciales en Y se realiza el mismo procedimiento es decir Y, - Y;

Al realizar las operaciones de las diferencias algebraicas se debe

considerar con el signo que resulte.
Proyeccion Inicialen Xy Y

AX=Xg; -X g1 AY=Yg, -Y g1 Ec.-5 Proyeccion
Inicial
Para la primera proyeccion inicial:
AX=Xgz -X g1 = 4995,920-5000= -4.08
AY=Ygz-Y g1 = 4969,261-5000= -30.739

Para la segunda proyeccion inicial:

AX:XE3 -X E2 = 4976,521- 4995,920:-19399

AY=YE3-Y g2=5006,141- 4969,261= 36.88

Y sigue el mismo procedimiento para el resto de estaciones

Tabla N° 9: Calculo de las proyecciones iniciales



ESTACION

o)

COORDENADAS
ESTE NORTE
767393,844 9808497,213
767378.726 9808502.416
767357.283 9808495.891
767305.698 9808616.930
767011.101 9808781.009
767346.718 9808449.122
767177.667 9808848.133
767610.239 9808548.564
767524.471 9808691.512
767292.025 9808241.537
767439.945 9808281.313
767564.248 9808260.182
767652.502 9808303.688
767033.476 9808549.807
767068.2801 9808672.866
767338.017 9808850.619

PROYECCIONES

INICIALES
ESTE(X) NORTE (Y)
-15.117 5.203
-21.442 -6.525
-51.585 121.039
-294.596 164.079
335.616 -331.887
-169.051 399.011
432.572 -299.569
-85.768 142.947
-232.446 -449.975
147.919 39.776
124.302 -21.131
88.255 43.505
-619.026 246.118
34.805 123.059
72R0 7R 177.752
CONTINUA )

45



Q 767459.833 9808854.348 121.816 3.729
R 767028.503 9808727.559 -431.329 -126.788
S 767072.009 9808738.747 43.505 11.187
T 767137.889 9808758.635 65.880 19.888
U 767347.961 9808343.465 210.071 -415.170
\ 767526.415 9808781.009 178.453 437.544
\W 767602.781 9808788.468 76.366 7.458
A 767411.166 9808553.346 -191.615 -235.121
767546.304 9808533.648 135.137 -19.699
767393,866 9808497,230 -152.436 -36.417
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e Calculo De Las Coordenadas Corregidas
e Para realizar estos calculos se procedié a reemplazar en la siguiente
formula:

Ec-8 Calculo para las coordenadas corregidas en Xy Y
Coordenada X (E2)=Coordenada X (E1)+Proyeccion Corregida en X

Coordenada Y (E2)=Coordenada Y (E1)+Proyeccion Corregida en Y

Ejemplo:

Coordenada X (E2)= 767393,844-15.117= 767378.726
Coordenada Y (E2)=9808497,213 +5.203 = 4969,261
Coordenada X (E2)= 767378.726-21.442= 767357.284

Coordenada Y (E2) = 9808502.416-6.525 = 9808495.891
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Y asi se iran calculando todas las demas coordenadas. A continuacion se
muestra en la Tabla No. 10 estas coordenadas.

Tabla N° 10: Calculo de coordenadas corregidas

COORDENADAS CORREGIDAS

2.2.10. Levantamiento GPS (servicios basicos) y aceras

Disefar

X Y
767378.726 9808502.417
767357.284 9808495.891
767305.698 9808616.931
767011.101 9808781.010
767346.718 9808449.122
767177.667 9808848.133
767610.239 9808548.564
767524.471 9808691.512
767292.025 9808241.537
767439.945 9808281.314
767564.248 9808260.182
767652.502 9808303.688
767033.476 9808549.807
767068.281 9808672.867
767338.017 9808850.619
767459.833 9808854.348
767028.504 9808727.560
767072.010 9808738.747
767137.890 9808758.635
767347.961 9808343.465
767526.415 9808781.010
767602.781 9808788.468
767411.166 9808553.347
767546.304 9808533.648
767393.866 9808497.230

Para realizar un levantamiento GPS se debe comenzar tomando decisiones

acerca del lugar mas idéneo para colocar la base GPS la misma que debe abarcar
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su sefial a la toma de puntos de toda el area, también es importante analizar el o
los métodos que se requieren para el tipo de levantamiento GPS asi como también
del tipo de equipos que se requieren ya que al realizar un levantamiento
topografico se deben de detallar los niveles de error y precision que se pueden
tener en las coordenadas geodésicas que nos dan los dispositivos GPS, todo esto
dependerd de las precisiones exigidas del proyecto, ya que se debe aplicar las
tolerancias requeridas en cada etapa, utilizar una escala adecuada, utilizar el

sistema de coordenadas de referencia oportuno acorde con la cartografia oficial.

Reconocimiento De Campo.-

El reconocimiento de campo que se realizd en la zona del plan piloto, tiene la
finalidad de establecer la metodologia a ser utilizada en la recoleccién de los
datos, verificar la existencia de puntos de control si fuese el caso o por lo
contrario seleccionar la ubicacién estratégica de los puntos que serviran de

control, asi como de los ejes operativos para el levantamiento.

Método.-

En esta fase se utiliz6 el “Método Cinematico y stop and go” ya que este
permite la observacién muy rapida de varias lineas de base en areas donde exista
una buena visibilidad de satélite como es el caso de la zona de estudio. Para esto
se necesita 2 receptores, uno que este observando desde un punto extremo de una
base conocida (ver red geodésica) y el otro que se mueva sobre los puntos cuyas
coordenadas se requieran conocer. Al usar este método se pueden alcanzar
precisiones semejantes a las conseguidas por el método estatico, que van de varios
milimetros a algunos centimetros, este método lo utilizamos para la obtencién de

los planos tematicos, mas no para el linderamiento predial.
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Equipo Utilizado.-

GPS Doble Frecuencia

Para realizar el levantamiento de servicios basicos y de accesibilidad se utilizo
equipos de doble frecuencia con los cuales se pueden obtener una precision de 2

cm en la longitud de una linea base.

La doble frecuencia en los GPS es una medicién de la velocidad relativa de la
sefial captada usando dos sefiales diferentes.

Esto lo emplean los receptores GPS avanzados, con el fin de disminuir o

eliminar los posibles errores de medicion inducidos por la atmdsfera.
Proceso.-
Para realizar el levantamiento GPS se procedi6 a:

1. Colocar y habilitar la base en un lugar seguro y despejado, ya que esta
debe permanecer operando durante todo el tiempo que tome realizar el

levantamiento.

2. Configuradas la base como el movil se procede a ir tomando las

observaciones de los diferentes puntos del area.

3. Se debe ir realizando simultineamente al levantamiento un croquis

mostrando los puntos marcados con GPS, con su numeracion respectiva.

4. Una vez levantada la informacion en campo se procede a descargar esta
informacién a una computadora mediante un software de interface para su

digitalizacion

Tolerancia.-

Precision del Plano
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La precision del producto cartogréfico es la siguiente:
Precision del Producto Cartografico £ 15 cm

Tomando en cuenta esta precision se pudo constatar que al utilizar los

métodos cinematico y stop and go los cuales alcanzan precisiones de hasta:

l1a3cm (z) 1 ppm en planimetria
y
2a3cm (x) 1lppm en altimetria.

Los resultados estan dentro del rango de precisidn aceptable para el

levantamiento de servicios basicos y de accesibilidad.

Ejecutar

Medicion.-

Para realizar esta medicion se utiliz6 un GPS doble frecuencia con las

siguientes especificaciones:
Equipo Utilizado.-

Antena GPS 5800:

Figura N° 19: Equipo Utilizado en el Levantamiento GPS
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El sistema Trimble 5800 GPS ofrece tecnologia Trimble GPS avanzada. Se
trata de un receptor GPS de doble frecuencia y con 24 canales que tiene
incorporadas las tecnologias de rastreo mejoradas del chip Trimble Maxwell™, lo

que proporciona una capacidad de rastreo robusta en entornos GPS dificiles.

Dos canales adicionales para el rastreo WAAS y EGNOS le permiten ejecutar

levantamientos diferenciales en tiempo real del tipo GIS sin una estacién base.

La antena de doble frecuencia también mejora las capacidades de rastreo del
Trimble 5800:

-La alimentacion de antena de cuatro puntos patentada provee una estabilidad
submilimétrica del centro de fase a fin de lograr resultados precisos.

-La tecnologia Bluetooth inalambrica incorporada permite la comunicacion

sin cables entre el receptor y el controlador Trimble.

El sistema GPS Trimble 5800 es ideal para una amplia serie de aplicaciones

de rastreo, incluyendo las siguientes:
* Topografia
* Construccion
» Administracion de bienes y servicios

Le ofrece la precision, flexibilidad y facilidad de uso necesarias para todas las
aplicaciones de grado topografico GPS.
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Tabla N° 11: Precision del Equipo GPS utilizado

Horizontal +10 mm + 1 ppm RMS
Vertical +20 mm + 1 ppm RMS
Tiempo de inicializacion Con bases individuales/maltiples un

minimo de 10 seg. + 0,5 veces la
longitud de la linea base en
kildmetros, hasta 30 km

Fiabilidad en la inicializacion Tipica >99,9%

Fuente: Manual TRIMBLE

Para este levantamiento GPS se utilizd los métodos “Cinematico y stop and
go” para los cuales se implantaron una sola base ubicada en el parque central del

Cantén Chambo.

Para realizar el levantamiento de servicios basicos y de accesibilidad se utilizé
equipos de doble frecuencia con los cuales se pueden obtener una precision de 2
cm en la longitud de una linea base. Para conseguir esta precision se tuvo que
hacer observaciones de aproximadamente 2 minutos sobre los puntos a
determinar. Para el plano 1:1000 que se desea obtener del area establecida como
plan piloto del Canton Chambo, se consideré una precision de hasta £15 cm
tomando en cuenta que esta incertidumbre debe ser la total de la sumatoria de
todos los posibles errores que se pueden ir sumando al generar la cartografia de
este plano, es por esta razon que al post-procesar estos puntos se debié tomar en
cuenta lo que se menciond anteriormente, saber la precision maxima que puede
alcanzar el equipo con el cual se trabaja ya que los residuales del post-
procesamiento no deben ser mucho mayores que la precision de medida del

equipo.
Post-Procesamiento De Los Puntos Tomados En Campo

Para realizar el levantamiento de servicios basicos y de accesibilidad se utilizo
una misma base de la cual ya se posee su ajuste, esta base esta localizada en el

parque central del canton chambo con las siguientes coordenadas:
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Tabla N° 12: Tabla de coordenadas de la base GPS utilizada para los

levantamientos “cinematico y stop and go”

Nombre punto base latitud longitud Altura elipsoidal
“ptoparqcha” 14351.76956 S 78 3547.82413 W 2752,141
9808495.1410 767404.3762 2724,371

El fin del post proceso es de enlazar y crear lineas base a cada uno de los
puntos tomados, para de esta manera tener puntos georeferenciados y ajustados a
una base, para esto, se procede a ingresar las coordenadas de la base
correspondiente al dia de trabajo e importar los puntos de la carpeta en la cual

estan los rinex de todos los puntos tomados. Ver Anexo 4

Tomando en cuenta los posibles errores que pudieron haberse dado al realizar
el post-procesamiento en el software GNSS SOLUTIONS se pudo observar que

todos los datos poseen un nivel de confianza de la precision de un 95%.

Una vez post-procesada la informacion se procede a realizar un ajuste por
minimos cuadrados de las observaciones del levantamiento, este es uno de los
pasos mas importantes de un levantamiento GPS; ya que ayuda a aislar errores en
las observaciones que se ajustan, y mejora la precision y fiabilidad de las

posiciones de los puntos que se determinan.

Los componentes primarios de un ajuste por minimos cuadrados son las
observaciones del levantamiento (angulos, distancias, diferencias de altura y, en

este caso, vectores GNSS) y las incertidumbres (confianza) asociadas a estas
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observaciones. Debido a las limitaciones de medicion de los instrumentos de
levantamiento y a la influencia de los usuarios de los mismos, estas observaciones
incluyen un cierto nivel de error. Estos errores producen bucles que no se cierran
perfectamente, y dan lugar a la posibilidad de calcular diferentes posiciones para
el mismo punto de la red, basandose en qué observaciones se han utilizado para

calcular la posicion.

El objetivo final de un ajuste por minimos cuadrados es generar un conjunto
de observaciones en las que todos los bucles se cierren perfectamente y pueda
calcularse solamente una posicion para cualquier punto de la red. Para realizar
esta tarea, las observaciones que entren en el ajuste deben modificarse
ligeramente, es decir (ajustarse). Por supuesto, no es deseable que las
observaciones se modifiquen mucho, ya que corresponden a lo que se ha
observado fisicamente sobre el terreno, pero las observaciones contienen un cierto
nivel de error. Todo error asociado a una observacion es predecible debido a la
exactitud de medida de los instrumentos de levantamiento utilizados. Es por esta
razon que, no preocupa que las observaciones se ajusten, siempre que la cantidad
del ajuste de cualquier observacion determinada no sea significativamente mayor

que el error esperado en la observacion.

Afortunadamente, existen herramientas para ayudar a salvar estos obstaculos.
Estas herramientas de analisis del ajuste se han incorporado en el modulo de

ajuste de GNSS Solutions.
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2.2.11. Levantamiento con cinta (construcciones)

Disenar

Esta herramienta constituye la forma préctica de efectuar mediciones de
distancias precisas, particularmente a distancias cortas tales como aquellas
destacadas en las redes de levantamientos de control para vigilar los movimientos

locales del suelo y la estabilidad de las estructuras.

Para las mediciones muy precisas con cintas, se utilizan las cintas o hilos de
invar. Las longitudes mas comunes son 24 m 50 m y 100 m. Las cintas de acero se
reservan para los trabajos de orden inferior.

Reconocimiento De Campo.-

El reconocimiento de campo que se realizo en la zona del plan piloto, tiene
por objeto realizar la visita al lugar, preguntar la mayor cantidad de datos técnicos
a los habitantes, es conveniente hacer un plano de la zona a escala pequefia,
aproximado para de esta manera tener un trabajo organizado y no existan

repeticiones en las mediciones de estas construcciones.

Método.-

Para realizar las mediciones de las construcciones se procedié a medir con

cinta, este método es muy preciso, es una técnica topografica para medir
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terrenos, construcciones etc., la cual consiste en la utilizacion de una cinta

métrica, para medir los lados de una construccion o de un terreno.

Equipo Utilizado.-

Cinta Métrica

Es el unico método no-electronico que ain mantiene su vigencia debido a lo
facil, rapido y econdmico de su utilizacién. Las cintas métricas utilizadas en
medicion de distancias se construyen en una delgada lamina de acero al cromo, 0
de aluminio, o de un tramado de fibras de carbono unidas mediante un polimero
del teflon (las mas modernas). Siendo las mas usadas de 10; 15; 20; 25; 30; 50 y
100 metros. Las dos ultimas son llamadas de agrimensor y se construyen
Unicamente en acero ya que la fuerza necesaria para tensarlas podria producir la
extension de las mismas si estuvieran construidas en un material menos resistente

a la traccion.

Proceso.-

Se mide con la cinta cada uno de los borde de la construccion, (varias veces
el mismo borde, para sacar un promedio de la misma distancia que se desea
conocer).Una vez realizado estas mediciones varias veces se procedio a sacar la

media aritmética aplicando la siguiente férmula:

ml+m2+m3+m4
Ma=—8M8M

n

Ec. Media Aritmética

m1, m2, m3, m4 =mediciones realizadas a cada lado de la construccién.
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n= nlmero de mediciones realizadas.

Se realizaron cuatro mediciones por cada lado, y se dividié para el mismo

numero de mediciones que en este caso seria 4.

Esto se realizd con el objetivo de llegar a tener de cada lado de las

construcciones un valor mas exacto.

Tolerancia.-
Precision del Plano

La precision del producto cartografico es la siguiente:

Precision del Producto Cartografico £ 15 cm

Generalmente el grado de precision que se obtiene varia entre 1/1000 a
1/2300, en la mayor parte de los casos, la longitud de las lineas medidas resulta
mayor que la real, pues los errores de mayor magnitud tienden hacer més corta la
cinta. Si la medicién se efectda sin aplicar la tension suficiente y cuando los
cadeneros nos son muy expertos en mantener dentro de limites razonables la

horizontalidad de la cinta, la precision puede bajarse a

1/500.En un terreno plano y continuo se puede obtener perfectamente una

precision de 1/5000, la cual se considera buena.

Midiendo sobre una superficie lisa, un terreno pavimentado se puede esperar

una precisién de 1/10000 que es la mayor que se puede lograr sin ayuda de
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instrumentos como termometro y dinamometro los cuales ayudan a controlar la

temperatura y tension de la cinta.

e Para encontrar la precision obtenida en la medicion de construcciones se

procedio a tomar la medida 4 veces, para calcular el valor mas probable:

L1=27.57m
L2=27.60m
L3=27.63m
L4=27.68m

X_L1+L2+L3+L4—+---
n

X 27.57 +27.60 + 27.63 + 27.68
B 4

X=27.62m

e Se calcula el error residual de cada medicion:
27.57m-27.62 m=-0,05m
27.60m-27.62 m=-0,02m
27.63m-27.62 m=-0,01m

27.68m-27.62 m=0,06m

e Secalcula el error medio cuadratico del valor mas probable:

Tabla N° 13: Error medio cuadratico

N  LECTURAS X Vi (Vi)~2

1 2757 2762  (-0,05m) 0,0025
2 27.60 2762 (-0,02m) 0,0004
3 27.63 2762 (-0,01m) 0,0001
4 27.68 2762  (0,06m) 0,0036

Suma -0,02 0,0066



|z
m=1mo = ey

[ 0,0066

M= 4@ -1
_ |0,0066

mo = 12

mo = 4/0,00055

mo = 0,02345
e Se calcula el error probable
X+ mo 27.62 +0,02345
e Se calcula el error relativo
E.= % E.= 1 Siendo P =Precision P=—-
m_ P mo
Entonces P=-—2%% = 1177.825
0,02345
E.= L _ge compara con la tolerancia T=—L
1177.825 3000

Terreno plano = 1/3000

Terreno accidentado= 1/1000

. . .y .. 1 1
Con cinta de fibra de vidrio se logran precisionesde + ——a+

10000 ~ 30000

Ejecutar

Medicion.-

59
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Cinta metrica de fibra de vidrio marca Truper. Longitud de 50 m. Ancho

de cinta 12.7 mm. Graduada por varios lados en centimetros —metros, pulgadas

y pies.

Para realizar esta medicién se utilizo la cinta métrica con las siguientes

especificaciones:

Equipo Utilizado.-

Figura N° 20: Cinta métrica de fibra de vidrio
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CAPITULO 3

CENSO CATASTRAL

3.1. Metodologia

La actualizacion catastral consiste en el conjunto de operaciones destinadas a
renovar los datos de la informacion catastral, mediante la revision de los
elementos fisicos y juridicos del Catastro y la eliminacion en el elemento
econdmico de las disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de uso
0 de productividad, obras publicas, y condiciones locales del mercado
inmobiliario, esto con ayuda de una ficha catastral la misma que seré llenada en

campo.

La informacion urbana que contiene cada predio es registrada en la ficha
predial respectiva, informacion que sera recogida en el campo con la mayor
dedicacion y responsabilidad, ya que de la calidad de datos recopilados dependera

el éxito de la investigacion.

El presente capitulo tiene el objetivo de dar a conocer los lineamientos y
conceptos que fueron utilizados para la toma de informacién en el campo y en el

llenado de la ficha predial urbana.

La relacion social de respeto, consideracion y cultura que deben tener las
personas que realicen esta actividad para los pobladores de la ciudad de Chambo,
es de vital importancia para realizar el trabajo de campo, se debera tener siempre
presente que el didlogo y comunicacion con el propietario, usufructuario o
arrendatario del predio, permitira acceder al mismo, actitud que ayudara a obtener

la informacion respectiva para la elaboracién y formacion del catastro.

Particularizando el tema expresaremos, que existe informacién que debe ser
solicitada al propietario, como los datos relativos a la tenencia y escrituras del

predio, asi como existe otra informacion que el encuestador y su auxiliar deben
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Unicamente observar y obtener de su apreciacion visual (como son por ejemplo:
las caracteristicas de los materiales con los cuales esté constituido cada uno de los
bloques de edificacion). Las medidas deben ser tomadas en campo con métodos

topograficos tradicionales (medicion con cinta) y dibujadas en el plano.

3.2. Realizacién de la ficha catastral

Para realizar este censo catastral se utiliz6 un instrumento de consulta y de
respaldo denominado ficha catastral, que se debe llenar en campo y permite la
recopilacion y la actualizacion de la informacion; luego esta informacion sera
ingresada a la base grafica y alfanumérica, para de esta manera obtener bases de

datos actualizadas de la zona 1 del plan piloto.

Cabe recalcar que el Municipio de Chambo posee una ficha catastral (Anexo
3) a la que se afiadié algunos items que se considerd necesarios e importantes para
la valoracion del suelo, estos items se basaron en informaciéon de la ficha de

relevamiento del Instituto Geografico Militar (IGM). (Anexo 4)

Se realizara a continuacién una breve descripcion de los datos que se incluyo:

Esta ficha catastral se la realizé de una forma en la que resultara manejable

para el o los encuestadores; ya que se le dio un formato mas técnico.
Datos Administrativos

Se afadio en el item de Tenencia del Predio el tipo de persona que es el
usuario sea este, persona natural o juridica. Se considerd necesario también saber

la condicion del predio.
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Datos Valuatorios

Se consider6 modificar los items Uso de Suelo y Caracteristicas de
Edificaciones a los cuales se afiadié algunas opciones que consideramos Utiles

para poder obtener una valoracion del suelo lo mas exacta posible.

