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Antecedentes
Justificacién
Identificacién
Objetivos
Hipotesis
Metas
Zona de Estudio
Recoleccién de la Informacién
— Validacién de la Ortofoto
— Levantamiento de la Informacién

Valoracidon de Bienes inmuebles

Urbanos

Contenido

— Metodologia CRITIC
— Metodologia ENTROPIA
— Metodologia AHP

¢ El catastro en 3D

* Disponibilidad de la informacién
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ANTECEDENTES

* EICOQOTAD, en el Art. 57 establece varias competencias exclusivas de los
GAD’s Municipales entre ellas:
— Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén

— Crear, modificar, exonerar o suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas y

contribuciones especiales de mejoras

— Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales

A mas de ello tendrdn ciertas atribuciones, que a través del concejo Municipal
puede ejercer, entre ellas:

— Regular, mediante ordenanza, la aplicacién de tributos previstos en la ley a su
favor
— Reglamentar los sistemas mediante los cuales ha de efectuarse la recaudacién e

inversién de las rentas municipales

Para ello es que se debe establecer un valor catastral adecuado el cual permita la

@ESPE
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JUSTIFICACION

e El Desarrollo del presente proyecto, permitird a los diferentes GAD’s
MUNICIPALES generar y disponer de metodologias de wvaloracién
inmobiliaria (urbana) basadas en multiples criterios ayudando a mejorar
el cilculo de los valores catastrales de los bienes inmuebles que existen en
el pafs, a més de ello permitird la reduccién de recursos (tiempo y
dinero), y la obtencién de resultados confiables, los cuales serds avaltos
justos y adecuados beneficiando tanto a la poblacién como al GAD que
las utilice.
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IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

No generacién y planteamiento de una nueva metodologia de

valoracién inmobiliaria.
Valoracién Inmobiliaria inadecuada
El campo de la valoraciéon inmobiliaria es un campo dindmico.

Tiempo - (debido a que el catastro no se actualiza como lo

establece la ley)
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OBJETIVOS

* Objetivo General ./

— Determinar el valor de bienes inmuebles urbanos en la Av. 6 de Diciembre,
limitado por las Av. Naciones Unidas y la Plaza Argentina, utilizando
metodologias Multicriterio.

* Objetivos Especificos.-
- Validar la informacién existente para este proyecto.

— Realizar el levantamiento catastral de los predios urbanos de la zona de

estudio.

— Analizar y seleccionar el método Multicriterio para la valoracién de los bienes
inmuebles de la Av. 6 de Diciembre.

— Calcular los avaldos especiales de los bienes inmuebles en la zona de estudio.
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HIPOTESIS

« HIPOTESIS DE INVESTIGACION

— Los métodos Multi-Criterio son una alternativa matemadtica (métodos
econométricos de alta confiabilidad) para la valoracién de bienes
inmuebles, sustituyendo a los métodos empiricos de valoracién de

propiedades.

« HIPOTESIS NULA

— Los métodos Multi-Criterio no son una alternativa matemadtica (métodos
econométricos de alta confiabilidad) para la valoracién de bienes
inmuebles, y no sustituyen a los métodos empiricos de valoracién de

propiedades.
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METAS

Una (1) lista de bienes inmuebles inventariados de la zona de estudio
Tres (3) Metodologias de valoracién de bienes inmuebles.
Una (1) base de datos con avaltos de las propiedades.

Una (1) tabla comparativa de los métodos utilizados.
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ZONA DE ESTUDIO

e Zona Homogénea

* Cumple con caracteristicas
similares a las de una GAD

Municipal.
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RECOLECCION DE LA INFORMACION
Validacion de la Informacion.

* GPS Li/L2 marca Ashtech, modelo Z-

XTREME
SO min
Office Software
Punto
Este Norte
Vession: 75 P1 780304.608 9978947,330
L2005 2000 Topeon Coporatin

P2 780233.350 9979913.333
Soving bukd ifomaton P3 780756.873 9980376.146

S22TOPCON + 0,004 m en X y +0,0076 m
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RECOLECCION DE LA INFORMACION
Levantamiento de la Informacion.