Adicional a esto se considerd necesario implementar un item de Mejoras

Adheridas al Predio, ya que este elevara el valor de la propiedad en si.

La Dimensiones del Terreno serdn completadas en gabinete para tener una

medicidn mas exacta.

Se implementd un espacio donde se debe incluir una foto del frente del
predio, lo cual permitird una mejor visualizacion al momento de la valoracion de

la construccion.
Datos Cartogréaficos

En esta parte se consider6 necesario saber si el predio se encuentra en
propiedad horizontal o en derechos y acciones, también afiadirle un croquis que
detallara las medidas del predio estas se las realizdé con cinta el campo, este
croquis también contiene el nimero de bloque, la estructura y el nimero de pisos

del predio, informacion relevante para el avalto de la construccion.

3.3. Criterios generales para llenar la ficha predial

Todas las variables e indicadores que tiene la ficha deben ser llenados, para
tal proposito se debe utilizar un lapiz fino o portaminas 0.5 suave tipo H o HB.

Utilizar unicamente letra de imprenta para llenar los casilleros de nombres

(una letra en cada casillero). Dibujar los nimeros de la manera siguiente:

UNO DOSs TRES CUATRO CINCO SEIS SIETE OCHO NUEVE CERO
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e Las letras y numeros deben ser lo suficientemente grandes para su
comprension y legibilidad.

e La cinta al momento de tomar las dimensiones, debe ubicarse lo mas
horizontal y estirada, evitando plegamientos.

e El plano del predio en la ficha debe ser dibujado lo més preciso y legible,
tener todas las medidas del terreno y de las edificaciones que permitan
conocer sus dimensiones y calcular sus areas.

e Realizar un reconocimiento de la manzana que estd en la carpeta a

investigar.

3.4. Actividades a desarrollar por los encuestadores

Cada persona que realice el censo catastral, debe ejecutar las siguientes

actividades:

En gabinete:

-Reconocimiento de la manzana asignada, en el plano base del Canton,

identificacion de las calles que circundan o delimitan la manzana.

-Revisar que la manzana a trabajar contenga la notacién de Zona, Sector y
Manzana urbana asignada, Clave catastral local y su correspondiente clave

catastral anterior.

-Revisar la informacidn correspondiente a la manzana a investigar que puedan
servir de referencia o ayuda en planos existentes en las diferentes secciones del

Municipio del Cantén Chambo.
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En campo:

-Tomar las dimensiones tanto del frente de la propiedad como de todas y cada
una de las construcciones existentes y de ser el caso modificar las medidas

existentes en el plano manzanero.

-Definir los linderos de la propiedad una vez que ha sido revisado y tomado

las dimensiones en el sitio.

-Definir los limites de las areas de construccion en funcién de los retiros
descontando las &reas correspondientes a patios, balcones, garajes, gradas,

bodegas y volados.

-ldentificar los diferentes blogues de construccién en orden desde el No 1 en
adelante, numeracion que debe ser necesariamente concordante con el nimero del
bloque considerado para la toma de informacién en ficha predial urbana
(Caracteristicas de la Edificacion). La numeracion de los bloques no
necesariamente dispone de un orden u orientacion ya que cada propietario edifica
de acuerdo a su gusto y necesidad, dando una distribucion diferente de bloques en

cada predio.

-Proceder al llenado de la ficha predial urbana a partir del numero del predio y

demas variables.

En gabinete:

-Realizar el célculo de superficies o areas del terreno y de edificaciones por

piso y por cada blogue de construccion.

-Revisar la informacion recolectada en campo de acuerdo a las

especificaciones y normas establecidas.
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-Revisar y Chequear la informacion recogida en campo con la informacién

obtenida en los diferentes departamentos municipales (departamento de Avallos y

Catastros, Planificacion y Obras Publicas).
3.5. Criterios que deben considerarse en la investigacion

Si un predio se encuentra atravesado por el limite urbano se debe considerar
lo siguiente: si mas del 50% de su superficie esta en el area urbana se considera

como predio urbano y si mas del 50% de su superficie esta en el area rural se

considerara como predio rustico.

Datos administrativos

TENENCIA DEL PREDIO - ASPECTOS LEGALES
GERARDO BARRENGO CEDULA D
PRUP[ETAR[UGUEVARA roc (0601550924
EDAD [ 56| mecmaDENACMENTO | 0 | 9 | - | 0 [ 2 - | 5] 8
118 [DIEl |MARZO |2]2]-]16
DOMICILIO
S| ANl |JIUlA|IN| |E|V]A NG E[LT|SITA
PERSONA NATURAL | X FERSONER{A JURIDICO POBLICO | | FERSONER{A JURIDICO FRIVADD |
CONDICION DEL PREDIO ‘ EN ARRENDAMIENTO EN US0 POR. EL FROFIETARIO
FORMA DE ADQUISICION clofm|[p|[R[a]-[v]e[n]1]a] | |
FECHA DE REGISTRO 0 - 0 4 - 9 5
FECHA DE ESCRITURACION 0 2 - 0 5 9 5
CUANTIA 2 0 0 0 0 0

Figura N° 21: Datos Administrativos de la Ficha Catastral de
Cantén Chambo

Fuente: GAD del Canton Chambo y Distrito Metropolitano de Quito (DMQ)

e Tenencia del predio - Aspectos legales

Registra los datos del propietario o usuario en posesion del predio, su

identificacion, los aspectos legales de adquisicion.
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PROPIETARIO.- Permite identificar cual es el propietario, usufructuario o
tenedor del predio. Por lo tanto se registraran los apellidos y nombres completos
del propietario, sea este, persona natural o persona juridica, empleando para el

efecto la primera linea de los casilleros.

Ejemplo: Ponce Atiaga Camilo Enrique

CEDULA DE CIUDADANIA O RUC.- Se solicitard al propietario que
proporcione el nimero de la cédula de ciudadania o registro Unico de

contribuyentes empleando un casillero para cada uno de los numeros.

EDAD.- Se debe anotar la edad del propietario en nimeros si es el caso se

debe verificar con la respectiva cédula de ciudadania

FECHA DE NACIMIENTO.- Se registrara si el propietario proporciona la
informacion, anotando en el orden siguiente: Dia, Mes y Afio, dato de suma

importancia ya que de este depende la aplicacion de la exencion ley del Anciano.

Ejemplo:

Fecha de
Nacimient
0

Céd
ulao Edad
RUC

Debe tomarse en cuenta que existe un casillero donde se marcara con una X,

cada uno de los items. Dentro de esta variable tenemos los siguientes items:
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PERSONA NATURAL.- Es toda persona desde el momento de su

nacimiento.

PERSONA JURIDICA .- es toda aquella agrupacion o persona individual que
se ha registrado ante un representante legal o notario su presentacion de caracter
juridico. Esta puede ser: Personeria Juridica Publica y Personeria Juridica

Privada.

CONDICION DEL PREDIO.- Este item se llenara con los datos tomados del
propietario, lo cual obedece al uso ocupacional de la vivienda, esto es si es de uso
exclusivo del propietario, ocupado el inmueble por arrendatarios o el predio es

ocupado por el propietario y también arrendatarios.

FORMA DE ADQUISICION.- En este casillero se anotard la forma de
adquisicion del bien inmueble la misma que de acuerdo a la legislacion nuestra
puede ser: compra, adjudicacién, herencia, posesion, capitulaciones

matrimoniales, disolucion matrimonial, etc.

Se debe registrar también las fechas de escrituracion que consta en la
primera hoja de la escritura asi, como también la fecha de registro que consta en
ultima hoja de ésta y si dispone del monto o cuantia, se registrara el valor en

ndameros.

3.6. Datos valuatorios

Estos datos obedecen al disefio y esquema planteado para la valoracion de
suelos, es decir todas las variables que pongamos en este item deben servir para

luego de un proceso poder valorar un predio de acuerdo a sus particularidades.
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Figura N° 22: Datos Valuatorios de la Ficha Catastral de Canton

Fuente: GAD del Canton Chambo y Distrito Metropolitano de Quito

Chambo

(DMQ)



3.7. Caracteristicas fisicas y de servicios
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A medida que nos vinculamos al predio debemos recuperar informacion

referida a este, es decir estas variables particularizan el conocimiento del predio,

su uso urbano, su ubicacién en la manzana, topografia, obras de infraestructura y

servicios urbanos bésicos (acometidas). Indicadores que se emplearan para la

valoracion del terreno, obtencidn de estadisticas urbanas por obras y servicios de

infraestructura necesaria para estudios y proyectos urbanos.

Se registrara con un X los siguientes items:

LOCALIZACION.- Se refiere a la ubicacion o posicion del predio dentro de

la manzana. A continuacién detallamos los casos posibles que tiene un predio, en

la manzana;

Esquinero Interior
FnL En Cruz
B R
" | . |
Intermedio En Cabecera
- i
EnT Manzanero

Intermedio

poces]

Manzanero

Aﬁ:n

En Callejon

(" S|

et

Triangular

i

AN
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En caso de que exista un predio que no se ajuste a ninguna de estas
posibilidades debemos ubicarlo de acuerdo a la de mayor semejanza

TOPOGRAFIA.- Se definiré las condiciones fisicas de altitud del predio con

relacién al eje de la via principal con los siguientes criterios:

Las condiciones de pendiente ascendente y pendiente descendente se
consideran cuando existe una variacion de nivel con relacién a la via principal. Si
el predio tiene un desnivel menor igual de 1.0 m. con relacion a la via principal,
este se considerara a nivel, pero si el solar tiene una diferencia mayor a 1.0 m.

sobre o bajo la via principal se lo considerara bajo nivel o sobre nivel.

AMIVEL |

PEMDIENTE ASCEMDENTE

PEMDIENTE DESCENDEMNTE

SOBRE NIVEL
5. CERA  VIAPRINCIPAL  ACERA
. lL L
BAJO NIVEL
ACCIDENTADO
ERA VIAPRINCIPAL  ACERA ACCIDENTADO

ffﬁ“\l_w

Figura N° 23: Tipos de Pendientes

Fuente: Ing. Washington Vinueza, Manuales Catastrales IGM
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Un predio se lo considera accidentado cuando la superficie del suelo del
predio es acolinada.

MATERIAL VIAL.- Se registrara el tipo de material o capa de rodadura de la
via considerada como frente principal del predio (acceso principal), de acuerdo a
los indicadores que se establecen en la ficha que son: no tiene, tierra, lastre,

adoquin, asfalto u otro.

Figura N° 24: En el ejemplo el material vial es tierray Asfalto
respectivamente

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA.- Se marcara las obras de infraestructura
que tenga el predio y estos son: bordillos, redes de agua potable, redes de
alcantarillado, redes de energia eléctrica, redes de teléfonos alumbrado publico y

aceras.

USO DEL SUELO.- So colocara uno o mas de los siguientes indicadores:

Industrial.- Se refiere al funcionamiento de cualquier tipo de Industria, sea

esta de tipo manufacturero, textil, lacteo, etc.
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Figura N° 25: Industria Textil

Artesanal.- Cuando en el predio funcione un taller artesanal, sean estas

mueblerias, sastrerias, Peluquerias, etc.

Figura N° 26: Peluqueria “Carlitos”

Agropecuario.- Se considera de uso agropecuario cuando el terreno esta
destinado a labores de la agricultura o cria de animales.

Figura N° 27: Uso Agropecuario
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Comercio.- Este casillero sera marcado cuando en el predio existe cualquier
tipo de local comercial, por ejemplo restaurantes, bares, discotecas, despensas,

boutiques, etc.

Figura N° 28: Tienda “Ximenita”

Transporte.- Cuando en el predio funciona una cooperativa de transporte o
sus oficinas, es el caso de la Cooperativa de Transportes Expreso Chambo.

Figura N° 29: Transporte

Residencial.- Cuando el predio esta destinado Unicamente para vivienda, sin

importar si se encuentra utilizado por el propietario o por arrendatarios.

Figura N° 30: Vivienda
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Salubridad.- Cuando en el predio existe un centro de salud, hospital o clinica
que tenga la capacidad de atender consulta interna.

Figura N° 31: Centro de Salud

Recreacional.-Se refiere cuando en el predio existe una estructura en donde

sirve para distraccion popular, complejos deportivos, coliseos, piscinas.

Figura N° 32: Aguas Termales

Educacional.- Este casillero se marcara cuando en el predio existe un centro

educacional publico o privado y de cualquier nivel de instruccion.

Figura N° 33: Colegio Nacional “Chambo”
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Culto.- Este uso se refiere cuando en el predio existe una iglesia de cualquier

ideologia, sea esta catolica, cristiana, evangélica, mormona, etc.

Figura N° 34: Iglesia de Chambo

Instituciones Publicas.- Cuando en el predio funciona una institucién pablica,

sea este un ministerio del estado, municipio, consejo provincial, etc.

Figura N° 35: Municipio de Chambo

Instituciones Privadas.- Cuando en el predio funciona una institucion de

caracter privado por ejemplo las instituciones bancarias, cooperativas, etc.

Figura N° 36: Institucién Financiera CACPECO
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SERVICIOS URBANOS.- Se entiende como servicios urbanos (agua
potable, energia eléctrica, recoleccion de basura, aseo publico, transporte urbano y
teléfono) aquellos que benefician al predio y elevan la calidad de vida del

habitante.

Se considera que dispone de medidor el predio, cuando el predio cuenta con
los aparatos o equipos proporcionados por las empresas de agua Yy energia
eléctrica y més no del servicio de agua y luz.

Los servicios de recoleccion de basura y aseo publico son considerados,
cuando el servicio esta dado por la municipalidad en la via donde se encuentra

uno de los frentes del predio.

Para considerar que el predio dispone de servicio de transporte publico, este

servicio debe pasar por uno de los frentes del predio.

Para considerar si dispone de teléfono el predio, este servicio se refiere a la
linea telefonica, proporcionada por la empresa de CNT (Corporacién Nacional de

Telefonia).

3.8. Caracteristicas de edificaciones

Permite detallar y conocer la composicion fisica de cada una de las unidades
habitacionales, considerando a estas a cada piso existente dentro de los bloques
edificados, item importante ya que permite registrar, su condicion fisica, afio de
edificacion, materiales empleados en los diferentes rubros que se consideran los
principales y determinantes en el valor de una edificacién (estructuras, acabados,

instalaciones y conservacion de la unidad).

Ademas se registrara el area construida en metros cuadrados dentro del predio

desglosada por bloques y pisos edificados.
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Los bienes inmuebles (predios y edificaciones) espacios necesarios para el
desarrollo de actividades especificas para las que fueron concebidas, pueden tener
otros elementos arquitectonicos complementarios que son susceptibles de
valuacién como: piscinas, muros, garajes cubiertas, cerramientos, etc. que en
determinado momento por solicitud del propietario puede ser valorados y tomados
en cuenta administrativamente para el célculo y anélisis tributario, razén por la
que se considera estas como mejoras adheridas al predio y que no fueron tomados

en cuenta en el relevamiento en la presente investigacion.

Las caracteristicas de las edificaciones describen las condiciones en las que se
halla la unidad habitacional y los materiales con los cuales esta fabricada la
unidad, por lo tanto en las variables e indicadores que se sefialan a continuacion se
deben registrar por medio de los nimeros o codigos existentes en cada uno de los
casilleros, es asi como en un predio podemos registrar hasta seis bloques o pisos
de construccién numerando los casilleros con 1,2,3,4, ... 6; sin importar como este
distribuidos dentro de cada bloque, en caso que existan mas de 6 pisos 0 bloques
se utilizara una ficha adicional o las que sean necesarias, en la cual se registrara lo

referente a los pisos adicionales.

La investigacidn de las caracteristicas constructivas en la ciudad de Chambo

se realizara considerando como unidad minima al bloque edificado.

N° BLOQUES.- Es la unidad de construccion, independiente, en donde se

producen variaciones de material y piso.
Ejemplo: Esta construccion contiene 2 bloques.
1° Bloque es de cubierta de Hormigon y tiene 2 pisos.

2° Bloque es de cubierta de Zinc y tiene 2 pisos.
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1Ho2 2Zn2

Figura N° 37: Identificador de Bloque

N° PISOS.- Se registrara el numero de pisos que se observe.

Ejemplo: Casa de tres pisos, poner el nimero 3 en el item correspondiente a

pisos.

1172009 1221 AM

Figura N° 38: Casa de Tres Pisos

TIPOLOGIA.- Cada unidad construida o bloque de edificacion se diferencia
una de otra, por los materiales empleados en la construccion, en los diferentes

elementos o rubros que lo conforman; por lo tanto es necesario realizar una
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inspeccion visual de los materiales empleados en cada una de las unidades
habitacionales y registrar el respectivo codigo asignado para cada material el

mismo que se describe en la ficha catastral.

Estructura: Constituyen todos los elementos verticales columnas, pilares), y
horizontales (cadenas y vigas) que soportan o permiten mantener una estabilidad a
la edificacion, los elementos varian de una edificacion a otra segln sea el sistema

constructivo utilizado y el clima.

En este grupo se consideran: Cimientos, Cadenas, Columnas, Vigas,

Entrepiso, Paredes, Cubierta y Escaleras.

Cubierta: en estructura se refiere al soporte, donde reposara el material que se

utilizara como cubierta (zinc, teja, hormigon armado, etc.).

ACABADOS.- Se consideran a los elementos que permiten observar y
discriminar a una unidad habitable y factible de ser utilizada, en este grupo se
consideran los elementos siguientes: Pisos, Puertas exteriores, Puertas interiores,
Ventanas, Vidrios, Proteccion de ventanas, Enlucidos, Tumbados, Cubierta,

Piezas Sanitarias, Cocina, Closets, Pintura y Fachada.

Para los diferentes elementos de este grupo se puede identificar claramente el
material, y registrarlo en la ficha catastral, debiendo hacer una consideracién para
los elementos cocina y bafios, por lo que es necesario hacer una explicacién en

estos items:
Cocina

Econdmico: Cuando la superficie de la cocina es menor a 6.0 m? y el espacio
tiene un acondicionamiento provisional para su utilizacion tales como mesas de

madera.

Normal: La superficie esta comprendida entre 6.0 y 8.0 m2, el espacio tiene
mesones de cocina, lavabo de cocina y agua, ademas no dispone de muebles de

cocina.
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Primera: La superficie es mayor a 10 m?, y dispone de muebles de cocina
tanto baja como alta y elaborada en maderas finas, aglomerados, puede tener

inclusive comedor de diario.
Piezas Sanitarias
Econdmico: Se refieren a las piezas sanitarias de color blanco.
Normal: Se considera todas las piezas sanitarias de color.

Primera: Se refiere a las piezas sanitarias importadas, es decir su calidad es

excelente.
Pintura

La pintura artesanal es la elaborada en casa con agua, leche y arcillas,
mientras que los aceites y barnices son utilizados para cubrir en casas de madera,
siendo los mas utilizados en aceites el hidraulico y quemado, mientras que los

barnices son las lacas.

ESTADO DE CONSERVACION.- El estado de conservacién es una
conclusién objetiva del grupo de encuestadores, luego de haber registrado todas
las caracteristicas de materiales en los elementos descritos, se definira el estado de

conservacién que presenta el blogue, entendiéndose para este item:

Estado malo: Cuando la edificacion presenta un deterioro en sus
componentes principales estructura, paredes y cubierta que no permiten una

recuperacion de la unidad y por lo tanto no son habitables

Estado regular: Cuando existen sefiales de deterioro en los elementos
principales por falta de mantenimiento, pero que permiten ser reparados o
recuperados, pudiendo alcanzar en determinado momento la categoria de bueno,

luego de una intervencion.

Estado bueno: La casa es nueva y no se aprecia nivel de deterioro fisico de

sus componentes, elementos estructurales como paredes, columnas y cubierta que
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se encuentran en estado bueno, generalmente son de menos de 8 afios de

construccion.

Estado Malo Estado Regular

Estado Bueno

Figura N° 39: Tipos de Estado de la Construccion

EDAD DE LA CONSTRUCCION (ANO).- En esta casilla se ubica la edad de

la edificacién desde el afio de finalizacion de su construccién.
Ejemplo: 50 afios

AREA - EDIFICACION.- Sobre la base de las medidas registradas en campo
y con la ayuda de la cartografia catastral (plano de la manzana), se deben calcular
las areas de edificacion por cada piso y por cada uno de los bloques de
construccidn, cuyos resultados se anotaran en los casilleros respectivos de la ficha

predial.

MEJORAS ADHERIDAS AL PREDIO.- Esta variable serd llenada
Unicamente con la informacién si tiene y no tiene: patio, cerramientos, muros,
piscina, cisterna y aceras. Las mismas que deben ser debidamente cuantificadas y

valoradas para registrar en el avalto general de la propiedad.
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3.9. Dimensiones del terreno

Para determinar el avalto de un inmueble es importante conocer el area del
terreno, asi como los frentes y fondos del terreno, porcentajes de propiedad si el
predio se encuentre legalmente declarado en propiedad horizontal o en derechos y
acciones, motivo por el cual es necesario registrar estos datos en los casilleros

correspondientes.

Se deben registrar las dimensiones del frente y del fondo del predio, las que

deben concordar con los planos y graficos respectivos.

FRENTE Y FONDO.- Se considera como frente del predio a la
correspondiente dimension del lado que se oriente a la calle principal. Si el predio
tiene uno o mas frentes se anotaran las dimensiones respectivas, las mismas que

deben concordar con los planos y graficos respectivos.

El fondo es considerado al lado perpendicular al frente del predio, teniéndose
en cuenta que el frente es el lado donde se encuentra el acceso principal o el mas

largo y lo registramos como frente 1.

Ejemplos:

Figura N° 40: Frente y Fondo
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ALICUOTAS.- El casillero referente a Alicuotas seré llenado Gnicamente
para los predios declarados en propiedad horizontal o derechos y acciones y con
los valores descritos en la declaratoria para cada uno de los copropietarios o

conddminos tanto en terreno e edificaciones.