EG«OD‘ Collec! > Lsriar nusvo lormadano m(;.coo,( Collezt > Ficta Catastral E]c‘m}mnmn » Ficha Catastral J 3‘ Bm Gt > Ficha Catasiral & |

arncioes fonafls 1 53 TITRIITR CIGYI0D 1 - e - a —
Esplonoon *rausds 10000 08 TITUINTS CHGEI0D fo‘ha DSPONBILDAD DE BANDS. INSTALACIONES FLECTRICAS SANITARIAS CARACTERIZACION [E LAS CONSTRUGTIOMNES

PECIALF

rfu'u”c‘ﬂl.m_im R 1 P—— CONDICION FISICA
C(.(}ng(l; Catastral _ ) En Construccidn
| O ELECTRICAS -
Nombre del iInmuebie SANITARLIAS 0 -
i Reconstruida
Comrdenadas dal Inmuable AIRE ACONDICIONADO
e ASCENSOR
Tipo de Inmueble MONTACARGAS
AR
IMAGENFOTOGRAFIA | | CIRCUITO CERRADO DETV
Nombre del Propetario SISTEMA DE VOZ ¥ DATOS
Ruc-Cll ' | SISTEMA ALTERNATIVO DE ENERGIA
Estado Actual Inmueble SISTEMA CONTRA INCENDIOS
Uso del Inmueble SISTEMA DE GAS CENTRALIZADO
Equipamiento SISTEMA DE VENTILACION MECANICA
Servicios

Calle Principal

Tipo ce Via

Capa de Rodadura
Localizacion en i Manzana
Numero de Pisos

MAMPOSTERIA SOPORTANTE

OO LIMNAS

¥ahoo b

—————————————————————————————————_______________ ./ — W —
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ECUADOR
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RECOLECCION DE LA INFORMACION
Levantamiento de la Informacion.

/valoracionmasiva.appspot.com/:

<« C A B8 https ffilte
Aplicaciones [f@ Facebook - Inicia se... ﬁ Tvdeecuador.com | ... Teleamazonas | Ecu... ﬂi Outlook.com - joe a... m Big Bang - Capitulos...
This server and its data are not secure! Please change the super-user’s password!

o B

El Catastro como fu... 3 Programa de Vulcan... #& SGC - Servicio Geol...

Form| Fichz Catssi=l ¥ | Filter| nore ¥

dll Visualize &> Export <> Publish

Ficha Catastral

Filters Applied
Add Filter 9¢ | BEATD pon000 t111aet11100

uuid fid5eTIT-
2 M%B?;_ad' 00:00:00 112241110 Emrﬁigsue - 1748507 T8 47615541 2832 45826843 B0 Edificio M Ed"-';jbzs”e
e

Comercal 478243112812.9031980¢ 60 Edficis

uuid:21d92c32-

1423425
b326-
Tec73d316582

00:00:00 111111111.0  Café Coes - 17920804 -78.47816792 2807 64563847 6.0 Edificio

205

CTNY CITV CICR

6.0 Edificic ‘ E?g{;'ﬁoo 41111411111 0 Privads Residerciz Eﬂ%’gin;z\um E a

Red de Agua

=
Alcantarillado

Auisas B

- AVENIDAASFALTO ESQUINERO 8 Ladrilo

wado Miltiples Uso

Miltiples Uso

Ayizas€ , SEATO EN a .
dic AWENIDAASFALTO CASECERA Ladrillo

Privado Mdltiples Usa AuE  AVENIDAASFALTO ESQUINERC 3 Blogue

76 inmuebles existentes dentro de la zona de estudio
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES
URBANOS

e Metodologia CRITIC
* Metodologia Entropia
* Metodologia AHP

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

e Criteria Importance Througth Intercriteria Correlation
* Propuesto por Diakoulaki en 1995
* Se utiliza un anilisis de correlacién para detectar el contraste entre los criterios.
e Intervienen:
— Varianza
— La Desviacién Estandar
— El coeficiente de correlacién de Pearson

— Normalizacién por la suma
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

Variables Explicativas Directas:
Superficie del terreno (m?)
Calidad del Inmueble
Variables Explicativas Inversas:

Distancia al Centro de compras “Megamaxi” (m)

A mds de ello se necesitard
el valor de los inmuebles base
para calcular un ratio de

valoracién.

* Precio por metro cuadro

(3/m?)

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

Estado del inmueble

Calidad Valor
Muy Bueno 100
Bueno 75
Regular 50
Malo 25

Argentina

Debido a que los inmuebles que sirven como comparables en nuestra zona de estudio
son edificios, se descartan 7 inmuebles los cuales no pueden ser valorados con

estos comparables. @ E S p E
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

DATOS
NE NOMBRE CLAVE Precio AREA DISTANCIA ESTADO DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m?) MEGAMAXI (m) INMUEBLE
a Edificio Atelier XXXX 1858.97 | 3293.00 484.89 100
b Edificio Jouisu XXXX 1382.35| 36353 569.27 75
c Edificio Quori XXXX 1386.92 428.04 775.56 100
d Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 | 1853.42 1299.44 75
e Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 738.71 977.36 75
1 1100603010 266.21 64.66 75
2 1100603011 599.97 81.26 50
3 1090617005 288.62 626.94 75
4 1100608006 600.10 383.55 50
5 1100603021 318.54 115.43 75
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

¢ Transformar las variables inversas (Distancia Megamaxi) en Directas

1
~ Distancia Megamaxi

N© NOMBRE CLAVE Precio AREA ESTADO DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m?) INMUEBLE
a Edificio Atelier XXXX 1858.97 | 3293.00 100
b Edificio Jouisu XXXX 1382.35 | 363.53 75
c Edificio Quori XXXX 1386.92 428.04 100
d Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 1853.42 75
€ Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 738.71 75
1 1100603010 266.21 75
2 1100603011 599.97 50
3 1090617005 288.62 75
4 1100608006 600.10 50
5 1100603021 318.54 75
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

N NOMBRE CLAVE Precio | AREA DISTANCIA ESTARQ DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m2) MEGAMAXI (m) || :lNYIE%iEELE
2 | Normalizar fadas, las vassakles (RQR A STMA 0.007 “8ois
B | Calculamos laddesyiaciSEstinda¥ss2.35 | 0.005 0.006 s 0.014 .,
c Quori XXXX 1386.92 | 0.006 0.004 s o |2i=tghig”)

d Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 0.027 0.002 \J noBﬁ
e Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 | 0.011 0.003 0.014
1 1100603010 0.004 0.050 0.014
> 1100603011 0.009 0.040 0.009
3 1090617005 0.004 0.005 0.014
4 1100608006 0.009 0.008 0.009
5 1100603021 0.005 0.028 0.014
64 1100605001 0.128 0.050 0.018
63 1100606009 0.011 0.013 0.005
65 1110719002 0.006 0.016 0.014
57 1110603003 0.008 0.028 0.009
68 1090605012 0.010 0.007 0.018
69 1090605012 0.010 0.008 0.018
—_ SUMA 1.000 1.000 1.000
DESVIACION ESTANDAR 0.0165 0.0193 136

AADAS
iINCIA
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

e Correlacidn entre las variables

AREA (m?) DISTANCI ESTADO
A MEGAMAXI (m) DEL INMUEBLE
AREA (M2) 1
DISTANCIA MEGAMAXI (M) 0.08309707 1
ESTADO DEL INMUEBLE 0.14241362 0.03447351 1

ﬁ ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

e Ponderacién de las Variables

PondVx; = desEst * ((1 — Cl-j) + (1 — Cl-j))
PondA = 0,0165 = ((1 — 0,08309707) + (1 — 0,14241362))

Pond g, = 0,0175 * ((1 — 0,14241362) + (1 — 0,03447351))

Pond cqiigmm = 0,0296 * ((1 — 0,,08309707) + (1 — 0,03447351))

Resultados: Resultados Normalizados (SUMA):

Area (m?) 0.02923199 Area (m?) 0.41133159
Distancia megamaxi (m) 0.03514813 Distancia megamaxi (m) 0.49457924
Estado del inmueble 0.00668661 Estado del inmueble 0.09408917
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

e Ponderacién de cada inmueble

Vij = Pond Norm(Vj) *V;; + Pond Norm(VJ-) * Vi +

N NOMBRE CLAVE Precio | AREA BllESGTﬁl\I\/I&;ﬁ ESTADO DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m?) (m) INMUEBLE

a Edificio Atelier XXXX 1858.97 | 0.047 0.007 0.018
b Jouisu XXXX 1382.35 | 0.005 0.006 0.014
c Quori XXXX 1386.92 | 0.006 0.004 0.018
d | Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 | 0.027 0.002 0.014
€ Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 0.011 0.003 0.014
1 1100603010 0.004 0.050 0.014
2 1100603011 0.009 0.040 0.009
3 1090617005 0.004 0.005 0.014
4 1100608006 0.009 0.008 0.009
5 1100603021 0.005 0.028 0.014
6 1080603006 0.010 0.003 0.005
.