AREA .- El casillero correspondiente a area de terreno se lo llenard con el

resultado obtenido del sistema digital (Cartografia Catastral), una vez dibujado el

predio.
Datos cartograficos

IDENTIFICACION DEL PREDIO I
AVE CATASTRAL

 ——— 1 = C— 1

SECTOR | 0 | O [ 1 | MANZ

AL - T T

| PARROQUIA | S I [N
PREDIO [ o1

[Pmovincia 1 ®
DERECIOS ¥ ACCIONES

zoNA | [ o]
I PROPIEDAD HO

=T

w AHoON

Figura N° 41: Datos Cartograficos de la Ficha Catastral de Canton
Chambo

Fuente: GAD del Canton Chambo y Distrito Metropolitano de Quito (DMQ)

e UBICACION.-
Se anotara los datos de barrio y direccion tanto de la calle principal como la

calle secundaria para asi tener una ubicacion precisa del predio.

CALLE.- Se anotara el nombre del pasaje, calle o avenida que tenga el predio,

considerandolo para este; el frente mayor en caso de ser lote y del acceso principal
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en caso de predio, (para vias sin denominacién en plano de nomenclatura

municipal o que no exista en el sitio poner S/N).

En los casilleros correspondientes a entre/y se anotara las vias de interseccion
a la calle principal en las esquinas de la manzana donde se encuentra el predio,
ubicando en primer lugar el nombre de la calle que se encuentre méas cercana al
predio y seguido de la siguiente calle o accidente geografico que cruce con la via
principal; en el caso de ser un predio esquinero, se anotara la via que intercepta a
la via principal. Finalmente en el caso de predios que se encuentren en pasajes se

anotara Unicamente la via con la cual interseca el pasaje.

NOMBRE DEL EDIFICIO.- En este casillero se anotara el nombre que lleve
el edificio, si existiese.

3.10. Identificacién del predio
CLAVE CATASTRAL

Permite identificar detalladamente, tanto a nivel nacional como local al
predio, utilizando para esto la codificacion de provincia, cantén y parroquia
establecida por el INEC y por la notacién local asignada al Canton Chambo, de
acuerdo a la agrupacion de caracteristicas similares lo que define zonas, sectores y

manzanas, para luego completar esta identificacion con la numeracion del predio.

Esta identificacion permite tener individualizado cada uno de los predios y

que no se produzcan duplicaciones de claves locales.

Esta variable tiene tres items que deben ser observados y llenados por el
grupo de encuestadores en gabinete, tomando como base la informacion

disponible (INEC, Proyecto y Municipio).

A cada encuestador se le entregard un plano donde conste la clave catastral

donde se indicara el cddigo de provincia, canton, parroquia asi como el nimero de
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zona, sector y manzana, por lo tanto los encuestadores Unicamente tienen que

definir el nimero del predio a investigar y el tipo de lote.

NUMERO DE PREDIO

Identificar la esquina superior derecha de la manzana, al predio ubicado en
esta posicion se denominara Predio No. 01, y siguiendo el sentido horario se
definird el resto de predios, numerando primeramente los predios exteriores y
posteriormente los que se encuentran en el interior de la manzana, semejante a

recorrido de una espiral.

Ejemplo:

Figura N° 42: Determinacion del nUmero para cada predio, dentro
de la manzana

TIPO DE LOTE

Para determinar el Tipo de lote se considera las siguientes posibilidades:
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A Predio sin edificacion (predio vacio)

B Predio con edificacion
C Predio declarado como Propiedad Horizontal
D Predio declarado como Derechos y acciones

Entonces queda de esta manera establecida la clave catastral del predio, la

misma que no podra repetirse en otro predio.
PROPIEDAD HORIZONTAL

La propiedad horizontal o derechos y acciones son un tipo de subdivision del
suelo y/o edificacion en los cuales se indican y particularizan las areas de uso

exclusivo, de uso comunitario y de servicio.

En la propiedad horizontal el suelo del lote o solar corresponde a varios
copropietarios 0 condéminos, la unidad edificada puede corresponder a edificios
de apartamentos con caracter constructivo vertical o a conjuntos de unidades con
caracter horizontal (casa de uno o de varios pisos) cuyo desarrollo es diferente al
primero. Para ello se deberd llenar otra ficha en la que consten todos los datos del

predio, aunque se repitan.

La numeracion 001, le correspondera al departamento, oficina o0 ambiente que
se encuentre en la planta baja del edificio o blogue declarado en propiedad
horizontal y secuencialmente se ird asignando la codificacién 002, 003, 004,... en
sentido ascendente por departamento y piso hasta llegar a registrar todos los
ambientes declarados en propiedad horizontal. En un predio existe la posibilidad

de llegar a identificar y numerar desde el copropietario No. 001 hasta la 999.

3.11. Derechos y acciones

En el predio declarado en derechos y acciones el terreno es propiedad de

varias personas, en porcentajes definidos en la escritura publica, si tenemos el
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caso de que no existen edificaciones, entonces cada propietario no conoce su
ubicacion dentro del lote o por regulaciones urbanas no se puede particionar. El
otro caso serd cuando el predio sea edificado y no es factible subdividir la

construccion.

Razon por la cual, el namero del predio en estos dos casos se mantiene su
originalidad, ya que Unicamente existe una distribucion en porcentajes o las

alicuotas del terreno a los copropietarios.

La numeracion 002 le corresponde al predio que tenga dos propietarios o
poseedores, y secuencialmente se le ira asignando la codificacion 003, 004,
005,... en sentido ascendente. En un predio existe la posibilidad de llegar a

identificar y numerar desde el copropietario No. 001 hasta la 999.

e CROQUIS DEL PREDIO.
El croquis de predio debe poseer las caracteristicas geométricas, del terreno y

construcciones. Se dibujaran en forma individual para cada una de las fichas.
El croquis del predio debera tener:

e Orientacidn del croquis respecto del norte.

e Dibujo de la forma del terreno y de las construcciones.

e Rotulacion de dimensiones y vias

e NuUmero de manzana y predio.

e Laimplantacion de la construccion con sus medidas.

e Ubicacion de los identificadores de bloque (#Bloque, Tipologia, #Pis0s).
1Ho2: El ejemplo sefiala que es el bloque 1, con una estructura de Hormigoén

Armado y que es de dos pisos.
Cadigos de Tipologia a utilizar
Ho: Hormigén Armado

La: Ladrillo/Bloque
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Ad: Adobe/Tapial

Es necesario acotar los planos del predio dentro de la ficha en una forma tal

que permita no confundir las diferentes dimensiones incluidas en este, para lo cual

se recomienda los siguientes puntos:

Construcciones de un piso

Se puede utilizar los cuatro lados para acotar.
La linea que define el terreno y construcciones van continuas.
Con linea punteada siguiendo la forma del piso dentro de cada blogue, con

su respectiva leyenda explicativa.

Construcciones de dos pisos.

La forma del primer piso va definido por linea entre cortada y el segundo

va con linea continua.

Construcciones de tres y cuatro pisos

Se realizardn dos dibujos uno bajo el otro dentro del espacio destinado
para el dibujo del croquis.

En el dibujo de arriba representara el primer y segundo piso y en el dibujo
de abajo ira representado el tercero y cuarto piso.

El dibujo superior sera igual al de las construcciones de dos pisos vy el
dibujo inferior sera similar, el tercer piso se considerara como primer piso
y el cuarto piso se graficara en forma similar al segundo piso; estas
consideraciones son para acotamiento y para la diferenciacion entre pisos.
El plano del predio debe registrar todas las medidas del predio y
edificaciones, al identificar los bloques de construccién el mismo que debe

corresponder necesariamente a la identificacién de la ficha predial urbana.
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LEVANTAMIENTO DE CAMPO

NOMEBRE

FECHA DEL FIRMA DE
LEVANTAMIENTO RESPONSABILIDAD

Figura N° 43. Datos Adicionales de la Ficha Catastral de Canton
Chambo.

Fuente: GAD del Canton Chambo y Distrito Metropolitano de Quito (DMQ)

OBSERVACIONES: En el casillero destinado a observaciones, se registraran
las consideraciones mas importantes referidas al predio o a cada uno de los
bloques de construccion existentes en el predio.

Ejemplos:

Observaciones

Caracteristicas constructivas obtenidas desde el exterior de la

vivienda, por no permitir el ingreso el propietario.

Figura N° 44: Ejemplo de Observacion

En el &rea destinada a responsabilidad se anotara el nombre de las personas
que realizaran la investigacion (grupo de trabajo); el nombre del supervisor que

revisara la informacion y la fecha en que se efectua el levantamiento.

Unicamente cuando la ficha lleve la firma del revisor, la informacion debera

ser aceptada como valida y podra pasarse a la siguiente actividad.
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3.12. Desarrollo y resultados

DESARROLLO

Para realizar el levantamiento del censo catastral se utilizo la ficha catastral
proporcionada por el GAD del Canton Chambo, con modificaciones realizadas en
base a la ficha catastral del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), la misma que
fue adaptada segin las necesidades que se observaron en el GAD del Canton
Chambo.

TAMANO DE MUESTRA

Para esto se tom6 una muestra de la zona 1 del Cantén Chambo a la cual se
realizara el respectivo censo, este tamafio de muestra se lo calculé con la

siguiente férmula estadistica:

N x Za’p = q

=gz *(N—1)+Za? xp*q

Ecuacion No. 3- 1: Formula del Tamafo de la Muestra

Donde:

N: Total de la poblacién

Za: 1.96 al cuadrado (si la seguridad es del 95%)

p: proporcion esperada (en este caso 5%: 0.05)

g: 1-p (en este caso 1-0.05=0.95)



d: precision (en su investigacion use un 5%)
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El resultado de esta formula es la muestra a la que se le realizé el censo

catastral, a continuacion se detallara la fecha en la que se levanto la informacion

correspondiente a los predios censados asi como también la ubicacion de estos

predios en las respectivas manzanas y el codigo del predio censado. Este

levantamiento de campo se realizd de la siguiente manera:

Tabla N° 14: Fichas Catastrales Censadas

Numero
de
Ficha
catastral

[E=Y

O© 00 NO O WN

NNONNNNRE RRERRRERR R R
BE WONBRFPOOW®OWM~NOOOU M WNEREO

Fecha de

FID FID

levantamiento Manzanero Predial

Con la ficha
catastral

6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
6-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014

11
13
14
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
56
60
61
62
66
75
76
77
78
79
80

CONTIN )
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25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62

5-ABRIL-2014
5-ABRIL-2014
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LEVANTAMIENTO DE LA FICHA CATASTRAL

Se elabord un plano de rutas manzanales para que de esta manera no existan
repeticiones de la toma de informacion.

Figura N° 45: Plano Manzanal del Cantén Chambo
Fuente: GAD del Canton Chambo

Una vez localizado en el predio a encuestar, se procede a realizar las
preguntas en el orden establecido en la ficha catastral asi como también un
respaldo fotografico de cada uno de los inmuebles.

Mientras se va llenando se debe verificar la informacién visible (nimero de
piso, tipologia de construccién, etc.), y con informacion no visible (nombre del
propietario, dominio, tenencia, etc.) se procedid a pedir documentos legales
(escritura del predio, numero de cedula, etc.) los cuales certifiquen dicha

informacion.
RESULTADOS

Se procedio a realizar una verificacion de la informacion otorgada, con el
resultado de la muestra mencionada, esto para la comprobacion y veracidad de la
informacién, debido a que el GAD del Canton Chambo no posee la informacion
fisica de la ficha catastral, ya que esta se encuentra almacenada en una base de

datos.

Introduciendo en Ecuacion No. 3- 1:
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Tabla N° 15: Datos Introducidos en la Ec. N°.3-1

N Total de la poblacion 402
Za 1.96 al cuadrado si la seguridad es del 95% 3,8416
p Proporcion esperada si es al 5%=0,05 o al 50%=0,5 que 0,05

maximiza el tamafio de muestra.
q 1-p 0,95
d Precision en su investigacion use el 5% 0,05

El resultado de la muestra es: 61,9045044

El total de fichas catastrales (Anexo 7) que se censaron son 62, de las cuales
se pudo constatar que 59 fichas cumplen con la informacion otorgada en la base
de datos lo cual en porcentaje quiere decir que un 95,16% corresponde a lo
mencionado anteriormente.

La ficha catastral realizada se la puede observar en el Anexo 7.
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CAPITULO 4

AVALUO CATASTRAL
4.1. Marco tedrico

4.1.1. Introduccién

Este capitulo se enfocard al Avaltuo Catastral, cuyo objetivo es reproducir lo
mas exactamente posible y actualizado su valor comercial, mediante el empleo de
parametros, objetivos y una metodologia que se ajustan al contenido de las fichas
catastrales prediales urbanas utilizadas por la Municipalidad.

Para el presente estudio se utilizan conceptualizaciones bésicas para avalto de
inmuebles, mismas que presentan caracteristicas fisicas espaciales y sociales que
las diferencian de otra zona y que hace que los resultados solo puedan ser

aplicados a esa zona.

El objetivo del presente estudio es realizar una Valoracion Catastral Urbana
para determinar el costo o valor de los inmuebles, incluyendo sus mejoras
basadndonos en variables como: localizacién, topografia, servicios, tipologia de

construccién, acabados, condicion-edad, etc.

Amparados en el marco legal que regula las valoraciones de suelos y de
edificaciones dentro de nuestro pais podemos mencionar lo que dice la COOTAD

al respecto

“Art. 494 COOTAD.- Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizadas en forma permanente, los catastros de predios urbanos y
rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad

actualizado”

“Art. 495 COOTAD.- El valor de la propiedad se establecerd mediante la
suma del valor del suelo, y de haberlas, el de las construcciones que se hayan

edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o
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natural del inmueble y servird de base para la determinacion de impuestos y para

otros efectos tributarios y no tributarios.”

“El valor del suelo, que es el precio unitario del suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado

por la superficie del inmueble.”

“El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se
hayan desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el

método de reposicion.”

“El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados

de construccidn, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.”

“Art. 496 COOTAD.- Actualizacion del avalio y de los catastros. Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y

rural cada bienio.”

“Art. 502 COOTAD.- Normativa para la determinacién del valor de los
predios.-Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este cddigo.; con este propoésito, el concejo aprobara mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del
valor del terreno por los aspectos geométricos, topogréaficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable , alcantarillado y otros servicios, asi

como los factores para la valoracion de las edificaciones” .

4.2. Definiciones importantes

ACERA: area comprendida entre el brocal de la calle y el limite de la parcela

frente a la calle. Puede ser de concreto, cemento, ladrillo o tierra.



98

AREA URBANA: es el area comprendida dentro del limite urbano.

AVALUO: para la determinacion del valor de mercado de un fundo se
requiere un proceso, un método sistematico, ordenado y légico, que a través de la
recabacion, analisis y procesamiento de la informacién, permita una opinion
sincera e inteligente sobre el valor. Este proceso es lo que constituye el avalto. El
Avallo bésicamente es una opinién, que debe de estar respaldada por

informaciones reales y analisis 16gicos.

AVALUO CATASTRAL: es el registro periodico del valor o precio de los

inmuebles, incluyendo la tierra, construcciones y sus mejoras.

CATASTRO: es el inventario de todos los bienes inmuebles existentes en un
entorno geogréafico, sean estos de propiedad publica como privada, es decir es
una fuente de informacion para administrar el territorio. Los datos catastrales
son capturados y mantenidos en forma grafica y alfanumérica describiendo
objetos del mundo real con caracteristicas propias del objeto y sus relaciones
de vecindad, basados en aspectos fisico — geométricos, econémicos Yy
juridicos.

CATASTRO URBANO: es el proceso de inventario fisico, estudio juridico y
econdmico de todos y cada uno de los inmuebles que conforman el area

urbana de un GAD Municipal

CLAVE CATASTRAL.: es un identificador de los inmuebles indivisos para
uso de las Oficinas Catastrales y los contribuyentes, es una forma abreviada y mas

precisa de dar una direccion. Es un instrumento necesario de identificacion.

HOMOGENIZACION: Proceso que se reduce a condiciones iguales todos los

bienes.

LEVANTAMIENTO CATASTRAL.: es el proceso por el cual se obtiene
informacién correspondiente a los predios de una unidad organica catastral o
poligono catastral, teniendo como base sus aspectos fisicos, juridicos vy

econdmicos.
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LOTE TIPO: La superficie de terreno que de acuerdo a su frecuencia en
alguna seccion catastral o localidad por caracteristicas dimensionales o
socioecondémicas, sea determinada por la autoridad catastral como unidad de
valuacion.

PREDIO: para fines de catastro, es todo segmento de una manzana con limites
definidos y registro o registrable en el Registro Publico, como una unidad de

propiedad.

PRECIO MAXIMO: Precio que adquiere la via si cumpliese con el puntaje

mas alto en las variables evaluadas.
PRECIO BASE: Precio del eje vial.

SUMATORIA DEL PUNTAJE: Suma de los puntajes impuestos a cada

variable.
VIA: Camino por donde se transita.
METODOLOGIA

Para determinar el Avalto del Inmueble, en la Zona 1 del Cantén Chambo, se

propone utilizar el método que consiste en:

Al = At + Ac+ Am

Donde:

Ai: Avalio del Inmueble

At: Avallo del Terreno o Predio
Ac: Avaluo de la Construccion

Am: Avallo de las Mejoras Adheridas al Predio
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4.2.1. Avaluo del terreno o predio

En el Canton Chambo se propone utilizar el método que consiste en realizar
esta valoracién por precio de ejes viales, para lo cual se aplicara la siguiente
ecuacion:

AT = PexaxF.H.

Ec 4-1. Férmula para el avalto del terreno

Donde:

AT: Avallo del Terreno
a) Pe: Precio del Eje Vial
b) a: Area del Predio

c) F.H.: Factor de Homogenizacion

4.2.2. Precio del eje vial (Pe)

En esta metodologia los ejes viales son base importante para el estudio, ya
que después de revisar metodologias vigentes en nuestro pais y en paises
latinoamericanos se pudo observar que en la mayoria se utiliza las zonas
homogéneas para determinar el valor del suelo; metodologia que no siempre
propone un precio justo puesto que dentro de esta zonificacion se encuentran vias

de diferentes caracteristicas y uso como es el caso de la zona del plan piloto.

El modelo que se propone, se basa en la informacion proporcionada por la
Direccion de Catastro del Gobierno Autonomo Descentralizado del Canton
Chambo, y por otra parte generacién de informacion la cual fue levantada en

campo, con el fin de tener una actualizacion de la misma.



Este Modelo de Precio de Ejes Viales se baso en las siguientes variables:

Plano de Servicios Basicos en formato .shp

Plano de Servicios Complementarios

Plano de Capa de Rodadura formato .shp (por
material de construccion)

Tabla de Calculo de Precio Vial formato .exe

<
Figura N° 46: Variables para Modelo de Ejes Viales

4.2.3. Plano de servicios basicos

Se consideran servicios basicos: agua, luz eléctrica y alcantarillado.

Alcantarillado

/// (_‘1-\ "'____‘-4

/ Agua \ ,

Figura N° 47: Variables para Plano de Servicios Basicos

Electricidad

101
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4.2.4. Plano de servicios complementarios

Se considera servicios complementarios: alumbrado publico, recoleccion de

basura, transporte urbano

Publico

e \

Recoleccién de \1

Basura/

Figura N° 48: Plano de servicios

Transporte
Urbano

COMPLEMENTARIOS

A cada una de estas variables se les asigndé un peso, basandonos en los

siguientes indicadores:

Tabla N° 16: Calificacién de Alcantarillado

ALCANTARILLADO

Calidad del Puntaje
Servicio
No existe 0
Existe el 1
servicio.
Funciona. 1
Abastece a la 1
zona.
Existe 1
mantenimiento
continuo.

PESO TOTAL 4
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Tabla N° 17: Agua Potable

AGUA POTABLE

Calidad del Servicio

No existe

Existe el servicio.

Funciona.

Abastece a la zona.

Existe mantenimiento

continuo.

PESO TOTAL

Puntaje

Tabla N° 18: Calificacién de Agua Potable

RECOLECCION DE BASURA

Calidad del Servicio
No existe
Existe el servicio.
Servicio es continuo.
Abastece a la zona.
Existe personal suficiente

y capacitado.
PESO TOTAL

Puntaje
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Tabla N° 19: Calificacién de Recoleccién de Basura

ELECTRICIDAD

Calidad del Servicio Puntaje
No existe 0
Existe el servicio. 1
Funciona continuamente. 2
Existe mantenimiento continuo. 1
PESO TOTAL 4

Tabla N° 20: Calificacion de Electricidad

ALUMBRADO PUBLICO

Calidad del Servicio Puntaje
No existe 0
Existe el servicio. 1
Funciona continuamente. 2
Existe mantenimiento continuo. 1

PESO TOTAL 4



4.2.5. Plano de capa de rodadura

Se utilizaron las siguientes variables:

Plano de
Vias Base
formato
.shp

-~

Levantamiento de
Campo (Observar
Tipo de Material

Vial)

105

Plano de

Capa de
Rodadura

Figura N° 49: Variables para Plano de Capa de Rodadura

Donde los pesos fueron los siguientes:

Tabla N° 21: Pesos para Material Vial

Material

Asfalto

Adoquin

Empedrado

Lastre

Peso
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4.2.6. Tabla de céalculo de precio del eje vial

En esta tabla se procederd a realizar el calculo de un valor aproximado del eje
vial. Sus célculos para esta dependeran de los pesos tanto del material de la
construccién del eje vial asi como también del peso que se dio a cada variable de

servicios basicos y complementarios presente en estos ejes viales.