1090605018 0.020 0.006 ‘.g,ao Egﬁ_e
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC

e Ratio de valoracién

n .
R — i=1 Precio;
Vx - n

1858,97 + 1382,35 + 1386,92 + 1616,67 + 1752,41

Ry = = $93656,95
= 70,0245 + 0,0062 + 0,0063 + 0,0135 + 0,0073 + $

R — 1858,97 + 1382,35 + 1386,92 + 1616,67 + 1752,41 § 97685 46
70,0245 + 0,0062 + 0,0063 + 0,0135 + 0,0073 + a ’

* El ratio obtenido de cada inmueble se multiplica por la ponderacién de cada
inmueble obteniendo el valor por metro cuadrado (3/m?)
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Metodologia CRITIC
NOMBRE CLAVE B Ponderacié Ratios de Precio por Precio del
N° Precio $/m? AREA (m?)
PROPIETARIO CATASTRAL n de los inmuebles valoracién m2 Inmueble
Edificio
a XXXX
Atelier 1858.97 3293.00 0.0245
Edificio
b XXXX
Jouisu 1382.35 363.53 0.0062
Edificio
o XXXX
Quori 1386.92 428.04 0.0063
Edificio
d XXXX
Plaza Argentina 1616.67 1853.42 0.0135
Edificio
e XXXX
Liberty Plaza 1752.41 738.71 0.0073
110060301 $
1 0 266.21 0.0277 93656.9485 $2,589.63 689,387.76
110060301 $
2 1 599.97 0.0241 97685.4563 $2,357.02 1,414,134.81
109061700 $
3 5 288.62 0.0055 126381.647 $ 700.12 202,065.98
110060800 $
4 6 600.10 0.0086 120593.612 $1,034.32 620,695.22
110060302 $
5 1 318.54 0.0171 106929.273 $1,823.29 580,788.34
108060300 $
6 6 685.81 0.0062 125123.333 $ 772.78 529,978.87
109060501 $
7 8 1385.21 0.0119 11489g. N :
L]
——————————— e .
8 0 334.80 0.0060 125 - uNIvERsibaT 4% 984 FUERZAS 188 abRS
ECUADOR INNOVACION PAR LA EXCELENCIA
109060501
9 5 338.46 0.0064 124618.696 $ 801.91 271,415.49




VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN QS
Metodologia ENTROPIA

* Basada en la teoria de la informacién de Shannon.
* Propuesto por Zeleny en 1982
* Se utiliza un anilisis de correlacién para detectar el contraste entre los criterios.
e Intervienen:
— Entropia en un canal de informacién. (logaritmo en base 10)

— Diversidad de variables

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN QS
Metodologia ENTROPIA

Variables Explicativas Directas:
Superficie del terreno (m?)
Calidad del Inmueble
Variables Explicativas Inversas:

Distancia al Centro de compras “Megamaxi” (m)

A mds de ello se necesitard el
valor de los inmuebles base para
calcular un ratio de valoracién.

* Precio por metro cuadro

($/m?)

e Los mismos datos

e Transformacidén de la
variable Inversa a Directa

* Normalizacién por la Suma

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN (0N
Metodologia ENTROPIA

* Caculo del Log 10 de las variables de cada inmueble

Ne NOMBRE CLAVE Precio | AREA DISTANCIA ESTADO DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m?) MEGAMAXI (m) INMUEBLE
a | Edificio Atelier XXXX 1858.97 | -1.325 -2.175 -1.750
b | Jouisu XXXX 1382.35 | -2.282 -2.244 -1.875
C | Quori XXXX 1386.92 | -2.211 -2.379 -1.750
d | Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 | -1.575 -2.603 -1.875
€ | Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 | -1.974 -2.479 -1.875
1 1100603010 -2.418 -1.300 -1.875
2 1100603011 -2.065 -1.399 -2.051
3 1090617005 -2.383 -2.286 -1.875
4 1100608006 -2.065 -2.073 -2.051
5 1100603021 -2.340 -1.551 -1.875
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN QS
Metodologia ENTROPIA