4.2.7. Area del predio (a)

El célculo del area del predio se generd con ayuda de las herramientas del
software ArcGis 9.3, utilizando como insumo el levantamiento planimétrico cuya
metodologia esta en el Capitulo 2. El area se expresard en metros cuadrados.

La herramienta que se utiliz6 fue la denominada Calculate Geometry

Uso Tipo? Conﬂl:-l—n. |} Mimsse eemadi  F ADCA
Area Conso = Sort Ascending 3
ﬁ:: EEE:E £ Sort Descending -
Area Conso 2| Adyanced Sorting... i
Area Conso
Area Conso Summarize... 5
Area Conso
Area Conso 2 Statistics... 1
i;:: ggg:g g Field Calculator... .
Area Conso
Area Conso Turn Field Off 1
Area Conso 5
Tienda de Abarrotes Area Conzo Freeze/Unfreeze Column
Area Conso
Area Conso % Delete Field 3
Area Conso 7
Renararion Area [nnsn P‘roperties...

Record: 14 1| 0wk Show:IAII Selected Record

Figura N° 50: Herramienta Calculate Geometry




107

4.2.8. Factor de homogenizacion (F.H.)

Previo al calculo del factor de homogenizacion se debe identificar un lote
tipo.

LOTE TIPO: Es necesario describir el concepto de Lote Tipo con el fin de
comprender la metodologia. En un barrio o en un sector de la ciudad existe un lote
tipico, es decir aguel que mas se repite y que podria definirse como el Lote Modal
de la zona. Para obtenerlo se realizé un Plano de zonas homogéneas por area el
cual consiste en agrupar predios con similares dimensiones, para de esta manera

sacar un lote tipo de cada una de ellas y realizar el calculo respectivo.

En el lote tipo se realizan algunos calculos que servirdn como insumo para el

F.H., los mismos que se mencionaran a continuacion y se detallaran mas adelante.
Frente Tipo (Ft)

Se considera como frente tipo del predio a la correspondiente dimension del

lado que se oriente a la calle principal.
Fondo Tipo (Fot)

El fondo tipo es considerado al lado perpendicular al frente del predio,
teniéndose en cuenta que el frente es el lado donde se encuentra el acceso

principal o el mas largo y lo registramos como frente 1.
Area Tipo (At)
Calculada anteriormente, y anotada en la ficha catastral de cada predio.

Factor Proporcion

Doénde:
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Fp: Factor Proporcion

Fo: Fondo

F: Frente

Para calcular el Factor de Homogenizacion se utilizara la siquiente férmula:

F.H =Ff xFfo x Fta * Fto * Fvf
Donde:
F.H.: Factor de Homogenizacién
Ff: Factor Frente
Ffo: Factor Fondo
Fta: Factor Tamafio
Fto: Factor Topografia
Fvf: Factor Varios Frentes

Nota: No todos los lotes poseen varios frentes, en este caso se calculara el F.H. con

todos los factores excepto este.
FACTOR FRENTE (Ff)
Para calcular este factor, utilizamos la siguiente expresion matematica:

Fa0,25

Ff = —
f Ft

Doénde:



Ff: Factor frente

Fa: Frente del lote a evaluarse

Ft: Frente del lote tipo

0,25: a exponente que equivale a sacar la raiz cuarta

Limites del Factor Frente

Ft
Py Ft*2
Fmin = s pmas = (£ 2

Donde:

Ff min: Factor frente Minimo
Ff méx.: Factor frente Maximo
Ft: Frente del lote tipo

0,25: exponente que equivale a sacar la raiz cuarta

FACTOR FONDO (Ffo)

Para calcular este factor, utilizamos la siguiente expresion matematica:

F _Foto’5
fo= Fx

Doénde:

Ffo: Factor fondo

109
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Fot: Fondo del lote tipo

Fx: Fondo del lote a evaluar

0,5: exponente que equivale a sacar la raiz cuadrada

Limites del Factor Fondo

Fot

Ffomin = (Fot >

Fot
0% = Ffomax = (557)%%°

2

Donde:

Ffo min: Factor Fondo Minimo
Ffo max.: Factor Fondo Maximo
Fot: Fondo del lote tipo

0,5: a exponente que equivale a sacar la raiz cuadrada

Para los lotes irrequlares en su forma se calculard asi:

FONDO EQUIVALENTE

Sera calculado con la siguiente formula:
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IS

Fe =

Donde:
Fe: Profundidad o fondo equivalente
A: Area del lote

F: Frente del lote

FACTOR TAMARO (Fta)

La variacion por efectos del tamafio se calculara con la siguiente formula:

0,3 = At
Fta =

+ 0,70

Dénde:
Fta: Factor tamafio
At: Area del lote tipo

A: Area del lote a evaluar

FACTOR TOPOGRAFIA (Fto)
Sera calculado con la siguiente formula:

-Inclinacién hacia arriba,
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Fto=1 D
°=17 3
Donde:
Fto: Factor Topografia
D: Inclinacién en declive
-Inclinacién hacia abajo
Fto = 2D
0T T3

Doénde:

Fto: Factor Topografia

D: Inclinacion en declive

FACTOR VARIOS FRENTE (Fvf)

(Zi+20)F1*pl+ F2xp2+ Fn*pn
20xF1x*pl

Fvarios Frentes

Doénde:

F: frente

p: precio de la via

Zi: dependera del uso del suelo

1: residencial alta
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2: propiedad horizontal, oficinas, zona comercial.

3: residencial baja (area de comercio popular, ferias libres)

4.2.9. Avaluo de la construccion

En el Canton Chambo se propone utilizar el Método de Costo de Reposicion,
entendiéndose a este como el valor de la construccion nueva en la cual se toma la
suma de los diferentes costos directos que entran en la construccion (mano de

obra, materiales y maquinaria), la formula que se aplicara es la siguiente:

Ac =Vm?txax*(1-D,)

Ec 4-2. Férmula para el avalto de la construccion

Tomando en consideracion que al aplicarle a la formula la depreciacién (1-

De) viene hacer el costo de reposicion.

Doénde:
Ac: Avallo de la Construccion

Vm?t: Valor Unitario del metro cuadrado de construccion segun tipologia

constructiva
a: Area de la construccion (m?)

De: Depreciacion por Edad vs. Estado de Conservacion



114

VALOR UNITARIO DEL METRO CUADRADO DE

CONSTRUCCION SEGUN TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA (Vm”2 t)

4.2.10. Determinacion de tipologias constructivas

Para la aplicacion del método de reposicion, se agruparan a las construcciones

o edificaciones por tipologias constructivas, de acuerdo a:

= Uso
= Estructura Predominante
=  Acabados

= NuUmero de Pisos

uso

e Industrial

e Artesanal

e Agropecuario.
e Comercial.

e Transporte

e Residencial

e Salubridad

e Recreacional
e Educacional

e Culto

e Instituciones Publicas

e Instituciones Privadas
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4.2.11. Estructura predominante

Hormigon Armado: Es un sistema de construccién en el que intervienen el
hierro estructural y el cemento; en este tipo de edificaciones todos sus elementos
como plintos, columnas, vigas, cadenas, escaleras, losas, disfragmas, cubiertas,

etc., son de hormigon armado.

Figura N° 51: Vivienda de Hormigén Armado

Ladrillo-Blogue: Denominado también mixto, este sistema estd compuesto
por la utilizacion del ladrillo y/o blogue como elementos soportantes, en el cual se

incluye el uso de la madera en dinteles, pisos, entrepisos y estructura de cubiertas.

Figura N° 52: Estructura de Ladrillo y/o Bloque



116

Adobe/Tapial: Se considera a un sistema constructivo tradicional, cuya
caracteristica es la de sustentacion sobre mamposteria de un espesor considerable
que se asienta sobre zocalos de piedra, también este sistema incluye el uso de la

madera en dinteles, entrepisos, entablado, escaleras y cubiertas.

Figura N° 53: Construccion de Adobe

ACABADOS

No Tiene: Es una construccién que se caracteriza por no poseer ningin

decorado.

Econdmico: En este tipo de edificaciones predomina el uso de materiales de
origen nacional de costo médico en todos los rubros constructivos, corresponden a
viviendas con areas minimas que tienen acabados de calidad inferior con costo

minimo.

Normal: Conformado por edificaciones con disefio planificado, tratamiento
texturizado o recubrimiento de fachaleta, hormigdn visto en llenos, perfileria de
aluminio normal y/o ceramica, muebles empotrados en cocinas y dormitorios de
buena calidad.
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Primera: Son edificaciones que se caracterizan por tener disefios exclusivos.
Esté constituido por materiales de alta calidad, que por lo general son importados.

Figura N° 54: Tipos de Acabados

Para determinar el Valor Unitario por metro cuadrado de Construccion segun

Tipologia Constructiva, en el caso de la zona 1 del Canton Chambo, se utilizara la
Tabla No. 4-4, que se detalla a continuacion:

Tabla N° 22: Valores Unitarios por m?de Construccién segln
Tipologia Constructiva para el Canton Chambo Zona 1.
TIPOLOGIA

ESTRUCTURA
PREDOMINANTE

1-3 PISOS
ACABADOS

NO PRIM NOR ECONO

TIENE ERA MAL MICO
RESIDENCIAL 0 0 0 0
H. ARMADO 100 365 230 150
METAL/ACERO 100 300 190 125
LAD/BLOQ 80 240 150 100
PIEDRA 70 0 0 90
ADOB/TAPIAL 65 180 115 75

——)
CONTINUA /




COMERCIAL

INDUSTRIA

EDUCACIONAL

AGRICOLA
CULTO

MERCADOS

COOPERATIVA DE
TRANSPORTE

ESCENARIO
DEPORTIVO

INSTITUCION
PUBLICA
RECREACIONAL

CENTROS DE
SALUD

MADERA
CANA GUADUA
H. ARMADO
METAL/ACERO
LAD/BLOQ
PIEDRA
ADOB/TAPIAL
MADERA
NAVES INDUSTRI
H. ARMADO
METAL/ACERO
H. ARMADO

METAL/ACERO
ADOB/TAPIAL
LAD/BLOQ
MADERA
LAD/BLOQ
H. ARMADO
METAL/ACERO
LAD/BLOQ
H. ARMADO
METAL/ACERO
H. ARMADO
METAL/ACERO
ADOB/TAPIAL
H. ARMADO
METAL/ACERO
H. ARMADO

H. ARMADO
H. ARMADO

Fuente: Ordenanza 232 DMQ

60
45
110
110

O O O O O O O O OO0 O © oo o o o o o o

110

310

510
420
335

395
440
360
365
300

440
360
290

585
480

365

300
365

510

Area de la construccion (a)

195
100
300
250
195

150
195
315
275
230
230
190
115
150

40
275
230
180
230
190
370
305
100
230
190
230

230
300

125
70
150
125
100

75
125
210
180
150
150
125

75
100

30
180
150
120
150
125
240
200

50

150

150
150
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Esta area la calcularemos independientemente por cada tipologia de

construccidn, es decir, si en un predio existen dos construcciones, la una es de
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hormigén armado y la otra es de adobe, pues existiran dos areas, a la cuales se les

multiplicara por el valor unitario por m? de construccién de acuerdo a la Tabla 4-

4, y posterior a esto se sumaran y se obtendré el resultado del area total.

Tabla N° 23: Tabla de Referencia de Fitto Corvini para el Canton
Chambo Zona 1

EDAD EN %
RANGO

lab
6al0
11a15
16 a 20
21a25
26230
31a35
36a 40
41a 45
46a 50
51a 55
56a 60
6la 65
66a 70
71a75
76a 80
81a 85
86a 90
91a 95

96 en adelante

Depreciacion por edad vs estado de conservacion (De)

ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE
CONSERVACION

0.0321
0.0613
0.093
0.1273
0.164
0.2033
0.245
0.2892
0.336
0.3852
0.4369
0.491
0.5479
0.6971
0.6689
0.7331
0.7998
0.869
0.9408

REGULAR MALO

0.181
0.207
0.231
0.257
0.2851
0.3151
0.3453
0.3815
0.4177
0.456
0.4963
0.5387
0.5832
0.6296
0.6782
0.7287
0.7814
0.836
0.8927
0.9515

0.516
0.5414
0.5549
0.57
0.5862
0.6036
0.6222
0.642
0.663
0.6851
0.7085
0.733
0.7587
0.7857
0.8137
0.813
0.8737
0.9051
0.9379
0.9719
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Variables e indicadores

Estado de Conservacién

Para determinar el estado de conservacion, nos basaremos en la
consideracién de saber que pese a que dos construcciones se edificaron en el
mismo afo, una de ellas puede estar en mejor estado que la otra, y para ello se

utilizara los siguientes indicadores:

=  Bueno
= Regular
= Malo

Edad en Porcentaje de la Construccion

Para determinar la edad en porcentaje se utilizara la siguiente formula:
%E ¢ 100
= — %
Ty

%E: Edad en Porcentaje de la Construccion
e: Edad de la construccion.
V: Vida Util del Tipo de Estructura

Edad de la Construccion: Para determinar la edad de la construccion se
recurrird a la informacion que posee el Departamento de Catastro del GAD de
Chambo para obtener un dato fiable, caso contrario se preguntara al propietario

del predio o como ultima opcion realizarlo por medio de simple inspeccion

Vida Util del Tipo de Estructura: Para su determinacion nos basaremos en la

tabla que se detalla a continuacion:
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Tabla N° 24: Tabla de Valores de Vida Util segtn su Tipo de

Estructura
Tipo de Estructura Vida Util (V)
Hormigon Armado Edificios 60 a 65
Casas 50a 55
Ladrillo/Bloque Casas 35a40
Adobe/Tapial Casas 30a35

Fuente: Camara de la Construccion de Quito

4.2.12. Avallo de las mejoras adheridas al predio

Para la determinacion de los avaltuos de las mejoras se utilizard el siguiente

método:
Am = ap * Vmm?
Donde:
Am: Avaluo de Mejoras Adheridas al Predio.
ap: Area o Perimetro de la Mejora Adherida al Predio

Vm?a: Valores Unitarios por metro de las Mejoras Adheridas al Predio.
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Area o perimetro de la mejora adherida al predio (a)

Para determinar el 4rea (m?) o perimetro (m.) de las mejoras adheridas al
predio, se utilizar4& una cinta métrica para medir cada una de estas

independientemente. Cada una de estas mejoras se detallard mas adelante.

Valores unitarios por metro o metro cuadrado de las mejoras adheridas

al predio (Vmm?a).

Para la determinacion de los Valores Unitarios de las Mejoras Adheridas al
Predio de la zona 1 del Canton Chambo, se utilizard la tabla que se detalla a

continuacion:

Tabla N° 25: Valores Unitarios por Metro Cuadrado de las Mejoras
Adheridas parala Zona 1 del Canton Chambo

Tipo de Construccion Unidad de Medida Valor
Cerramiento ladrillo, m 45
estructura hormigon,
barnizado 0 semi

descubierto con acabado

Cerramiento ladrillo, m 38
estructura hormigén,
enlucido y pintado

Cerramiento m 18
bloque/ladrillo, estructura
hormigén, sin acabados

Cerramiento de malla m 22
sobre muro de hormigén
h=60m

Aceras m? 20

Fuente: Ordenanza 232 DMQ

DESARROLLO Y RESULTADOS
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4.2.13. Avaluo del terreno

La metodologia aplicada para el avalto del terreno es la de modelo de EJES
VIALES, para esto se requiere de los siguientes insumos los cuales se han ido

generando y se mostraran a continuacion:

Precio del eje vial
Para determinar el precio del eje vial se requiere tener:
-Plano de Servicios Bésicos
-Plano de Servicios Complementarios
-Plano de Capa de Rodadura (material de construccion)
-Tabla de Célculo de Precio Vial

A continuacion se detallara cada uno:

Plano de servicios basicos y servicios complementarios

En este plano se requiri6 como insumo un levantamiento GPS de
alcantarillado, agua potable , alumbrado publico, a excepcion de los servicios de
recoleccion de basura y electricidad ya que fue proporcionada por el GAD del
Canton Chambo; para tener una certeza en la recopilacién de informacion
otorgada por el GAD de Chambo y la que se obtuvo por medio del levantamiento
GPS, se hizo una visita de campo comparando los resultados del plano obtenido
con el recorrido realizado, y asi de esta manera tener una mayor certeza de todo lo

realizado anteriormente. A continuacion se presentaran cada uno de los planos:



Plano de servicios basicos

008700

9008300

767000
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Figura N° 55: Plano de Servicios Basicos de la Zona 1 del Cantén

Chambo

Plano de servicios complementarios

PLANO DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

767100 767200 767300 67400 767500 767600

980300

TE 3

9808800

9808700

SIMBOLOGIA
AN eval
| LoTeuReAND

9808500

9908500

LEVENDA
& ALUMBRADC FUBLICO
__RECOLECCION DE BASURA

840

9808300

20
9808200

Figura N° 56: Plano de Servicios Complementarios de la Zona 1

del Cantobn Chambo

El resultado de unir los planos de servicios basicos y complementarios es el

siguiente:
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Plano de servicios basicos y complementarios

PLANO DE SERVICIOS BAsICOS Y COMPLEMENTARIOS (S.B.C)
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

g 767000 77100 767 TET300 767400 767600 8

UBICACION GEOGRAFICA
ECUADOR CONTINENTAL

1

; = ;

SIMBOLOGIA

v
‘908700

8 ALGANTARILLADO

®  AGUAPOTABLE
®  ALUMERADO PUBLICO

= RECOLECCION DE BASURA
LOTE URBANO
O aceras

ELECTRICIDAD

-
[ Muv BuENG
B resuR

] \
| BT

Figura N° 57: Plano de Servicios Béasicos y Complementarios de
la Zona 1 del Cantén Chambo

Plano de capa de rodadura

Este plano representa el tipo de material utilizado en la construccion de cada
via, esto es de mucha importancia ya que dependiendo del material utilizado se
dara el peso correspondiente a cada una. Como resultado se obtuvo el Plano de

Capa de Rodadura.

PLANO DE CAPA DE RODADURA DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

Figura N° 58: Plano de Capa de Rodadura de la Zona 1 del Canton
Chambo
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Una vez realizados estos dos planos se procede a efectuar el calculo del valor
tentativo del eje vial, esta tabla se obtuvo a partir de la metodologia antes

mencionada.

Se procedié a colocar el nombre de la via y el material con el cual esta
construida, ademas se colocé un precio maximo de una via la cual se tomé como
referencia para el célculo de precio de los demas ejes viales que para el caso fue
de $ 70, se pusieron pesos cuantitativos correspondientes a cada variable de
servicios basicos y complementarios presentes, asi como también el peso del tipo
de material de construccion de estos ejes; al final se realizd una sumatoria de
todos los pesos mencionados anteriormente para asi realizar una regla de tres
basica, tomando en cuenta también un puntaje de pesos méaximo, a continuacion

un ejemplo:

0 = M

X <—— 10=29.1667

Figura N° 59: Regla de tres para calculo del eje vial

El mismo procedimiento se realiza para el calculo de precio de los demaés ejes

viales.
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4  23.000 24.000 67.0833

3 22000 24.000 64.1667

4  23.000 24.000 67.0833

Al unir el Plano de Capa de Rodadura con la Tabla de Calculo de Precio Vial

como resultado, se obtuvo un Plano de Precios de Ejes Viales, en el cual se

puede observar el precio aproximado de cada una de las vias en funcién de la

accesibilidad que tiene cada una de ellas a servicios basicos y complementarios,

asi como también al tipo de material de construccion que posee cada una de ellas.

PLANO DE PRECIOS DE EJES VIALES DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

= i

Figura N° 60: Plano de Precios de Ejes Viales de la Zonal del

Cantén Chambo
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Mediante el software Arc Gis 9.3, se puede conocer toda la informacion de

cada una de las vias como:

e Nombre de la via

e Material

e Pesos en funcion de Servicios Basicos

e Sumatoria del puntaje obtenido por accesibilidad de Servicios Basicos
e Precio Aproximado de la Via

De la siguiente manera:

IOMAPA_PRECIO_EJES_V!ALESrAKMaprArdniw' o R

File Edit View Bookmarks Insert Selection Tools Window Help

Gegstatistical Analyst | Spatial Adjustment ¥ | &

Layer: [0 VAS M 9} 0 5 REREBEBEDE REM - BE &
Georeferencing ~ v Vectorizaion Raster Cleanup ¥ | Cell Selection ~ Animation ¥ & |
| Eitorr| b L # > Tooti [ Create New Feature L goroet [ -l Spatial Analyst *
T . . A0 aanun@ Wokohss 30 Analyt
[ <Top-most layer K| O ye s M & 8 W 8 8 @0 @ 22 B @ B B 2B |4 B
[ N 12 A
Location: 767,575.158 9,308,463, 123 Meters Il 4 W 4 g ‘ ‘
FERRO [ I
Fed [vaie [ 0 LEYENDA
aguapot 3 | 'r,’ iy
:ti;ggma 3 b %c AU0% vias
a3 3 i PRECIO BASE
ELECT 3 i)
R EE] b zi i 29166667 -32.083333 ||
ELEVATION |58 i) —— 32083334-40833333
FID 7 - )
BN 1843 —— 40.833334 - 52500000
LONG unsz
MATERIL  ADOQUIN r —— 52500001 - 53333333
NOMBRE MOISES FIERRO 1 o
NOMBRE  MOISESFIERRO — 5B.333334 - 67.083333 §
on 4 ,K T8
A\
PESQ 3
PRECBASE 525 b
pedovia 70
PUNT_MAX 2%
RECEAS 3 -
Shape Polyine
SUM_PUNTA] 18 -
THICKNESS 38

THOMESS 38

34.54 793 Centimeters

Figura N° 61: Informacion de la calle Moisés Fierro, de la Zonal
Cantdon Chambo

Area del predio (a)

Mediante la herramienta Calculate Geometry se procedié a calcular las areas
de cada uno de los predios correspondientes a la Zona 1 del Cantén Chambo,

obteniendo como resultado el campo areas bien definidas.
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Tabla N° 27: Calculo de areas de los predios de la Zona 1 del Cantén
Chambo

2[aresa 5 [ =
2S0S.S5=24a7S

SS3S.0sS03S2=2

S35 . Ss0SS1 7T

21532 4826S

S0 112097

I7FS. 105872

=241 SSSTOS

1SS . 1sS9237

=223 . 1032959

21S 7302S6S

1TSS S°29O973>

1SS T T=2093S

2133 .9652=2742S

1SS . 24390

=215 280597

=SS Oo==111

SITE SS9SsST =

=22S 2382 T7TSo

Ss=2 =776

S3S0.337S07

S50 . SSaSssSe1

2SI SSOSS3S

4.2.14. Factor de homogenizacién (F.H.)

Para proceder a realizar el céalculo del factor de homogenizacion se debe tener

previamente una clasificacion de zonas homogéneas por area para determinar de

estas zonas un lote tipo.

A continuacion se muestra el plano obtenido:

PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS POR AREA

767100

DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

767400 767500 767600

9900900

T
9608900

T T T
9808500 908600 9908700

T
840

T
9808300

fos0az0

Figura N° 62: Plano de Zonas Homogéneas por Area de la Zona 1

del Canton Chambo



133

Una vez obtenido este plano se procede a ver los lotes tipo los cuales van a
satisfacer a cada una de estas zonas homogeéneas.

PLANO DE LOTES TIPO
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

67100 767200 767300 767400 67500

787600

930ma0

Figura N° 63: Plano de Lote Tipo de la Zona 1 del Cantén Chambo

Una vez localizados estos lotes tipo por cada zona, se procedié a hacer los

calculos correspondientes mencionados en la metodologia 4.2.1 literal c.

Por cada zona homogénea por area, se determiné un lote tipo como se

menciono anteriormente, calculando de cada uno de ellos las siguientes variables:

Tabla N° 28: Variables determinadas para cada lote tipo

LOTE TIPO
FRENTE_TIPO
FONDO_TIPO

F_FRENTE_MAX

F_FRENTE_MIN

F_PROPORCION

F_FONDO_MIN

F_FONDO_MAX

AREA TIPO



134

Ademas es necesario tomar en cuenta que para calcular el factor varios frentes

se procedid a tomar en cuenta la siguiente clasificacion:

Tabla N° 29: Clasificacion del Uso de Suelo segun peso

Uso de Suelo Peso
Residencial alta 1
Propiedad horizontal, oficinas, zona comercial 2
Residencial baja (areas de comercio popular, ferias libres , 3
pueblos)

Para poder tener un criterio de cual de estos tres pesos en el uso de suelo se
considerara para la Zona 1 del plan piloto del Canton Chambo, se procedié a

realizar un plano de uso actual de suelo el cual sera presentado a continuacion:

PLANO DE USO ACTUAL DE SUELO
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

76100 Ter200 Teraon 57400 5 7

d o [ |
== A
\! il
\ ’
Frzints 4 Aol
R
\
\ i
)
| =
1 =

UBICACION GEQGRAFICA
ECUADOR CONTINENTAL
P

@ EQUIPAMIENTO URBANO

LATUERZAS ARMADAS £50E (D

Figura N° 64: Plano de Uso Actual de Suelo de la Zona 1 del
Cantén Chambo

Observando este plano se pudo determinar que en mayor parte es zona

residencial, asi como también comercial y agricola; industrial es muy poco, por
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ende se ha decidido darle un peso de 3 ya que a pesar de ser bastante residencial,

posee varias areas de comercio popular en las mismas.

Tabla N° 30: Peso al Uso de Suelo en la Zona 1 Cantén Chambo

USO SUELO PESO

Residencial baja (areas de comercio popular,
ferias libres , pueblos)

Con todos estos andlisis y calculos realizados en Excel se obtuvo un solo
resultado que es el Avaluo del Terreno,

Para poder manejar todos estos calculos realizados en Excel de manera
ordenada, se procedié a pasar toda esta informacién al software ArcGis 9.3 el
cual permitird conocer absolutamente toda la informacion predial necesaria solo
dando un clic sobre el predio de interés.

La informacidn que se podre saber de cada predio es la siguiente:

e Nombre del Propietario
e Area

e Frente (1, 2 0 varios)

e Fondo (1,2 o varios)

e Fondo Equivalente

e Factores

e Proporcion

e Frente
e Fondo
e Tamafio

e Topografia
e Homogenizacion

e Precio Vial



De la siguiente manera:

e Avalulo Predial

o®

EOo¥ o BitO@LN

Figura N° 65: Plano de informacién predial

Informacion del predio N° 165, de la zona 1, del Canton Chambo

avaluo2 - ArcMap - Arcinfo

SERFAR oL Y=FE

4.2.15. Avaluo de construccion
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Para realizar el avalio de la construccion se aplico el célculo del valor del

metro cuadrado, y una vez obtenido ese valor se procedio aplicar el Método de

Costo de Reposicion, entendiéndose a este como el valor de la construccion

nueva en la cual se toma la suma de los diferentes costos directos que entran en la

construccion (mano de obra, materiales y maquinaria).

Doénde:

Ac =Vm?txax*(1-D,)
Ec... Férmula para el avalto de la construccion
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Ac: Avaluo de la Construccion

Vm?t: Valor Unitario del metro cuadrado de construccion segun tipologia
constructiva

a: Area de la construccion (m?)
D.: Depreciacion por Edad vs. Estado de Conservacion

Para realizar este avalto se lo hizo en una hoja de célculo de Excel, considerando

como campos los siguientes atributos:

Tabla N° 31: Variables a considerar en el avalio de construcciones
ID
USO1_BLOQ1
ESTRUC_BLOQ1
ACABADOS1
NUM_PISOS1_BLOQ1
Vm2TC1
AREA BLOQ1
AREA _TOTAL
ESTADO_CONSERV1
EDAD_CONST1
VIDA UTIL1
PORCENTAJE_EDAD1
DEPRE_ESTADO_VS. EDAD1
AVALUO_CONST1

AVALUO_CONST TOTAL

Segun el area donde se vaya a realizar el avalio de la construccion, los
atributos podrian variar, por ejemplo, en el &rea del plan piloto se considero las

variables antes mencionadas tres veces de la siguiente manera:
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Tabla N° 32: Variables consideradas en el avalio de construcciones
de la Zona 1 del Canton Chambo

FID
USO1_BLOQ1

USO2_BLOQ2
USO3_BLOQ3
ESTRUC_BLOQ1
ESTRUC_BLOQ2
ESTRUC_BLOQ3
ACABADOS1
ACABADOS?
ACABADOS3
NUM_PISOS1_BLOQ1
NUM_PISOS1_BLOQ2
NUM_PISOS1_BLOQ3
Vm2TC1
Vm2TC2
Vm2TC3
AREA_BLOQ1
AREA_BLOQ?2
AREA_BLOQ3
AREA_TOTAL
ESTADO_CONSERV1
ESTADO_CONSERV?2
ESTADO_CONSERV3
EDAD_CONST1
EDAD_CONST?2
EDAD_CONST3
VIDA UTIL1
VIDA UTIL2
VIDA UTIL3
PORCENTAJE_EDAD1
PORCENTAJE_EDAD?2
PORCENTAJE_EDAD3
DEPRE_ESTADO_VS. EDAD1
DEPRE_ESTADO_VS. EDAD2
DEPRE_ESTADO_VS. EDAD3
AVALUO_CONST1
AVALUO_CONST2
AVALUO_CONST3
AVALUO_CONST_TOTAL
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Esto debido a que por cada construccion se considerd hasta tres clases de
tipologia constructiva predominante: ladrillo/bloque, hormigon armado, y adobe,
asi como también el nimero de piso maximo que se pudo observar en el plan
piloto fue de tres. El uso predominante en el area es residencial seguido del uso
comercial, considerando también usos: agricola, culto, escenario deportivo,
educacional, recreacional, mercados, a continuacién se presentara un plano de uso
de suelo de la construccion:

Plano de uso y ocupacién del suelo de las construcciones

PLANO DE USO Y OCUPACION DEL SUELO DE LAS CONSTRUCCIONES
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)
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PLANO DE USO Y OCUPACION DEL SUELO (ZONA 1)
Provincia: Cantén: Parroquia:
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CANTONAL
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Elaborado por:

Paola Montero, Aleiandra Salazar| 2™

Figura N° 66: Plano de Uso y Ocupacién de Suelo de la
Construccion del Canton Chambo (Zonal)
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Para ubicar en la tabla de valor unitario por metro cuadrado de construccion
segun tipologia constructiva, se debe identificar los acabados de cada construccion
los mismos que en su mayoria fueron: normal, econémico, no tiene y primera,
esto mas la tipologia constructiva identificada y el uso de suelo, estas variables

son necesarias para hallar el valor unitario por metro.

Se debe calcular el &rea de cada bloque, considerando que el bloque es la
unidad de construccion, independiente, en donde se producen variaciones de
material y piso, una vez encontrada el area se procede a multiplicarla por el
namero de pisos que posean la misma tipologia de construccion, una vez realizado

esto se procede a sumar un area total.

Se identificd la edad de la construccion la misma que varia entre 1y 100
afios, el estado de conservacion el mismo que se clasifico en: Bueno, Regular,
Malo.

Para el promedio de vida util se utilizé la tabla de depreciacion por estado de
conservacion, considerando la tipologia constructiva, y la caracteristica de la

construccion (edificio, casa).

Para poder hacer uso de la tabla de estado de conservacion se requiere tener la
edad de construccion en porcentaje, para esto se utilizé el promedio de vida atil y
la edad de cada construccion identificada anteriormente, se realizé una regla de

tres:

Vida atil . 100%

Edad construccion — = X

Figura N° 67: Regla de Tres para el Calculo Porcentaje de Edad de

Construccién
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Una vez obtenida esta edad en porcentaje se identificado el estado de
conservacion de cada construccion se procedid a ubicar en la tabla de FITTO Y
CORVINI el estado de conservacion de cada una de las construcciones de la zona
1 del Canton.

Con todas estas variables se realizé el avalto de la construccion reemplazando
en la siguiente ecuacion:

Ac =Vm?txax*(1-D,)

Ac: Avaluo de la Construccion

Vm?2t: Valor Unitario del metro cuadrado de construccion segun tipologia

constructiva
a: Area de la construccion (m?)
D.: Depreciacion por Edad vs. Estado de Conservacion

Como resultado se obtuvo el plano de tipologia de constructiva:

Plano de tipologia constructiva

PLANO DE TIPQLOG[A CONSTRUCTIVA
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)
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Figura N° 68: Plano de Tipologia Constructiva del Cantén
Chambo (Zonal)
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4.2.16. Avallio de mejoras

Para la determinacion de los avaltos de las mejoras se utilizara la siguiente ecuacion:
Am = ap * Vmm?a

Donde:

Am: Avaluo de Mejoras Adheridas al Predio.

ap: Area o Perimetro de la Mejora Adherida al Predio

Vmm?a: Valores Unitarios por metro o metro cuadrado de las Mejoras Adheridas al

Predio.

Las mejoras tomadas en el area de estudio son: aceras, y cerramientos; para
las aceras se procedié a multiplicar la distancia del frente del predio por la
distancia del ancho de la acera, esto seria el area de la mejora “acera” adherida al
predio, y esto multiplicar por el valor del metro cuadrado de la acera que es 20 $,
segun la ordenanza Municipal del Distrito Metropolitano de Quito. Para el
cerramiento, de la misma manera se procedié a medir la distancia del cerramiento
adherido a cada predio y multiplicarlo por el valor del metro segin las
caracteristicas del mismo, para esto se utilizé la tabla de valores de las mejoras
adheridas al predio, tomada de la Ordenanza Municipal del Distrito Metropolitano
de Quito.

Una vez calculado el valor del metro cuadrado de la acera y el valor del metro
del cerramiento, se procedid a sumar todas las mejoras de los predios del area del
estudio.

El plano que se obtuvo se presentara a continuacion:
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Plano de mejoras adheridas al predio del canton chambo

PLANO DE MEJORAS ADHERIDAS AL PREDIO
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

781200 Tor300 67800 767500 T7S00

SIMBOLOGIA

Figura N° 69: Plano de Mejoras Adheridas al Predio del Canton
Chambo (Zona 1)

AVALUO DEL INMUEBLE

Para determinar el Avalto del Inmueble, en la Zona 1 del Cantén Chambo, se

propone utilizar el método que consiste en:

Al = At + Ac+ Am

Donde:

Ai: Avallo del Inmueble

At: AvalGo del Terreno o Predio

Ac: Avallo de la Construccion

Am: Avallo de las Mejoras Adheridas al Predio

Para el avalto del inmueble se procedi6 a sumar:

e Avallo de predio
e Avallo de construccion

e Avallo de mejoras
De cada uno de los predios del area de estudio.

A continuacion se presentara el plano de avalio de inmuebles, considerando que esta

representado con precio del inmueble en rangos de 20000.
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Plano de avaltio de inmuebles del canton Chambo zona 1

PLANO DE AVALUO DE INMUEBLES
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)
76 -
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Figura N° 70: Plano de Avaluo de Inmuebles del Cantén Chambo
(Zonal)

IMPUESTO PREDIAL

Para este calculo, se utilizo la tabla de tarifa del impuesto predial urbano del

Distrito Metropolitano de Quito.

Tabla N° 33: Factor aplicado para cobro del impuesto predial

AVALUOS Factor del Impuesto
Desde Hasta Predial
6600 20000 0

20000 40000 0.00025
40000 60000 0. 0003
60000 80000 0. 00035
80000 100000 0. 0004
100000 150000 0. 0005
150000 200000 0. 0007
200000 250000 0. 0009
250000 300000 0,0011
300000 350000 0,0013

350000 450000 0,0015
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Para el célculo del impuesto predial de cada inmueble se tomd en
consideracién la misma clasificacion de rangos de precios los cuales se hicieron
en el plano de avalio del inmueble, esto con el fin de tener un Porcentaje

Municipal establecido para cada rango de precios de los inmuebles.

Para obtener este impuesto predial se multiplico el valor del inmueble por el

factor (porcentaje municipal/1000), teniendo como resultado el siguiente plan:

Plano del impuesto predial del cantdn Chambo zona 1

PLANO DE IMPUESTO PREDIAL
DEL CANTON CHAMBO (ZONA 1)

67100 767200 75730 767400 67300 TeTEN0

9808800
9808900

9308800
h
9308800

P
I
9808700

9008500
T
9008500
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TARIFA DE IMPUESTO PREDIAL
En détarsa

omBse
93850

FrIry
9908400

808300
80330

08200
9808200

Figura N° 71: Plano del Impuesto Predial del Canton Chambo
(Zonal)
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CAPITULO 5

DISENO DEL MODELO PARA LA GESTION DE
INFORMACION CATASTRAL

5.1. Generalidades

Modelo:

Un modelo es una abstraccion tedrica del mundo real que tiene dos utilidades

fundamentales:

o Reducir la complejidad, permitiéndonos ver las caracteristicas importantes
que estan detras de un proceso, ignorando detalles de menor importancia
que harian el analisis innecesariamente laborioso; es decir, permitiéndonos
ver el bosque a pesar del detalle de los arboles.

« Hacer predicciones concretas, que se puedan falsar mediante experimentos
u observaciones. De esta forma, los modelos dirigen los estudios empiricos
en una u otra direccion, al sugerir qué informacion es mas importante

consegquir.

Sin embargo, es importante recordar que los modelos no nos proporcionan
una informacion directa de lo que estd ocurriendo realmente en el mundo real. Las
predicciones del modelo deberan ser validadas o refutadas por los resultados

empiricos

De acuerdo a los trabajos e investigaciones realizados en este proyecto y en
base a consultas con personas e instituciones involucradas dentro del quehacer

catastral es importante proponer un modelo de manejo de la informacion catastral
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ya que existe una normativa superficial sobre el proceder catastral presentada en
la COOTAD que regula en forma general varias actividades catastrales, sin
embargo varias instituciones y GADs municipales han propuesto su propia
formar de regular la actividad catastral pero en las cuales se omiten o se da valor

a diferentes variables, con consideraciones particulares para cada zona o sitio.

5.2. Modelos Catastrales

El catastro en su acepcion mas general puede definirse como el inventario de
elementos fisicos, sociales, econdémicos, legales, culturales y humanos que
conforman un territorio. Un catastro trata de identificar y registrar diversos
componentes del entorno tales como: el relieve, las divisiones territoriales, las
edificaciones, el uso del suelo, las actividades productivas, la poblacién, etc., y las

relaciones entre sus componentes.

Concebido de esta manera el catastro se convierte en un gran banco de datos
que puede ser utilizado de manera polifacética. Es decir, el alcance del catastro
dependera de la utilidad que se le quiera dar de acuerdo al area en que se aplique,

ya sea ésta social, econdmica o cultural.

De acuerdo a lo antes expuesto observamos que el catastro adquiere especial
importancia debido a la cantidad y calidad de la informacion que posee. A su vez
la informacion es el fundamento de cualquier proceso de planificacion y
desarrollo, teniendo muy en cuenta que solamente quien posee la informacion

puede actuar con autonomia.

Desde este punto de vista la importancia reside en que se constituye en el
centro de recopilacion, procesamiento y difusion de informacion con propositos
maultiples en la gestion territorial. Tiene especial relevancia que se conozca el
territorio con las ventajas e inconvenientes que representan la geografia y los
recursos naturales para cada zona, el crecimiento de las mismas, la produccion y
comercio de que disponen, asi como también la infraestructura y los servicios con

que cuentan los habitantes de cada sector; este conocimiento se logrard mediante
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el sistema de informacién adecuado elaborado por técnicos involucrados en estas

tareas y pobladores.

Las actividades humanas, el uso y ocupacién del suelo, y su desarrollo, han
propiciado que se concentre la poblacion y sus acciones en determinados centros
territoriales, creando de esta manera una clara diferenciacion entre estos centros
poblados y el resto del territorio y consecuentemente para ellos se necesita un
tratamiento especial dentro del catastro, surgiendo asi un catastro urbano y otro

rural.

Desde un comienzo dado el centralismo tanto econémico como politico y la
concentracion del poder en los grandes centros urbanos, no ha permitido que las
zonas rurales de los diferentes cantones cuenten con un inventario actual de su
territorio asi como también con una tributacion justa tanto para los municipios
como para la poblacion, hechos que hacen necesario desarrollar e implantar
nuevos sistemas con nuevas tecnologias que permitan de manera mas rapida y

oportuna incluir las zonas rurales en los procesos de desarrollo..

s Catastro 2014 MODELO EUROPEO

En el XX Congreso de la FIG del afio 1994 en Melbourne, Australia, la
Comision 7 decidid constituir tres grupos de trabajo por el periodo de cuatro afios
hasta el proximo congreso en 1998. De acuerdo con los objetivos de la Comision,
los grupos de trabajo debian estudiar diferentes aspectos del catastro y el manejo

territorial.

Al grupo de trabajo 7.1 se le encomendo la tarea de estudiar los proyectos de
reformas catastrales en paises desarrollados. Debian considerarse dos elementos
en detalle: la automatizacion actual de los catastros, y la creciente importancia del
catastro como parte de un sistema de informacion territorial mas amplio. Basado

en el andlisis de tendencias, el grupo de trabajo produjo una vision de donde
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podrian encontrarse los sistemas catastrales en veinte afios, de los cambios que
podrian suceder, de los medios por los cuales estos cambios se pueden lograr, y de
la tecnologia a utilizar para implementar estos cambios. La mision del grupo de
trabajo se llamo "Catastro Vision 2014" ('Vision Cadastre 2014") para sustentar la
tarea de crear una vision de como podrian funcionar los catastros y de cémo se

verian veinte afios después del perfil de 1994.

Por muchas décadas, los sistemas catastrales tradicionales han disfrutado de
una reputacion de confiabilidad, procesos bien definidos, y una garantia bien
reconocida de seguridad en la posesion de parcelas de propiedad privada. Sin
embargo, el tremendo progreso tecnologico, el cambio social, la globalizacion, y
la interconexion en aumento de relaciones comerciales con sus consecuencias
legales y ambientales, han puesto tension a los sistemas tradicionales, los cuales
no pueden adaptarse adecuadamente a todos los nuevos desarrollos. Una
indicacion obvia de esto son las numerosas reformas por las que los sistemas

catastrales estan atravesando.

Los resultados méas importantes del trabajo de los Gltimos cuatro afios pueden

resumirse de la siguiente manera:

v Los sistemas catastrales en los paises desarrollados intentan ser demasiado
perfectos. Este perfeccionismo resulta en procedimientos mas pesados y
servicios lentos y costosos.

v" Como consecuencia, un objetivo de los proyectos de reforma catastral es
mejorar los servicios de los sistemas catastrales.

v' La automatizacion de los sistemas catastrales es vista como una
herramienta apropiada para mejorar la performance de los sistemas
catastrales. Sin embargo, la automatizacion en los sistemas tradicionales
sin redisefar los aspectos de procedimiento, puede dar como resultado el

fracaso en la performance.
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v" La innovacion de los sistemas catastrales tiende a darse en la direccion de
que los sistemas catastrales seran incorporados en sistemas de informacion
territorial.

v" La recuperacion de costos y los asuntos de privatizacion son cada vez mas
importantes en el contexto de los catastros.

v El "Catastro 2014" brindara una documentacion completa de derechos y
restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios del
territorio. Sera incorporado en un sistema de informacion territorial méas
amplio, completamente coordinado y automatizado, estrechamente
vinculado a los registros de la propiedad y al catastro. Esta tarea
continuard siendo publica, pese a que el trabajo operativo se hara por
medio de organizaciones privadas, y tendra una recuperacion de costos de
un 100%.

v’ "Catastro 2014" puede suministrar servicios Optimos a las diferentes
sociedades a un

v costo mas bajo que los sistemas actuales. No sélo se concentrara en los
derecho privados, sino de manera creciente, en los derechos puablicos, asi

como en las restricciones.