* Se calcula el Producto entre la normalizacién por la suma de las variables y el

logaritmo de las variables normalizadas

N® NOMBRE CLAVE Precio | AREA DISTANCIA ESTADO DEL
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? (m?) MEGAMAXI (m) INMUEBLE
a | Edificio Atelier XXXX 1858.97 | -0.063 -0.015 -0.031
b | Jouisu XXXX 1382.35 | -0.012 -0.013 -0.025
C | Quori XXXX 1386.92 | -0.014 -0.010 -0.031
d | Edificio Plaza Argentina XXXX 1616.67 | -0.042 -0.006 -0.025
€ | Edificio Liberty Plaza XXXX 1752.41 | -0.021 -0.008 -0.025
1 1100603010 -0.009 -0.065 -0.025
2 1100603011 -0.018 -0.056 -0.018
3 1090617005 -0.010 -0.012 -0.025
4 1100608006 -0.018 -0.018 -0.018
5 1100603021 -0.011 -0.044 -0.025
63 1100606009 -0.022 10.025 -0.018
66 1110719002 -0.014 10.02% -0.025
67 1110603003 -0.017 10.0:44 -0.018
68 1090605012 -0.012 10.015 -0.031
62 1090605012 -0.012 10.016 -0.031 : E
—— Bl SUMATORIA -1.707 -1.609 -1.8358 :AZAS ARMADAS

ECUADOR INNUVALIUN FAHA LA EXCELENCIA
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN QS
Metodologia ENTROPIA

e Calculamos el valor de K

logiom = log;o 74 = 1,8692 e m= nimero total de inmuebles incluidos los

inmuebles base

1 1
log;om  logyo 74

* Calculamos la entropia * Calculamos la Diversidad

E,=—K=* Z(aij) * logay; D,=1-E,

ﬁ ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBAN QS
Metodologia ENTROPIA

e Diversidad Normalizada:

Entropia Diversidad Diversidad normalizada
Area (m?) 0.913 0.087 0.37306357
Distancia al megamaxi 0.861 0.139 0.60002118
Estado del inmueble 0.994 0.006 0.02691524

* Pondera los Inmuebles

Vij = Divers Norma(V) * Norma (V ;) + Divers Norma(V) * Norma (V )+

@ESPE
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Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica

1

» dol Medio Ambionte
V4
V4
V4
Metodologia ENTROPIA
Ponderacié
NOMBRE CLAVE Precio 3 DISTANCI ESTADO
N° AREA (m?) n de Inmuebles
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? A MEGAMAXI (m) | DEL INMUEBLE
normalizada
Edificio
a XXXX
Atelier 1858.97 0.047 0.007 0.018 0.0221
b Jouisu XXXX 1382.35 0.005 0.006 0.013 0.0057
c Quori XXXX 1386.92 0.006 0.004 0.018 0.0053
Edificio
d XXXX
Plaza Argentina 1616.67 0.027 0.002 0.013 0.0118
Edificio
e XXXX
Liberty Plaza 1752.41 0.011 0.003 0.013 0.0063
110060301
1 0 0.004 0.050 0.013 0.0319
110060301
2 1 0.009 0.040 0.009 0.0274
109061700
3 5 0.004 0.005 0.013 0.0050
110060800
4 6 0.009 0.008 0.009 0.0085
110060302

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS

INNOVACION PARA LA EXCELENCIA




Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica

el Ao Anmbionte
VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
V4
Metodologia ENTROPIA
n . etodologia
R i=1 Precio;
. o s =
e Ratio de Valoracién % " Pondx;
Ponderacié
NOMBRE CLAVE Precio ) DISTANCI ESTADO Ratio de
N° AREA (m?) n de Inmuebles )
PROPIETARIO CATASTRAL $/m? A MEGAMAXI (m) | DEL INMUEBLE , valuacién
normalizada
Edificio
a XXXX
Atelier 1858.97 0.047 0.007 0.018 0.0221
b Jouisu XXX 1382.35 0.005 0.006 0.013 0.0057
¢ Quori XXX 1386.92 0.006 0.004 0.018 0.0053
d Edificio XXX
Plaza Argentina 1616.67 0.027 0.002 0.013 0.0118
e Edificio XXX
Liberty Plaza 1752.41 0.011 0.003 0.013 0.0063
110060301
1 0 0.004 0.050 0.013 0.0319 96238.7979
110060301
2 1 0.009 0.040 0.009 0.0274 101721513
109061700
3 5 0.004 0.005 0.013 0.0050 142215.067
110060800
4 6 0.009 0.008 0.009 0.0085 133841.542
110060302
5 1 0.005 0.028 0. N 14

\k&’_“"} UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
=

INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

El ratio obtenido de cada inmueble se multiplica por la ponderacién de cada
inmueble obteniendo el valor por metro cuadrado (8/m?)




Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica

» dol Medio Ambionte
VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
V4
Metodologia ENTROPIA
etodologia
Ponderacioé
CLAVE . A n de Ratio de Precio por .
I)' PRggllvll:l?riil o CATASTRA P;fnizo A(f{n'ff Inmuel?les valuacioé metro T;?ﬁ:%gﬁ;
L normalizad n cuadrado
a
A o ) R 1858.9 3293.0
Edificio Atelier 7 0 0.022
b e . XXXX 1382.3
Edificio Jouisu 5] 215.00 0.006
1386.9
© Edificio Quori O 2| 435.00 0.005
d Edificio Plaza D 1616.6
Argentina 7 | 228.00 0.012
1752.4
© | Edificio Liberty Plaza HAHAHX 1| 329.00 0.006
1 1100603010 266.21 0.032 96238.80 [ $ 3,067.40 $ 816,577.59
101721.5
2 1100603011 599.97 0.027 1 $ 2,786.55 $ 1,671,835.07
142215.0
3 1090617005 288.62 0.005 7 $ 712.23 $ 205,560.14
133841.5
4 1100608006 600.10 0.009 4 $ 1,141.17 $ 684,816.11
114010.1
5 1100603021 318.54 0.019 1 $ 2,157.05 $ 687,104.50
139810.8
7 1080603006 685.81 0.006 2 $ 835.39 $ 572,919.14
1385.2 128319.2
8 1090605018 1 0.011 (0] $ 1,424.06 $ 1,972,623.41
141099.3
9 1090605020 334.80 0.005 6 $ 769.38 $ 257,585.35
139740.3
10 1090605015 338.46 0.006 0 $ 839.00 $ 283,968.05
130184.8
11 1110602041 349.13 0.010 9 $ 1,328.48 $ 463,808.11
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

* Desarrollado por Thomas L. Saaty en los afios 70
o Utilizado actualmente en la toma de decisiones en escenarios complejos.
* Su célculo es sencillo
* Interviene
— La escala fundamental de comparaciones por pares. (del 1 - 9)

— Jerarquia de variables para la valoracién de un inmueble

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

-Inmubeles
/alorar

Representacién de la Jerarquia AHP para la

valoracién de los inmuebles

e

O

cia a
Interés

Nivel 1: Es el objetivo a cual queremos llegar es

decir valorar los inmuebles.

Distancia a
Megamaxi

Fachada

e Nivel 2: Son las wvariables principales y/o

Zona

Ascensor explicativas.
Distancia a
Parada . . .
Ecovia o Nivel 3: Son las subvariables o wvariables
Estado
o secundarias
O Nivel 4: Estin los inmuebles comparables que

Superficie

se utilizardn para valorar nuestros inmuebles, y

Calidad de

e también estan los inmuebles a valorar.

INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

| | | | | | Tl
= Edifici \
ificio o n
Edm.c'o Ed|f|§: . Ed|f|0|_o 1 Plaza ! EdiS L \\;J} UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
Atelier Jowsu= Quori j Argenting Liberty Plaz ] e
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

¢ Calcular y/o determinar la ponderacién o peso de cada variable principal (Nivel 2)

o Distanc )
Entorno Caracteristicas | Vector Porcentaj
-, o ia a centros de )
Urbanistico del edificio ) Propio e
interés
Entorno Urbanistico 1 0,125 0,200 0,067 6,70%
Caracteristicas del edificio 8 1 3 0,661 66,12%
Distancia a centros de interés 5 0,33 1 0,272 27,18%
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ 4,27%
CONSISTENTES

ﬁ ESPE

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS

» Ponderar las variables secundarias o subvariables. (Nivel 3).

Entorno Urbanistico

Esta variable principal solo
cuenta con una sub variable por lo
que esta tendrd el 100% de

importancia.