Lastimosamente esto no puede aplicarse a nuestro pais ya que todavia no
tenemos normativas claras para las actividades catastrales, todavia se manejan
sistemas diferenciados, y existe una separacion entre la parte legal, juridica y
fisica. No se comparten las bases de datos entre catastros y registro de la
propiedad lo que causa un sinnimero de problemas que no permiten clarificar la

tenencia de los predios.

5.3. Modelo Ecuatoriano

El modelo ecuatoriano esta sustentado en la COOTAD (Cadigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion) en el que entre otras

cosas norma la valoracién de suelos y de edificaciones
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“Art. 494 COOTAD.- Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizadas en forma permanente, los catastros de predios urbanos y
rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad

actualizado”

Pero en ningun momento indica que pasa si no se cumple con las

actualizaciones o si no tengo el valor de la propiedad actualizado

“Art. 495 COOTAD.- El valor de la propiedad se establecerd mediante la
suma del valor del suelo, y de haberlas, el de las construcciones que se hayan
edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o
natural del inmueble y servira de base para la determinacion de impuestos y para

otros efectos tributarios y no tributarios.”

Nos da el lineamiento para que el valor de la propiedad sea la suma del valor
del suelo mas el de las edificaciones si existieran, pero no habla sobre qué pasa
con las mejoras adheridas al predio si se cargan con otro rubro, no se toman en

cuenta o se incluyen dentro de la valoracién de suelos.

“El valor del suelo, que es el precio unitario del suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado

por la superficie del inmueble.”

Nos esta indicando una metodologia de comparacién en primer lugar de
obtener zonas homogéneas fisicas es decir zonificar la ciudad o el territorio de
acuerdo a sus semejanzas o diferencias y por otro lado obtener de precios unitarios

de venta de inmuebles.

“El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se
hayan desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el

método de reposicion.”
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“El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados

de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida til.”

Que nos indica que generemos un proceso de valoracion con costos reales y
actualizados (materiales, mano de obra, maquinaria, remuneraciones) para
determinar cuénto costaria una edificacion si fuera construida en estos dias para
luego aplicar factores de depreciacion (afio de edificacion, estado de

conservacion) para obtener el valor més aproximado de cada edificacion.

Pero tanto para la valoracion de suelos como la de edificaciones deja muchas
cosas abiertas que hacen que cada ejecutor de trabajos catastrales aplique o deje
de aplicar algunas variables lo que no permite tener modelos de valoracién de

suelos y de edificaciones homogenizados a nivel nacional.

“Art. 496 COOTAD.- Actualizacion del avalio y de los catastros. Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y

rural cada bienio.”

Sin embargo no indica que pasa si ho cumplo con este articulo ya que en la
mayoria de municipalidades se puede optar por aprobar lo del bienio anterior y
dejarlo vigente por un siguiente bienio, o puedo hacer actualizaciones parciales y

ponerlas en vigencia mediante ordenanza.

“Art. 502 COOTAD.- Normativa para la determinacion del valor de los
predios.-Los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor de suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este cddigo.; con este propoésito, el concejo aprobara mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del
valor del terreno por los aspectos geométricos, topogréaficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable ,alcantarillado y otros servicios, asi

como los factores para la valoracion de las edificaciones” .
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Este articulo nos indica que es lo que se debe aprobar mediante ordenanza

para ponerlo en vigencia para cada bienio.

En resumen podemos indicar que si existe un modelo para nuestro pais pero
que lastimosamente no ha sido estudiado y analizado técnicamente lo que hace
que se dejen muchas cosas sueltas, se deje a criterio de los ejecutores la aplicacion
de una u otra variable, 0o que se pueda optar por otras metodologias que no se

ajusten a la realidad actual nuestra.

Existen varios modelos exitosos en nuestro pais que han logrado automatizar
el proceso catastral tanto urbano como rural, unos simplemente con el manejo de
una base de datos alfanumérica (modelo AME),que da énfasis a la recaudacion de
los impuestos, otros con modelos ligados entre bases de datos gréficas y
alfanuméricas vinculando tablas y atributos (modelo IGM) y otros con apoyo
extranjero que optimizan las geodatabases (modelo Distrito Metropolitano de
Quito), otros con una tendencia hacia la atencion al usuario via web (Cantén
Rumifiahui), pero todavia tenemos manejos muy sencillos en la mayoria de
municipalidades pequefias algunas en el mejor de los casos solamente con el
apoyo de software CAD para la visualizacion y ubicacién de los predios y todavia

algunos que manejan la informacién en papel.

5.4. Andlisis del sistema de gestion catastral

5.4.1. Introduccién

Un sistema de gestion catastral se encarga de mantener, regular y administrar
la informacion catastral de tal manera que sea coherente, veridica y sirva de apoyo

en la toma de decisiones a las autoridades de un GAD municipal.

Para lograr un sistema catastral eficiente se deben aprovechar por un lado las
bondades de un Sistema de Informacion Geogréafico para de una forma visual
realizar consultas, visualizaciones, emisién de reportes, ingreso de datos,

visualizacion de planos, y por otro lado las bondades de las bases de datos para en
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forma de reporte realizar los procesos de valoracion de suelos, valoracion de
edificaciones, valoracion de mejoras adheridas al predio, organizacion de la
informacidn, reportes y finalmente la presentacion del impuesto predial para un

determinado afo.

Se realiz6 una investigacion sobre el modelo aplicado en el Ecuador, normado
por los articulos de la COOTAD, en lo referente al mantenimiento y actualizacion

de los datos catastrales, las valoraciones de suelos y de edificaciones.

Asi como también varios modelos exitosos con sus limitaciones y ventajas
pero que han apoyado a los diferentes gobiernos autbnomos para manejar la
informacidn catastral de una forma trasparente, eficiente y brindando un servicio
de calidad al ciudadano, podemos mencionar los modelos adoptados por él AME,
El Instituto Geografico Militar, varias empresas consultoras tanto nacionales

como internacionales.

Podemos indicar también que en cada modelo adoptado se tienen sus ventajas
y desventajas algunas variables que no se consideran en estos modelos pero que
los técnicos consideran que no afectan en si a los procesos catastrales, de acuerdo
al andlisis de las particularidades de cada zona, es decir si yo tengo un
recubrimiento total de servicio telefonico pues no es una variable que permita

diferenciar, discriminar o0 comparar una zona con otra.

5.4.2. Proceso para el Disefio Conceptual del Sistema

En este trabajo se planteé el mismo esquema en lo referente a la recopilacion
de los datos sin embargo se hace aportaciones en varios aspectos del proceso

catastral tales como:

1.- Para el célculo del avalto total se integra también la suma del valor de

mejoras adheridas al predio (segiun la COOTAD el avalio de un predio se lo
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obtiene de la valoracion del suelo més el de las edificaciones si existieren).
Indicando que este es un rubro que puede hacer una gran diferencia entre un
predio y otro considerando como mejoras adheridas al predio las aceras, bordillos,

cerramientos, muros.

2.-En lo referente a la valoracién de suelos se hace un aporte empleando a
diferencia de la mayoria de procesos catastrales la metodologia mediante valor del
eje vial e incluyendo un factor de homogenizacion, que permiten una mejor
valoracion individual de los predios indicando que la valoracion de suelos se
obtiene por el precio del eje vial multiplicado por el area del terreno y

multiplicado por el factor de homogenizacion.

3.- Al incluir en la valoracion de suelos el factor de homogenizacion estamos
incluyendo la consideracion del lote tipo, frente tipo y fondo tipo asi como utilizar
un factor tamafo, factor topografia y un factor pendientes, para buscar el lote
mas apetecible, mas buscado y en base a esto determinar los factores de

depreciacion.

4.- Los planos utilizados para obtener la valoracion de suelos se resumen en
el siguiente esquema:
« Plano de Servicios Basicos (alcantarillado, agua potable , luz eléctrica)
» Plano de Servicios Complementarios (alumbrado publico, recoleccion de
basura, transporte urbano)
* Plano de Capa de Rodadura
+ Tabla de Calculo de Precio Vial

5.- En lo referente a la valoracién de edificaciones se hace de acuerdo a lo
gue establece la ley (COOTAD) por el método de costo de reposicion. De acuerdo
a las variables valor unitario del metro cuadrado de construccién de acuerdo a
tipologia constructiva, area de construccion, y los factores de depreciacion (afios

de construccidn y estado de conservacion).
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5.4.3. Disefio Conceptual

Se disefio de acuerdo al criterio de utilizar una base de datos grafica y una
base de datos alfanumérica enlazada entre si de acuerdo a tablas vinculadas
mediante un ODBC. (Object Database Connection)

Por un lado la base grafica maneja los datos de forma visual y con toda la
informacion georeferenciada, con pocos datos alfanuméricos pero explotando

todas las bondades que ofrecen los SIG.

Caracteristicas:

e Manejar una base de datos -catastral integrada (georeferenciada y
alfanumérica)

e Procesar rapidamente grandes volimenes de datos georeferenciados.

e Facilitar el acceso de los diferentes clientes (internos, externos), a la
informacion disponible en el sistema.

e Facilitar la conectividad para el acceso y envio de informacién.

e Interactivo con los clientes internos y externos que requieran el servicio.

e  Operar, mantener y administrar el gran volumen de datos georeferenciados

que dispondra el sistema

Por otro lado la base alfanumérica maneja los datos en forma de tabla con
todos los datos recopilados en la ficha de relevamiento catastral, y datos
calculados de acuerdo a la metodologia tanto para valoraciones de suelos,
valoraciones de edificaciones, valoracion de mejoras adheridas al predio, y la

emision catastral para un determinado afio.

Para la implementacién de un sistema de gestién catastral en los Municipios

se debe tomar en cuenta algunos componentes como son: datos, recurso humano,
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técnico, tecnoldgico, métodos, procedimientos y organizacion, ya que esto nos
permitird un manejo adecuado de una base de datos geogréfica misma que
ayudara a realizar captura y edicion de datos, consultas graficas y alfanuméricas,

manejo y generacion de planos.

5.4.4. Componentes del Sistema

La informacidn que requiere el sistema es:

a) Informacion Cartografia Base escala 1:1000
b) Informacion Tematica escala 1:1000

¢) Informacion Catastral escala 1:1000

d) Informacién Alfanumérica

5.4.5. Estructura Funcional Del Sistema Catastral

El sistema Catastral esta sustentado en cuatro funciones basicas:

Funciones Administrador Del Sistema Catastral.-

= Responsable de la administracion total del sistema, incluyendo el
Hardware, software, comunicaciones, periféricos y accesorio.

= Coordinar la asignacion oportuna de los recursos humanos y econémicos.

= Ofrecer bases de datos, que respondan a las necesidades de los clientes.

= Control del catdlogo de informacion velando por su actualizacién
permanente y facilitando la consulta rapida y efectiva.

= Supervisar el cumplimiento efectivo de las normas y procedimientos
existentes para la operacion racional del SIG.

= Administrar la distribucién de los datos hacia los clientes finales.

= El perfil para el responsable de esta funcion, debe estar capacitado en la

tecnologia que conforma el Sistema, con liderazgo para coordinar su
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implementacion a nivel organizativo y técnico; que esté familiarizado con
los procesos y funciones internas del Sistema, asesorado por los
especialistas técnicos responsables de los procesos que conforman el

Sistema ( control de calidad, tecnologia y desarrollo)

Control de Calidad.-

Fiscalizar que la informacién cumpla con normas, estandares y aspectos
técnicos para el Sistema.
Mantener actualizada la base de datos del Sistema.
Apoyar la generacién de los productos georeferenciados, mediante la
provision de los datos y metodologias para su integracion.
Recopilar, evaluar, almacenar e integrar los datos requeridos por el
Sistema.
Organizar y dirigir la preparacion de los productos.
El perfil mas adecuado es un Técnico con profundo conocimiento y
experiencia en analisis, modelamiento y cartografia, capacitado en el
conocimiento de la tecnologia SIG quien apoyara la implementacion del
Sistema, trabajara en forma coordinada con el administrador del

Sistema Catastral, el responsable de tecnologia y el responsable de
desarrollo, en la planificacion, y supervisara el ingreso, actualizacion,
mantenimiento y el procesamiento de datos para el desarrollo de las

aplicaciones definidas.

Tecnologia.-

Adquirir, evaluar, almacenar y manejar los datos necesarios para la
generacion de productos de aplicaciones.

Apoyar tecnicamente a los clientes en el uso y manejo de las aplicaciones.
Administrar la tecnologia (Hardware- Software- Conectividad) del

Sistema.
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» El encargado de esta funcion debe ser responsable del soporte tecnolégico,
quien apoyara la implementacion del Sistema Catastral, trabajara en forma
coordinada con el administrador del Sistema, con los responsables del
control de calidad y desarrollo, en la planificacion y preparacion de la
aplicabilidad de la herramienta SIG, por medio del desarrollo de
aplicaciones con funcionalidad de SIG, para cada uno de los procesos que

realiza el Sistema.

Desarrollo.-

= Fortalecer las capacidades del Sistema.

= Formular requerimientos para la preparacion de productos, en
coordinacion con los clientes.

» Organizar y dirigir la capacitacion e investigacion necesaria para el
desarrollo del Sistema, con la participacion de los funcionarios técnicos de
las distintas funciones.

» Trabajara en forma coordinada con el Administrador del Sistema Catastral
y los responsables de Tecnologia y de Control de Calidad. En la
planificacion tendrd la capacidad de promover el sistema, organizar la
capacitacion y coordinar los intercambios propios con los usuarios
proveedores de informacién, asi como de la organizacién para la consulta

y la entrega de informacion a los clientes.

5.4.6. Procesos del sistema de gestion catastral

Todo el proceso catastral se pude estructurar a traves de etapas que permitan
un mejor control, seguimiento y evaluacion de todas las actividades inmersas

dentro de un proceso catastral de la siguiente forma:



Tabla N° 34: Procesos del sistema de gestion catastral

ETAPAS DEL PROCESO CATASTRAL
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ETAPAL ETAPA2 ETAPA3 ETAPA4 ETAPAS
DIAGNOSTICO ZONIFICACION Y SECTORIZACION |RELEVAMIENTO PREDIAL CARTOGRAFIACATASTRAL ~ [APROBACION MUNICIPAL
fisico geométrico 20nas catastrales ficha catastral dibujo ficha catastral
legal sectores catastrales mediciones estructuracion estudio valoracion suelos
juridico |L|MITE URBANO encuestas BASE DE DATOS GRAFICA estudio valoracion edificaciones
tecnoldgico definicion DISER SISTEMA CATASTRAL personalizacion GIS |EMISION DETITULOS Y REGISTROS
CARTOGRAFIA BASE |PROMOCIONYDIFUSION hases de datos BASE DE DATOS ALFANUMERICA emision catastral
Control geodésico estrategias publicitarias GIS personalizacion BD |APROBACION DE ORDENANZAS
cartografia-restitucion implementos VALORACION SUELOS |CONTROL DE CALIDAD (ORGANIZACION AREA DE CATASTROS
ortofotos CAPACITACION DEL PERSONAL método comparacion atodoel proceso |INFORMES -MANUALES
FICHA PREDIAL encuestadores VALORACION DE EDIFICACIONES |
variables supervisores método reposicion
dibujantes MARCO JURIDICO |
auxiliares ordenanzas

Una vez estructurado el sistema catastral se deben dejar definidos los

siguientes procesos

INGRESO.- Que permite ir afiadiendo mas predios al sistema catastral.

MODIFICACION.- Que permite anexar, particionar, cambiar de dominio a

los predios que estan dentro del sistema catastral, se deben exigir varios

documentos y requisitos que respalden cada una de las modificaciones.

EGRESO.-Que permite eliminar los predios que cumplan con los requisitos

establecidos para

este proceso.

MANTENIMIENTO.- que permite hacer una revisién del sistema para

verificar la concordancia de los datos, seguridades, accesos, identificacion de

errores, desplazamientos, una auditoria para determinar cuando se modificaron los

datos, con qué documento y quien modifico los mismos.
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5.4.7. Relaciones del sistema de gestion catastral

Las relaciones del Sistema de Gestion Catastral estan ligadas directamente
con otros departamentos como son: planificacion territorial, obras publicas,
servicios basicos, informacion ciudadana, registro de la propiedad, finanzas,

empresas privadas y avaluos y catastros.

PLANIFICACION TERRITORIAL

El departamento de planificacion territorial tiene como proveedor directo de
informacién al departamento de avallos y catastros el cual tiene como funcion el
de generar informacion predial y manzanera, para de esta manera ayudar a
ejecutar una correcta planificacion en el territorio; dando a su vez como resultado

datos de uso y ocupacion del suelo.

OBRAS PUBLICAS

El departamento de Obras publicas se beneficia de los departamentos de
avallios y catastros y planificacion territorial, los cuales proveen informacién
catastral y datos de uso y ocupacion del suelo respectivamente; generando como

resultados informacion grafica y alfanumeérica de obras publicas asi como vial.

SERVICIOS BASICOS

Este departamento trabaja en conjunto con avallos y catastro y obras publicas
los cuales brindan informacion catastral y vial respectivamente, dando como
resultado informacion y ubicacion de servicios basicos como: agua potable, luz,

alcantarillado y recoleccion de basura.
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INFORMACION CIUDADANA

El departamento de informacion ciudadana trabaja en conjunto con los
departamentos de avallos y catastro, registro de la propiedad, finanzas, los cuales
proveen informacién catastral, de registro y valor del impuesto, generando asi una

actualizacion de informacion y tenencia.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Este departamento se beneficia de avallos y catastros ya que necesitan
informacién predial para el registro de la propiedad dando como resultado

tenencia legal del bien inmueble.

ORGANIZACIONES PRIVADAS

Estas organizaciones para sus proyectos de subdivisién y construccion
requieren informacion que puede proveer los departamentos de planificacion
territorial y avaltos y catastros como son: informacién predial, uso y ocupacion

de suelo.

AVALUQOS Y CATASTROS

Este es uno de los departamentos mas importantes ya que de este
departamento se benefician todos los demas incluso asi mismo, debido a que de
toda la informacion antes detallada se obtiene el objetivo principal de este el cual
es informacion predial y manzanera, plano de zonas homogéneas, avaluo predial y

de construccién.
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Planificacion Territorial

mejoramiento del nivel de vida de los ciudadanos, a traves de la aplicacion de la normatividad y
legislacion que regulan el crecimiento urbanistico , al igual de la elaboracion de planes,
programas y proyectos.

Obras Publicas

Es el responsable del desarrollo y mantenimiento de la infraestructura de la obra publica del
Canton, para responder el crecimeinto territorial y la demanda de la comunidad.

Servicios Publicos

Tiene la mision de proveer los principales servicios que que necesita la ciudadania para tener
una vida adecuada como lo son el agua potable, luz electrica y alcantarillado.

Informacion Ciudadana

|¢

Es el encargado de mantener una relacion entre la Municipalidad y los ciudadanos, ademas que
brinda facilidades para realizar actualizaciones, tramites, etc.

Registro de la Propiedad

Garantiza el registro de bienes inmuebles y da certificaciones.

Organizaciones Privadas

Son las que realizan trabajos en beneficio de los ciudadanos y pueden o no tener fines de lucro. (
empresas privadas y/0 ONG'’s).

|¢

Avaltos y Catastros

Levantan la informacion predial necesaria para realizar el calculo del terreno y de los bienes
inmuebles.

Figura N° 72: Relaciones del sistema de gestion

catastral

Factores limitantes del sistema de gestion catastral

5.4.8. Tecnoldgicos

Al ser un municipio pequefio que maneja presupuestos bajos no tienen acceso
a nuevas tecnologias, se mantienen con programas y equipos gque superan los 5
afos, no tienen posibilidad de actualizar sus equipos y programas, si bien tienen
acceso a internet y pueden investigar los avances tecnolégicos no pueden

aplicarlos debido al costo, al manejo y a la implementacion.
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5.4.9. Personal

Una de las limitantes dentro de las municipalidades pequefias es la provision
de personal idoneo y capacitado, generalmente se tiene alguien con experiencia
que no cumple el perfil pero que los afios han hecho que su conocimiento haga
que apoye en la gestion catastral, generalmente no pueden asistir a procesos de
capacitacion, o de actualizacion. Ademas que el nimero de personas que trabajan
es el minimo y es insuficiente para cubrir todas las actividades que se tienen que
desarrollar a diario en el proceso de actualizacién y mantenimiento catastral.

5.4.10. Software

No lograr acceso a las nuevas actualizaciones del software sea por costo o
porque generalmente se trabaja con versiones sin licenciamiento limita el
aprovechamiento y explotacion idonea de la informacion catastral, posiblemente
un atenuante sea el de que se puede utilizar software libre pero esto implica
tiempo de aprendizaje, dedicacion y que se tengan que cambiar esquemas,

formatos, modelos.

5.4.11. Actualizacién de datos

No contar con el suficiente personal ni con un sistema catastral eficiente no
permite que se tenga ni la metodologia ni la capacidad para mantener actualizados
los datos catastrales en lo referente a anexiones, particiones, cambios de dominio,
adecuacion de mejoras adheridas al predio, nuevas construcciones,
actualizaciones de valoraciones de suelos y de edificaciones. No se cumplen
estandares cartograficos para la informacion, falta procesos de georeferenciacion
de la informacion, no se dispone de los Gltimos datos en formato digital.
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5.4.12. Mantenimiento informacion catastral

No disponer de un sistema confiable, sistematizado, personalizado hace que el
proceso normal de mantenimiento del sistema catastral no se ejecute, no se puedan
ejecutar procesos que indiquen la eficiencia, compatibilidad y vinculacion
correcta de las diferentes tablas y bases de datos.

5.4.13. Modelo ldgico y disefio de geodatabase

5.4.13.1. Generalidades

Basicamente, un modelo I6gico es una forma sistematica y visual de presentar
y compartir su comprension de las relaciones entre los recursos que dispone para
operar su programa, las actividades que planea realizar, y los cambios o resultados

que espera obtener.

5.4.13.2. Introduccion

"El disefio de una base de datos es un proceso complejo que abarca decisiones
a muy distintos niveles. La complejidad se controla mejor si se descompone el
problema en subproblemas y se resuelve cada uno de estos subproblemas
independientemente, utilizando técnicas especificas. Asi, el disefio de una base de

datos se descompone en disefio conceptual, disefio l6gico y disefio fisico."”

5.4.13.3. Modelo Conceptual.

"Se utilizan para representar la realidad a un alto nivel de abstraccién.
Mediante los modelos conceptuales se puede construir una descripcién de la
realidad facil de entender.”

Se utiliza para la abstraccion de la base de datos, para construir una

descripcion para entender en la realidad.


http://www.monografias.com/trabajos13/diseprod/diseprod.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/administ-procesos/administ-procesos.shtml#PROCE
http://www.monografias.com/trabajos6/juti/juti.shtml
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5.4.13.4. Modelo Logico.

"Es una descripcion de la estructura de la base de datos en términos de
las estructuras de datos que puede procesar un tipo de Sistema de Gestion de Base
de Datos (SGBD). Un modelo légico es un lenguaje usado para especificar
esquemas ldgicos (modelo relacional, modelo de red, etc.). El disefio ldgico
depende del tipo de SGBD que se vaya a utilizar, no depende

del producto concreto.”
Es una descripcion usada para especificar el esquema logico detallado del

modelo conceptual, depende del tipo SGBD que se va a utilizar y no depende del

producto concreto.

5.4.13.5. Modelo Fisico.

"Es una descripcion de la implementacion de una base de datos

en memoria secundaria: las estructuras de almacenamientoy los métodos

utilizados para tener un acceso eficiente a los datos. Por ello, el disefio fisico
depende del SGBD concreto y el esquema fisico se expresa mediante su lenguaje

de definicion de datos."[8]

Es una implementacion de una base de datos en las estructuras de
almacenamiento y los métodos eficiente a los datos. Depende del SGBD concreto,

y se expresa de una manera mas detallada (atributos, relaciones, etc.).


http://www.monografias.com/trabajos15/todorov/todorov.shtml#INTRO
http://www.monografias.com/trabajos15/todorov/todorov.shtml#INTRO
http://www.monografias.com/trabajos35/concepto-de-lenguaje/concepto-de-lenguaje.shtml
http://www.monografias.com/Computacion/Redes/
http://www.monografias.com/trabajos12/elproduc/elproduc.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/histoconcreto/histoconcreto.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/memor/memor.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/dispalm/dispalm.shtml
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Proceso de Modelado.

Tabla N° 35: Etapas desde el mundo real hasta la implementacién

(Fenomenos del!
{_Mundo Real ./
representados en
usando
Y abstracciones
Esquema conceptual de
! P N | Modelo conceptual
de la aplicacion
informatizado
mediante un
usando
‘ _ abstracciones
Esquema logico de .
N e Modelo logico
de la aplicacion
implementado
enun
\J usando
; _ herramientas de
Esquema fisico .
sl o t Modelo fisico
de la aplicacion

5.4.14. SIG y Bases de Datos Relacionales

5.4.14.1. Bases de datos relacionales

Es el modelo mas utilizado hoy en dia. Una base de datos relacional es
basicamente un conjunto de tablas, similares a las tablas de una hoja de célculo,
formadas por filas (registros) y columnas (campos). Los registros representan cada
uno de los objetos descritos en la tabla y los campos los atributos (variables de
cualquier tipo) de los objetos. En el modelo relacional de base de datos, las tablas
comparten algin campo entre ellas. Estos campos compartidos van a servir para

establecer relaciones entre las tablas que permitan consultas complejas.
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Como se menciond anteriormente este modelo relacional organiza y

representa los datos en forma de tablas o relaciones las cuales tienen un nombre

dnico:
Representacion Representacion Modelo
logica fisica relacional
= Tabla Archivo secuencial Relacién
= Fila Registro Tupla
5] Columna Campo Atributo

Figura N° 73: Bases de datos relacionales
Concepto de Relacion:
Tuplas.- Cada uno de los elementos que contiene una instancia de la

relacion (filas).

Atributos.- Elemento susceptible de tomar valores (cada una de las

columnas de la tabla).

Dominios.- Conjunto de valores que puede tomar un atributo (se

considera finito).

5.4.14.2. El Modelo E-R Y EIl Modelo Relacional

El modelo entidad-relacion es un modelo conceptual que sirve para cualquier
tipo de SGBD, en cambio, el modelo relacional es un modelo l6gico que solo

sirve para SGBD relacionales (y no para jerarquicos, o Codasyl, por ejemplo).

Todos los disefiadores y administradores de bases de datos relacionales usan
esquemas conceptuales entidad-relacion porque se adaptan muy bien a este

modelo.
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Hay que tener en cuenta la diferencia de la palabra relacion en ambos
modelos. En el modelo relacional una relacion es una tabla mientras que en el

entidad/relacion es la asociacion que se produce entre dos entidades

5.4.14.3. Modelo Geo-relacional

Lo mas habitual es utilizar el SGBD para almacenar la informacién tematica y
el SIG para la informacion geométrica y topoldgica. Una de las funcionalidades de
este modelo seré el enlazado de ambos tipos de informacion que se almacena de
formas completamente diferentes. Se trata del modelo de datos geo-relacional.

Figura N° 74. Modelo Geo-relacional

El mayor interés del modelo geo-relacional estard en poder lanzar una
consulta SQL y obtener una o varias entidades espacial (en lugar de nimero, tabla
o fila) como respuesta. Para ello debe enlazarse la base de datos espacial (plano
vectorial) con la base de datos tematica (tablas) mediante una columna en una de
las tablas de la base de datos que contenga los mismos identificadores que las

entidades en la base de datos espacial.
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5.4.14.4. Modelo Orientado a Objetos

Las bases de datos orientadas a objetos se crearon para tratar de satisfacer las
necesidades de estas nuevas aplicaciones. La orientacion a objetos ofrece
flexibilidad para manejar algunos de estos requisitos y no estd limitada por
los tipos de datos y los lenguajes de consulta de los sistemas de bases de datos
tradicionales.

Los objetos estructurados se agrupan en clases. Las clases utilizadas en un
determinado lenguaje de programacion orientado a objetos son las mismas clases
que serén utilizadas en una base de datos; de tal manera, que no es necesaria una
transformacion del modelo de objetos para ser utilizado. De forma contraria, el
modelo relacional requiere abstraerse lo suficiente como para adaptar los objetos
del mundo real a tablas. El conjunto de las clases se estructuran en subclases y

superclases, los valores de los datos también son objetos.

Al no estar limitado por el formato de tablas, cuyas columnas responden a
tipos atomicos (entero, doble, flotante, texto, booleano, etc.), permite una mayor
flexibilidad a la hora de incorporar tipos mas complejos como los tipos
geométricos (puntos, lineas, poligonos, etc.) por tanto es un modelo, mas

adecuado para el trabajo con un Sistema de Informacion Geogréfica.

No se permite el acceso directo a los atributos sino solo mediante sus
métodos, esta propiedad se denomina encapsulamiento e incrementa la seguridad
de los datos ante errores. Otra caracteristica interesante es la herencia por la cual
unos objetos pueden derivar de otros heredando sus atributos y métodos e

incorporando otros.


http://www.monografias.com/trabajos11/basda/basda.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/basdat/basdat.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/teosis/teosis.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/adolmodin/adolmodin.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/nuevmicro/nuevmicro.shtml
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5.4.14.5. Modelo de Datos Objeto-Relacionales

El término Base de Datos Objeto Relacional (BDOR) se usa para describir
una base de datos que ha evolucionado desde el modelo relacional hacia otra méas
amplia que incorpora conceptos del paradigma orientado a objetos. Por tanto, un
Sistema de Gestion Objeto-Relacional (SGBDOR) contiene ambas tecnologias:

relacional y de objetos.

Los SGBDOR permiten importantes mejoras en muchos aspectos con
respecto a las BDR tradicionales. Estos sistemas gestionan tipos de datos
complejos con un esfuerzo minimo y albergan parte de la aplicacion en el servidor
de base de datos. Permiten almacenar datos complejos de una aplicacion dentro de
la BDOR sin necesidad de forzar los tipos de datos tradicionales. Son compatibles
en sentido ascendente con las bases de datos relacionales tradicionales, tan
familiares a multitud de usuarios. Es decir, se pueden pasar las aplicaciones sobre
bases de datos relacionales al nuevo modelo sin tener que rescribirlas.
Adicionalmente, se pueden ir adaptando las aplicaciones y bases de datos para que

utilicen las funciones orientadas a objetos.

Modelo utilizado para la Valoracion de suelos y edificaciones con la finalidad

de poder emitir el impuesto para un determinado afio.



Tabla N° 36: Avallo de Terrenos

TABLA AVALUO TERRENOS

FID (CLAVE CATASTRAL)/%
AREA TERRENO

FRENTE 1
FONDO 1
FRENTE 2
FONDO 2
FRENTE 3
FONDO 3
FRENTE-FONDO EQ-1
FRENTE-FONDO-EQ-2
FRENTE-FONDO-EQ-3
PROPORCION 1
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TABLA AVALUO MEJORAS

TABLA AVALUO CONSTRUCCION

=N

FID (CLAVE CATASTRAL)

=

FID (CLAVE CATASTRAL)

AREA MEJORA1

USO1_BLOQUE1

AREA MEJORA2

USO2_BLOQUE2

AREA MEJORA3

USO3_BLOQUE3

AREA MEJORAS

ESTRUCT_BLOQUE1

VALOR MEJORA 1

ESTRUCT_BLOQUE2

VALOR MEJORA 2

ESTRUCT_BLOQUE3

VALOR MEJORA 3 ACABADOS1
AVALUO MEJORA 1 ACABADOS2
AVALUO MEJORA 2 ACABADOS3

PROPORCION 2

TABLA IMPUESTO

PROPORCION 3

FID (CLAVE CATASTRAL)

AVALUO MEJORA 3

NUMPISO1-BLOQUE1

NUMPISO2_BLOQUE2

NUMPISO3_BLOQUE3

VM2TC1

VM2TC2

VM2TC3

AREA_BLOQUE1

AREA_BLOQUE2

AREA_BLOQUE3

AVALUO SUELOS <

VALOR 1 AREA TERRENO
VALOR 2 AREA CONSTRUCCION
VALOR 3 AREA MEJORAS
F-FRENTE 1 AVALUO TERRENO
F-FRENTE 2 AVALUO CONSTRUCCIONES
F-FRENTE 3

F-FONDO 1 PROPIETARIO A
F-FONDO 2 AVALUO TOTAL !
F-FONDO 3 FACTOR DE IMPUESTO
F-TAMANO IMPUESTO PREDIAL
F-TOPOGRAFIA

F-VFRENTES

F-HOMOGE1

F-HOMOGE 2

F-HOMOGE 3

AVALUO 1

AVALUO 2

AVALUO 3

AREA CONSTRUCCION

ESTADO_CONSERVAC_1

ESTADO_CONSERVAC_2

ESTADO_CONSERVAC_3

EDAD_CONSTRUC_1

EDAD_CONSTRUC_2

EDAD_CONSTRUC_3

VIDA_UTIL1

VIDA_UTIL2

5.4.14.6. Disefio de Geodatabase

VIDA_UTIL3

PORCENTAJE_EDAD1

PORCENTAJE_EDAD2

PORCENTAJE_EDAD3

BASE GRAFICA

DEPREC_ESTADO_VS_EDAD1

PREDIO-AVALUADO

DEPREC_ESTADO_VS_EDAD2

PROPIETARIO

DEPREC_ESTADO_VS_EDAD3

AVALUO_CONSTRUC_1

AVALUO_CONSTRUC_2

AVALUO_CONSTRUC_3

AVALUO_CONSTRUCCION_TOTAL

Las bases de datos son las encargadas en los SIG de almacenar los atributos

de los objetos cartograficos representados y deben combinarse con las bases de

datos que almacenan la topologia y geometria de dichos objetos

La “Geodatabase” es una base de datos relacional que almacena datos

geograficos.

La Geodatabase es un modelo que permite el almacenamiento fisico de la

informacidn geografica, ya sea en archivos dentro de un sistema de ficheros o
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en una coleccion de tablas en un Sistema Gestor de Base de Datos (Microsoft
Access, Oracle, Microsoft SQL Server, IBM DB2 e Informix).

* En una “Geodatabase” la informacion se almacena de manera estructurada, a
fin de constituir un conjunto integrado de datos mediante la definicion de

reglas, relaciones y asociaciones topoldgicas.

Tipos de Geodatabase

* Personal Geodatabase,
* File Geodatabase y

*  Multiusuario.

Geodatabase Personal. Se almacena en bases de datos Microsoft Access,
permitiendo crear y editar elementos mas o menos especializados (relaciones
espaciales, redes geométricas, topologia, anotaciones, etc.), y realizar funciones
mas 0 menos avanzadas dependiendo del cliente. Soporta todas las funciones
posibles en una Geodatabase, excepto la edicion en modo multiusuario, el

versionado Y la replicacion.

Geodatabase de fichero. Disponible con Arcinfo, ArcEditor y ArcView, no
estd implementada sobre un sistema gestor de bases de datos, sino que usa una
estructura de archivos. No soporta el mecanismo de versiones, tiene capacidad de
almacenamiento ilimitada (con un limite de 1 TB por tabla, ampliable hasta 256
TB) y admite un Unico editor. Utiliza un formato propietario de ESRI, que integra
los datos en un dnico directorio o carpeta. Ofrece mejor rendimiento que la
“Geodatabase Personal”, es multiplataforma. Consultable por varios usuarios en

modo de “soOlo lectura” de forma simultanea.

Geodatabase Multiusuario Las Geodatabase implementadas sobre SGBDR

se denominan Geodatabase ArcSDE. La tecnologia ArcSDE incluida con los
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productos ArcGIS (ArcGIS Desktop y ArcGIS Server) es la que permite
almacenar informacién geogréafica en SGBDR siguiendo el modelo de datos de la
geodatabase y aprovechando las ventajas del SGBDR, funciona bajo Oracle,
Microsoft SQL Server o IBM DB2. Puede ser consultada y editada por varios
usuarios de forma simultanea. Sin limite de tamafio. Geog. Rolando Vivanco

Vicencio - rvivanco74@hotmail.com Sistemas de Informacion Geografica

El disefio de geodatabases esta basado en un conjunto comudn de pasos de
disefio SIG fundamentales, de modo que es importante comprender la base de
estos objetivos y métodos del disefio SIG. Esta seccion proporciona una vista

general.

El disefio SIG implica la organizacion de informacion geografica en una serie
de temas de datos; capas que se pueden integrar mediante la ubicacion geografica.
De modo que tiene sentido que el disefio de geodatabases comience con la
identificacion de los temas de datos que se van a utilizar y continde con la

identificacion del contenido y las representaciones de cada capa tematica.
Esto incluye definir

o COmo se van a representar las entidades geograficas para cada tema (por
ejemplo, como puntos, lineas, poligonos o rasteres) junto con sus atributos
tabulares

e« COmo los datos se organizardn en datasets, como clases de entidades,
atributos, datasets raster, etc.

e Qué elementos espaciales y de base de datos adicionales se necesitaran
para las reglas de integridad, la implementacién de un comportamiento
SIG enriquecido (como topologias, redes y catdlogos de raster) y la

definicion de relaciones espaciales y de atributos entre datasets.
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Ventajas de la “GEODATABASE”

v Obliga a almacenar los datos en forma organizada y estructurada

<\

La validacion de los datos asegura la integridad y la consistencia de los
mismos

Permite mayor flexibilidad en el manejo de las etiquetas y anotaciones
Permite establecer relaciones geométricas y atributivas entre los datos

Las reglas topolégicas aseguran la consistencia en la sesion de edicion

IR NERN

Permite construir redes geomeétricas para modelar flujos (servicios, vias,

rios)

\

Util para manejar grandes volimenes y densidad de informacion

\

Permite un almacenamiento y mantenimiento mas eficiente de los datos

v El almacenamiento de datos en una “Geodatabase” permite realizar un
manejo mas eficiente de los mismos, por cuanto el disefio de su estructura
obliga a considerar una serie de aspectos tales como la definicién de una
referencia espacial, establecimiento de reglas y relaciones entre archivos,
topologia geométrica y atributiva, tablas, dominios Yy subtipos,

anotaciones, etc.

Estructura basica de la GEODATABASE

“Feature Dataset”: El “Feature Dataset” (“Dataset de Entidades”) almacena
un grupo de “Features Class”, que deben poseer la misma referencia espacial
(sistema de coordenadas y extension espacial). Se deben agrupar en un mismo
“Feature Dataset” aquellos elementos que mantienen una relacién topologica
(adyacencia, coincidencia o conectividad). Por ejemplo un archivo de rios y otro
de masas de agua tendran una relacion topoldgica en cuanto a la coincidencia de

sus limites.

“Feature Class”: El “Feature Class” (“Clase de Entidad”) es un componente

de la “Geodatabase” que agrupa datos que tiene una misma geometria, atributos y
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referencia espacial (se incluyen las anotaciones, que son un tipo especial de
entidades). Los “Feature Class” pueden existir en forman independiente dentro de

la “Geodatabase”, o pueden agruparse dentro de un “Feature Dataset”.

Tablas no espaciales: Estas tablas contienen informacion que no tiene una
referencia espacial (empleados, duefios de parcelas, ventas); pueden existir en

forma independiente o estar vinculadas a algun archivo espacial.

Geodatabase—— - O Datos.mdb

= Y Grillas
Feature Dataset/ & Landsat_peru

= malla_100000_Y
Tablas no espaciales 2] Malla 25000

=] Provincias

Figura N° 75: Estructura basica de la Geodatabase
Fuente: http://www.slideshare.net/rolandovivancovicencio/geodatabase-16474472
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ESQUEMA DE LA ESTRUCTURA DE LA GEODATABASE DEL PROYECTO
Tabla N° 37: Estructura de la Geodatabase

5.4.14.7. Disefio del modelo ldgico

TERRENO CONSTRUCCIONES SERVICIOS BASICOS SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
FID FID FID FID

SHAPE SHAPE AREA AREA

10NA CLAVE CATASTRAL AGUA ALUMBRADO
SECTOR AREA_CONSTRUCCION(M2) ALCANTARILLADO TELEFONIA
MANZANA PROPIETARIO ELECTRICIDAD ASEO
PREDIO PERIMETRO_CONSTRUCCION BASURA
PROP_HORIZONTAL COORDENADA_CENTROIDE X

DERECHOS_ACCIONES COORDENADA_ CENTROIDE Y

CLAVE _CATASTRAL 08 CAPADE RODADURA

AREAM2) s FID

PROPIETARIO ACABCONS1 MATERIAL

PERIMETRO ESTACONS! AREA

COORDENADA_ CENTROIDE X N_BLOQUE

COORDENADA_ CENTROIDE Y N_PISO

FOTOGRAFIA 50 BLOQUE

MEIORAS

LOCALIZACION

En un sistema de Gestion Catastral, se propone utilizar un modelo entidad-

relacién que es un modelo conceptual que sirve para cualquier tipo de Sistema de
Gestidn de Base de Datos (SGBD).

Una relacidn, en el esquema relacional, se define de la siguiente forma:

<nombre_relacion> (<atributo 1>, <atributo 2>,...)
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Donde el atributo clave principal aparece subrayado y donde también se

sefiala, de alguna forma, cuéles son claves foraneas (por ejemplo, con un *).