Distancia a Sitios de Interés

Distancia a Megamaxi (m)
Distancia a parada de
Ecovia(m)

Consistencia de la matriz

Megamaxi (m)

Consistentes

Estado del Inmuebles

=

Superficie Calidad de Estado del Fachada
(m2) materiales y inmueble
acabados
Superficie (m2) 1,00 0,20 0,20 0,33
Calidad de materiales y 5,00 1,00 1,00 5,00
acabados
Estado del inmueble 5,00 1,00 1,00 4,00
Fachada 3,00 0,20 0,25 1,00
Ascensor 0,17 0,11 0,11 0,25
Consistencia de la matriz 8,12%
Distancia a parada de Vector Porcentaje
Ecovia(m) Propio
1 0,2 0,16666667 16,67%
5 1 0,83333333 83,33%
0,00%

Ascensor

6,00
9,00
9,00
4,00

1,00

Vector
Propio

0,086
0,391
0,367
0,126

0,030

Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

Porcentaje

8,60%
39,08%
36,72%
12,61%

3,00%

HESPE

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)
¢ Se multiplica la ponderacién (peso) de cada subvariable por la ponderacién (peso)

de cada variable principal.
Criterio / Variable Ponderacion Ponderacion Suma

Final

Entorno 6,70% 6,70%
Urbanistico

Calidad de la Zona 100,00% 6,70%
Caracteristicas del  66,12% 66,12%
edificio
Fachada 12,61% 8,34%
Ascensor 3,00% 1,98%
Estado del inmueble 36,72% 24.28%
Calidad de 39,08% 25,84%
materiales y
acabados
Superficie 8,60% 5,68%
Distancia a centros 27,18% 27,18%
de interés
Distancia a 16,67% 4,53%

Megamaxi (m) ‘%’i‘
Distancia a parada 83,33% 22,65% | — U ES p E

de ECOVia(m) UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

* Ponderar los inmuebles (los inmuebles base + el/los inmueble(s) a valorar), en
funcién de las subvariables

Calidad de la Zona.

Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio  Rivadeneira  Vector Porcentaje

Atelier Jouisu Quori Plaza Liberty Piedra Propio
Argentina Plaza Walter
Magallanes

Edificio Atelier 1,00 2,00 2,00 5,00 3,00 2,00 0,309 30,88%

Edificio Jouisu 0,50 1,00 2,00 4,00 3,00 2,00 0,238 23,79%

Edificio Quori 0,50 0,50 1,00 0,50 0,33 0,50 0,080 7,99%

Edificio Plaza 0,20 0,25 2,00 1,00 0,50 0,25 0,070 6,98%

Argentina

Edificio Liberty Plaza 0,33 0,33 3,00 2,00 1,00 0,33 0,113 11,32%
Rivadeneira  Piedra 0,50 0,50 2,00 4,00 3,00 1,00 0,190 19,05%
Walter Magallanes
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ 9,51%

CONSISTENTES

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

Fachada

Edificio  Edificio Edificio  Edificio Edificio  Rivadeneira Vector  Porcentaje

Atelier Jouisu Quori Plaza Liberty ~ Piedra Walter ~ Propio
Argentina  Plaza ~ Magallanes
Edificio Atelier 1,00 1,00 1,00 3,00 2,00 1,00 0,122 12,24%
Edificio Jouisu 1,00 1,00 1,00 3,00 2,00 1,00 0,122 12,24%
Edificio Quori 1,00 1,00 1,00 2,00 0,50 2,00 0,113 11,26%
Edificio Plaza 033 033 050 1,00 0,33 0,25 0037  371%
Argentina
Edificio *berty 0,50 050 2,00 3,00 1,00 0,50 0096  9,64%
Rivadeneira
Piedra Walter 1,00 1,00 0,50 4,00 2,00 1,00 0,119 11,94%
Magallanes
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ 7,11%
CONSISTENTE A
scensor.
Edificio  Edificio  Edificio Edificio Edificio  Rivadeneira Vector  Porcentaje
Atelier Jouisu Quori Plaza Liberty  Piedra Walter Propio
Argentina  Plaza Magallanes
Edificio Atelier 1,00 1,00 1,00 3,00 2,00 1,00 0,122 12,24%
Edificio Jouisu 1,00 1,00 1,00 3,00 2,00 1,00 0,122 12,24%
Edificio Quori 1,00 1,00 1,00 2,00 0,50 2,00 0,113 11,26%
E(f'c'o Plaza 0,33 033 050 1,00 0,33 0,25 0037 371%
rgentina
Ed'f';'fa;;be”y 0,50 050 2,00 3,00 1,00 0,50 0096  9,64%
Rivadeneira
Piedra Walter 1,00 1,00 0,50 4,00 2,00 1,00 0,119 11,94%
Magallanes
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ 7,11%