TS

c"/'l'dmtiﬁ(odo;\ ‘/ Afributo!
\ Jentikacer )
\'. ,-’ \

A

Nombre [:> Nombre{denifcodor, At , bt , Ao )

Vo ‘> Arbute?
ributo? \
N

——_—

Figura N° 76: Disefio del modelo l6gico
La metodologia que se empleara para el Disefios del Modelo de Gestion

Catastral es el siguiente:

MODELO DE RELACION ENTRE LAS BASES DE DATOS GRAFICA Y
ALFANUMERICA

VINCULACION
BASE
BASE GRAFICA ODBC
ARCGIS , ALFANUMERICA
Campo comun: ACCESS
CLAVE
CATASTRAL

Figura N° 77: Modelo de relacion
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Tipo de Informacion
Tabla N° 38: Tipos de Entidades Modelos de Gestion Catastral

Entidad Tipo Geometria
Zona Catastral Espacial Poligono
Sector Catastral Espacial Poligono
Manzana Espacial Poligono
Lote urbano Espacial Poligono
Nivel Espacial Poligono
Edificacion Urbana Espacial Poligono
En construccién Espacial Poligono
Edificacion Urbana
Limite de Zona Catastral Espacial Linea
Limite de Sector Espacial Linea
Catastral
Limite Lote Urbano Espacial Linea
Limite de Nivel Espacial Linea
Limite de Edificacion Espacial Linea
Urbana
Limite de construccion Espacial Linea
Edificacion Urbana
Unidad de Area Espacial Poligono
Homogénea para
Catastro
Cobertura Vegetal y Uso Espacial Poligono
de laTierra
Sectores Alfanumérico Poligono

Socioecondmicos

Plano de Valor del Suelo Alfanumérico Poligono
Urbano
Avaluo Predios Alfanumérico Poligono
Avallo Construcciones Alfanumérico Poligono
Precios de Ejes Viales Alfanumérico Linea

Fuente: Catalogo de Objetos DMQ



Modelo Ldgico (componente registro alfanumérico)
Tabla N° 39: Modelo LAgico (componente registro alfanumérico)
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TABLA AVALUO TERRENOS TABLA AVALUO MEJORAS [ [TABLA AVALUO CONSTRUCCION
FID (CLAVE CATASTRAL) < | FID (CLAVE CATASTRAL) [SS){FID (CLAVE CATASTRAL)
AREATERRENO ¢ AREA MEIORAL UsO1_BLOQUEL
FRENTE 1 AREA MEIORA2 Us02_BLOQUE2
FONDO 1 AREA MEIORA3 Us03_BLOQUE3
FRENTE 2 AREA MEIORAS ESTRUCT_BLOQUEL
FONDO 2 VALOR MEJORA 1 ESTRUCT_BLOQUE2
FRENTE 3 VALOR MEIORA2 ESTRUCT_BLOQUE3
FONDO 3 VALOR MEJORA3 ACABADOS1
FRENTE-FONDO EQ-1 AVALUO MEJORA 1 ACABADOS2
FRENTE-FONDO-EQ-2 AVALUO MEJORA2 ACABADOS3
FRENTE-FONDO-EQ-3 ~ |AVALUO MEIORA3 NUMPISO1-BLOQUEL
PROPORCION 1 NUMPISO2_BLOQUE2
PROPORCION 2 TABLA IMPUESTO NUMPISO3_BLOQUE3
PROPORCION 3 FID (CLAVE CATASTRAL) m2TCt
VALOR 1 AREA TERRENO wm2TC2
VALOR 2 AREA CONSTRUCCION _| m2TCe3
VALOR 3 AREA MEIORAS AREA BLOQUEL
F-FRENTE 1 AVALUO TERRENO AREA_BLOQUE2
F-FRENTE 2 AVALUO CONSTRUCCIONES AREA BLOQUE3
F-FRENTE 3 [ avawo MeioRes | AREA CONSTRUCCION
F-FONDO 1 PROPIETARIO ESTADO_CONSERVAC_1
F-FONDO 2 AVALUO TOTAL ' ESTADO_CONSERVAC_2
F-FONDO 3 FACTOR DE IMPUESTO ESTADO_CONSERVAC_3
F-TAMARO IMPUESTO PREDIAL EDAD_CONSTRUC_1
F-TOPOGRAFIA EDAD_CONSTRUC 2
F-VFRENTES EDAD_CONSTRUC 3
F-HOMOGEL VIDA_UTILL
F-HOMOGE 2 VIDAUTIL2
F-HOMOGE 3 VIDA_UTIL3
AVALUO 1 PORCENTAJE_EDADL
AVALUO 2 PORCENTAJE_EDAD2
AVALUO 3 PORCENTAJE_EDAD3
AVALUO SUELOS  <§— BASE GRAFICA DEPREC_ESTADO_VS_EDAD1
PREDIO-AVALUADO DEPREC_ESTADO_VS_EDAD2
PROPIETARIO DEPREC_ESTADO_VS_EDAD3

AVALUO_CONSTRUC_1

AVALUO_CONSTRUC 2

AVALUO_CONSTRUC_3

AVALUO_CONSTRUCCION_TOTAL
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Preci Ejes Vial
Tabla N° 40: Precio de Ejes Viales
ATRIBUTOS TIPO DE DATOS

FID OBJECT ID
SHAPE GEOMETRY
NOMBRE TEXT
MATERIAL TEXT
PREC_VIA DOUBLE
PESO DOUBLE
ALCANT DOUBLE
AGUA_POT DOUBLE
ELECT DOUBLE
REC_BAS DOUBLE
SUM_PUNTAJ DOUBLE
PUNT_MAX DOUBLE
PREC_BASE DOUBLE

Avall Predi

Dentro de este objeto, se encuentran los siguientes atributos:

Tabla N° 41: Avaluo de Predio
ATRIBUTOS TIPO DE DATOS

FID OBJECT ID
SHAPE GEOMETRY
CODIGO TEXT

HECTARES DOUBLE
PROPIETARI TEXT
ZONA TEXT

AREA DOUBLE

OBSERV DOUBLE

CONTINUA —




FRENTE_1
FONDO _1
FRENTE_2
FONDO 2
FRENTE_3

F_FONDO_EQ

F_FONDO_ 1

F_FONDO_ 2
VALOR_1
VALOR 2
VALOR 3

F_ TAMANO
F_TOPOGRAF
F_VFRENTES

AVALUO 1

AVALUO 2

AVALUO 3

Avaluo de Construcciones

DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
DOUBLE
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Es importante sefialar que para poder vincular las diferentes tablas de la base

alfanumeérica se requiere un campo comun que se repita en todas y que permita

vincular los objetos de la base grafica, técnicamente es recomendable utilizar la

clave catastral del predio que se puede formar

por la concatenacion de zona

catastral, sector catastral, manzana, predio, propiedad horizontal, propiedad

vertical, aunque para fines practicos y en modelos pequefios se puede utilizar

cualquier otro indicador como el fid o un identificador normal aunque para las

respectivas busquedas y consultas no va a ser tan dinamico como si se utiliza la

clave catastral.
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Zona Catastral.- Se refiere a la zonificacion homogénea de un sitio urbano,

generalmente se utilizan dos digitos.

Sector Catastral.- Se refiere a la division interna de las zonas catastrales de
acuerdo a sus particularidades homogéneas de cada una, generalmente se utilizan

dos digitos.

Manzana.- se refiere a la delimitacion que se tiene por las vias que
conforman espacios separados que pueden ser limitados facilmente, generalmente

se utilizan dos digitos

Predio.- Dentro de la manzana vamos a tener delimitados los respectivos

predios, generalmente se utilizan dos digitos.

Tabla N° 42: Clave catastral

CLAVE CATASTRAL

ZONA | SECTOR | MANZANA | PREDIO |PROP HORIZIRECHOS ACQ

oo 1] o 1 o 1 o 1 o 1 o 1
010101010101

Simulacién impuesto predial

Generalidades

Es el Impuesto cuya recaudacion, administracion y fiscalizacion corresponde
a la Municipalidad donde se ubica el predio. EI Municipio es el encargado de la
recaudacion, administracion y fiscalizacion del Impuesto Predial de los inmuebles
ubicados en ese lugar. Este tributo grava el valor de los predios urbanos y rusticos
en base a su autoevallo. El autoevalio se obtiene aplicando los aranceles y
precios unitarios de construccion que formula el Consejo Nacional de Tasaciones

y aprueba el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento todos los afios.
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Son contribuyentes de este impuesto: Las personas naturales o juridicas que al
1° de enero de cada afio resultan propietarios de los predios gravados. En caso de
transferir el predio, el comprador asumira la condicion de contribuyente a partir
del 1° de enero del afo siguiente de producida la transferencia. En caso de
conddéminos o copropietarios, ellos estan en la obligacion de comunicar a la
Municipalidad de su distrito la parte proporcional del predio que les corresponde
(% de propiedad); sin embargo, la Municipalidad puede exigir a cualquiera de
ellos el pago total del Impuesto. En los casos en que la existencia del propietario
no pueda ser determinada, se encuentran obligados al pago (en calidad de

responsables) los poseedores o tenedores de los predios.

TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

La tarifa del impuesto predial urbano para el bienio 2012-2013,
correspondiente a cada unidad predial, aplicada a la base imponible, esto es, al

avalto comercial establecido para dicho bienio, se sujetara a la siguiente tabla:

A continuacion se presentara la siguiente tabla de la Ordenanza del Distrito
Metropolitano de Quito, en la cual se hacen ponderaciones de acuerdo a los
montos de valor establecidos sin embargo en la mayoria de Municipios se trabaja
con un solo valor debido a que son ciudades en las cuales no existe mucha

diferencia entre los avaltos de cada uno de los predios.

Tabla N° 43: Tarifa del impuesto predial urbano

AVALUOS Factor del Impuesto Predial
Desde Hasta
6600 20000 0
20000 40000 0.00025
40000 60000 0. 0003

CONTINUA )



60000
80000
100000
150000
200000
250000
300000
350000

80000
100000
150000
200000
250000
300000
350000
450000
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0. 00035
0. 0004
0. 0005
0. 0007
0. 0009
0,0011
0,0013
0,0015



de

Predio

M= Niomero

10

11

S AVALUO
FREDIOS

7040,50259
3

5098,94201

16181,3531

13053,9471
3
6386,47839
2
11570,3132
3
9228,33663
8
13554,3435
2
2521,81731
7
11520,72592
4

FREDIOS

)
0
653,039385

3

638,406002
!
2163,48559
3

304,113328

178,109182
3
242, 076328
4
170,645201
3

211,993540
8
158,657526
6

225,32566

SIMULACION DEL IMPUESTO PREDIAL

Tabla N° 44: Simulacion del impuesto predial

CONSTRUC

CIONES

= AVALUO

281736,6728

17389,86028

187214,4729

33141,90728

14988,00577

44038,28421

27097,60197

0

27027,85142

68854,4053

AREA
CONST

1000,44581
B
82,8614053
7
501,695233
7
172,362738
1
119,521609

253,603703
8

140,927823
9

0

140,565276
8

330,062822

S AVALUO
MEJORAS

=
a
]
[=]
[]
[=3]

r

1699,778

908,74

134,34

101,28

720,98

167,28

269,5

146,94

214,26

= AVALUO
INMUEBLE

290605,255
4
24688,5802
9
204304,606

46390,1544
3
21476,2881
]
S6729,5774
]
36493,2126
1
135823,8435
2
35696,6487
4
20589,3945
4

T MUN
(POR MIL)

= o
—

0,25

0,9

0,3

0,25

0,3

0,25

0,25

04
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=
=
-
0 0
0,0011  319,6657
209
0,00025 6,172145
073
0,0009  183,8741
454
0,0003  13,91705
233
0,00025  5,369072
041
0,0003  17,01887
324
0,00025 9,123304
653
0 0
0,00025 8924162
185
0,0004  32,23575
782
CONTINUA |




12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

9284,76791
1

13459,1555
8
o008,48170
1
71461,9957
4
13211,95961
3
12346,5474
3
7845,97341
4
22856,2770
g
17322,4150
3
13585,1750
1
16057,9483
3
#389,99381
3
27177,8053

123,773743

212,879849
4
165,818237
7
1256,538356
i}
375,260401
7
344,118435
9
200,779521
4
£650,313243

432,374222
]
376,722201
3
405,566607
2
195,567454
3
342,039026
1

20178,09093

o

937,688547

50065,08755

17768,72378

752,2915012

16559,20682

123558,2221

1309,240313

28032,03548

954,6782023

3587,109203

344079857

116,199775

o

92,6720017
9
4232 364882
3
232, 727226
9
334,649244
3
161,183654
2
£615,571573
3
265,546456
2
145,787558
7
156,840866
4
57,3753871
2
243,331063
3

166,88

773,604

54,458

1576,18

209,3

157

123,38

346,28

886,065

455,532

279,88

135,96

1368,185

29629,7388
4

14232,7635
8
16040,6283
1
163103,267
3
31150,0159
1
13295,8389
3]
24528,9862
3
146761,079
2
13518,3203
3
420727464
=
17292,50685
3
12113,0630
2

52554,04

0,25

0,7

0,25

0,25

0,5

0.3

0.4

0,00025

o

0

0,0007

0,00025

o

0,00025

0,0005

0,0003

0,0004

CONTINU
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7,407434
71

o

1]

114,1722
871

7,797504
977
o

B,132246
o238

73,38053
958

1]

12,62182
395

o

o

37,18161
B

—



25

26

27

28

20

30

31

32

33

35

36

37

65814,6162
9
74216,0375
3
83622,2270
!
87686,65042
3
29512,5652
&
133207,335
8
25957,3435
!
27018,6735
9
38662,6325
3
56614,0543
9

64631,0778

57882,2951
1
215923,1509
&

408,313545
1

1212,64718

2861,49661

6732,294261
g
1542,59418
g
7102,54303
7
29,5581
2688
109,273081
g
171,178714
7
345,151018
2
1841,04509
il
480,762358
1
427,565326
1

370,6474454

0

600753,6538

22749,85386

350,8306595

130,1913021

40861,71385

15150,89231

525912,94087

665,6695201

0

0

76,4221536
9

0

0

2919,58311
9
218,349686
7
22,6099639
4
35,75915882
1
185,261346

198,439377
g
253,645275
2
137,251447
4

1501,388

0

0

1339,728

669,37

949,202

73,04

84,32

469,278

318,32

830,734

336,74

941,785

67316,0042
9
74216,0375
3
83992,8745

83026,3822
3
60181,9352
6
724910,191
6
48780,2374
1
27453,8302
5
39262,1024
3
97794,0882
4
20612,6340
g
111131,376

23530,6054
8

0,35

0,25

0,4

0.4

0,35

1,5

0,3

0,25

0,25

0.4

0.4

0,5

0,3

0,00035

0,00035

0,0004

0,0004

0,00035

0,0015

0,0003

0,00025

0,00025

0,0004

0,0004

0,0005

0,0003

188

23,56060
15
25,7561
314
33,55714
98
35,61035
289
21,06367
734
1102,365
287
14,63407
122
6,803457
361
9,815525
608
35,11763
33
32,24505
364
55,06398
799
16,05918
164

[CONTINGA | ==t



38

39

40

11

42

43

15

16

47

48

49

50

97185,9160
4
500523,5540
4
68550,4852
7
44809,8334
]
34514,4751
]
38609,6511
9
48579,6332
9
62040,2402
i}
33405,3406
]
21401,6524
2
40302,4426
4
45955,5412
4
55542,0629

3818,26431
7
3412,31540
g
2393,39057
P
357,303250
P
235,780166
7
131,001171
7
208,732514
3
369,578260
3
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CAPITULO 6

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Una de las fases principales del presente estudio fue implantar una red
geodésica con el fin de conectar la cartografia nueva con la red geodésica
de la zona para asi poder disponer de coordenadas perfectamente

integradas en su entorno geogréfico.

Como parte del mantenimiento de la red geodésica, se debe realizar una
campafia de promocién entre los profesionales de la ingenieria,
arquitectura, constructores, planificadores, etc., para la utilizacion de esta
red en los trabajos respectivos. Es recomendable que los gobiernos locales
implementen una ordenanza municipal en la que se exija la utilizacion de
la red en todos los trabajos donde este inmerso el manejo espacial de

informacion.

Para tener un avalio més confiable se recomienda hacer la actualizacion
cartografica de las demas zonas del canton Chambo, para de esta manera

poder obtener un avalto del inmueble e impuesto més justos.

Se propone la utilizacion de la ficha catastral realizada en este proyecto
en reemplazo a la ficha antigua que posee el Municipio del Cantén
Chambo, ya que se le realiz6 modificaciones para un avalio con mayor

detalle.
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La metodologia que se utilizd para el avalio de cada inmueble determind
resultados de una manera técnica, pero estos valores no estan ajustados a la
realidad social y econémica de la zona 1 del canton Chambo, es por esta
razon que dichos resultados son una propuesta para el GAD del Cantén
Chambo.

Este proyecto de tesis determind 5 zonas de uso de suelo, como son:
comercial, residencial, agricola, industrial y equipamiento urbano, siendo
la de mayor predominancia la de uso residencial siguiéndole el uso

comercial.

En los alrededores del parque central del Canton Chambo se sitlan todos
los servicios basicos y complementarios, asi como una buena capa de
rodadura, es por esta razon que el precio mas alto de cada inmueble se

encuentra alrededor de esta zona.

Se determind que la base del impuesto predial se construye a partir del
avalto del inmueble, las actualizaciones catastrales continuas resultan ser
de vital importancia para el recaudo del mismo, y por ende, beneficien de

muchas maneras al Cantén Chambo.

La labor del catastro no solo ha permitido mantener al dia la base predial,
hoy en dia se ha convertido en uno de los insumos fundamentales para la
toma de decisiones y la planificacion de todas las ciudades, pues el
proceso de actualizacion ha permitido hacer un seguimiento permanente a
la dindmica inmobiliaria y al crecimiento de las ciudades, es por esta razon

que se recomienda tener un catastro actualizado.
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Las consecuencias para el Municipio al no implementar la actualizacion
catastral podria generar disminucién de ingresos y por ende menos

inversion, ya que el Gobierno Nacional enviaria menos dinero al Canton.



220

Bibliografia

Albarran, G., & Rojas, Y. (2004). Levantamiento Catastral Multifinalitario.
Meérida: Universidad de los Andes.

Alcaraz, F. (2013). Bioclimatologia con R. Universidad de Murcia - Espafia.
Murcia: Creative Commons.

Barona, D. (2010). Vulnerabilidad Sismica del Centro Historico de Sangolqui.
Sangolqui: ESPE.

Bustos, G. (2013). Obtenido de
ftp://ftp.unsj.edu.ar/agrimensura/Topografia%2011//ESTACI%D3N%20TO
TAL.pdf

Calculadora de cotas geoidales del modelo EGM 96. (s.f.). Obtenido de
http://joseguerreroa.wordpress.com/2010/09/24/calculadora-de-cotas-
geoidales-del-modelo-egm96-de-la-nima-national-imagery-and-mapping-
agency/

Catastro. (s.f.). Obtenido de
http://www.catastro.meh.es/documentos/publicaciones/ct/ct72/3.pdf

Catastro. (s.f.). Obtenido de
http://www.catastro.meh.es/documentos/publicaciones/ct/ct72/3.pdf

CIPRES, C. d. (s.f.). Nociones Juridicas y Legales del Catastro. Santa Fé Bogota.

Clements, R. (1997). Guia Completa para las Normas 1SO 14000. Barcelona:
Ediciones Gestion 2000 S.A.

Colin, E. (6 de Septiembre de 2010). Rombo de Seguridad NFPA 704. Obtenido
de WIKIMEDIA COMMONS:
http://commons.wikimedia.org/wiki/File:ROMBO_DE_SEG_NFPA_704.
png

Collazos, J. (2005). Manual de Evaluacion Ambiental de Proyectos. Per(: San

Marcos.



221

Garmendia, A., Salvador, A., Crespo, C., & Garmendia, L. (2006). Evaluacion de
Impacto Ambiental. Madrid: PEARSON - PRENTICE HALL.

GNSS Solutions. (s.f.). Obtenido de
ftp://hayeshelp.com/Thales/Doc/Espa%C3%B1ol/Manual%20del%20usua
rio.pdf

Gomez, I. C. (2000). Saneamiento Ambiental. Costa Rica: Universidad Estatal a
Distancia, San Jose.

HATANAKA. (s.f.). Obtenido de
http://www.cnpdg.una.ac.cr/index.php/download/software/hatanaka-teqc

Instituto Geogréfico Militar. (2013). Recuperado el 25 de Junio de 2013, de
http://www.inifom.gob.ni/

Instituto Nacional de Metereologia e Hidrologia (INAMHI). (2010). Anuario
Meteoroldgico 2008. Quito.

Lapefia, M. (1990). Tratamiento de aguas industriales. Barcelona: MARCOMBO
S.A.

Martinez, R. (6 de Diciembre de 2011). Procedimiento para la Identificaciéon y
Evaluacion de Aspectos Ambientales de INCAVE. Obtenido de Portal
Calidad: www.portalcalidad.com/modules/newbb/

Meza, A., & Bravo E. (2009). Disefio de un modelo y propuesta de aplicacién en
un Sistema piloto para la gestion de la informacion catastral. Sangolqui.

MINISTERIO DE AGRICULTURA, G. A. (s.f.). METODOLOGIA DEL
LEVANTAMIENTO CASTASTRAL. QUITO.

Ministerio del Ambiente del Ecuador. (2004). Texto Unificado de Legistcion
Secundario de Ministerio del Ambiente. En M. d. Ecuador, Libro 6 (pag.
Anexo 1). Quito.

Ministerio del Ambiente del Ecuador. (Julio de 2013). Ministerio del Ambiente
del Ecuador. Obtenido de Ministerio del Ambiente del Ecuador:
http://desa-saf.ambiente.gob.ec/bndv/descargas.php

Olmos, R. R., Marqueés, R. S., & Moreto, F. V. (2003). El agua en el medio

ambiente. Mexicali: Plaza y Valdez.



222

Organizaciéon Panamericana de la Salud. (1987). Guias para la calidad del agua
potable (Vol. 3).

Paez, C. (2003). La Evaluacion de Impactos Ambientales. Quito: Carlos Paéz
Pérez.

Roberts, H., & Robinson, G. (1999). ISO 14001, Manual de Sistema de Gestion
Medioambiental. Madrid, Espafia: International Thompson Spain,
Paraninfo, S.A.

Rodriguez, E. M., & Franco, L. M. (2000). Manual de toxicologia basica. Madrid:
Diaz de Santos, S.A.

Runfola, J., & Gallardo, A. (2009). Analisis comparativo de los diferentes
métodos de caracterizacion de residuos urbanos para su recoleccion
selectiva en comunidades urbanas. Barranquilla: Universidad del Norte;
REDISA.

Sistema Nacional de Informacién del Ecuador. (Julio de 2011). SNI. Obtenido de
SNI: http://www.sni.gob.ec/web/guest/coberturas

Solé, A. C. (2011). Instrumentacién Industrial. Barcelona: MARCOMBO S.A.

TRIMBLE. (s.f.). Guia del Usuario TRIMBLE del receptor GPS 5700/5800.

Tutiven, C. (2010). Andlisis, Disefio e Implementacion de un Sistema de
Informacion Geogréafico para la Formacion del Catastro Rural,
Planificacion, Gestion, Control de Tierras Susceptibles a Inundacion en el
Canton La Troncal. Repositorio de la Escuela Superior Politécnica del
Litoral, 4.