CONSISTENTE

HESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

e Estado del Inmueble

Edificio Edificio  Edificio Edificio Edificio  Rivadeneira  Vector  Porcentaje

Atelier Jouisu Quori Plaza Liberty  Piedra Propio
Argentina Plaza ~ Walter
Magallanes
Edificio Atelier 1,00 1,00 1,00 4,00 2,00 2,00 0,063 6,33%
Edificio Jouisu 1,00 1,00 1,00 4,00 2,00 2,00 0,063 6,33%
Edificio Quori 1,00 1,00 1,00 5,00 2,00 2,00 0,066 6,61%
Edificio Plaza 025 0.25 0,20 1,00 1,00 0,50 0,017 1,74%
Argentina
Faifieo Liberty 0,50 050 050 1,00 1,00 0,50 0026  258%
Rivadeneira Piedra
Walter Maga”anes 0,50 0,50 0,50 2,00 2,00 1,00 0,036 3,59%
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ L75% Calidad de Materiales y Acabados
CONSISTENTES
e . Rivadeneira
Edificio  Edificio  Edificio ESI'ZZC;’ EL‘f't')fe'ft'o Piedra  Veotor .
Atelier Jouisu Quori Argentina Plazay Walter Propio )
9 Magallanes
Edificio Atelier 1,00 2,00 3,00 5,00 4,00 3,00 0,351 35,13%
Edificio Jouisu 0,50 1,00 2,00 5,00 3,00 2,00 0,230 23,02%
Edificio Quori 0,33 0,50 1,00 3,00 2,00 3,00 0,160 16,02%
Ed/lfmo Plaza 0,20 0.20 0,33 1,00 0,20 0,25 0,040 3,98%
rgentina
Ed'f";fa;be”y 0,25 033 050 5,00 1,00 3,00 0130  12,96%
Rivadeneira
Piedra Walter 0,33 0,50 0,33 4,00 0,33 1,00 0,089 8,90%
Magallanes
CONSISTENCIA DE LA MATRIZ 8,81% ——
ﬁ [ J -
-— . -—
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

* Las subvariables Superficie, distancia al Megamaxi y distancia a las paradas de
Ecovia, la ponderacién se a calculard directamente debido a que son variables
previamente ya cuantificadas, (sin olvidar de convertir en variable directa las
distancias que en un inicio son variables indirectas), esto se lo realizard mediante
la normalizacién de la suma. (Para ello no es necesario realizar la matriz de

comparacién pareada).

Superficie de los Inmuebles. Distancia a Megamaxi

- Distancia a Variable Superficie Porcentaje
Superficie(mz2) Superficie Porcentaje Megamaxi (m) Transformada Ponderada

Ponderada Edificio Atelier 484,889 0,00206233 0,09 9,22%
Edificio Atelier 3293 0,47 47,43% Edificio

Edificio Jouisu 363,53 0,05 5,24% Jouisu 569,274 000175662 008 7.85%

Edificio Quori 428,04 0,06 6,17% Edificio Quori 775,558 0,00128939 0,06 5,76%

Edificio Plaza 185342 027 06, 70% EdA'fr'gcéfn?r'Sza 1.299,44 0,00076956 0,03 3,44%

Argentina . | | Edificio 977,363 0,00102316 0,05 4,57%

Edificio Liberty 73871 011 10 64% Liberty Plaza ' ' ' R
Plaza ! ! ! Rivadeneira

i i i Piedra Walter 64,66 0,01546543 0,69 69,15%
Rivadeneira Piedra 266,211 0,04 3.83% Magallanes

Walter Magallanes

@ESPE
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

e Distancia a Parada Ecovia

Distancia a Variable Superficie Porcentaje
Parada Ecovia (m) Transformada Ponderada
Edificio Atelier 15,09 0,06626905 0,47 47,42%
Edificio Jouisu 275,76 0,00362634 0,03 2.59%
Edificio Quori 245 86 0,00406736 0,03 2,91%
Edificio Plaza 49,371 0,02025481 014 14,49%
Argentina
Edificio Liberty 24,64 0,04058442 0,29 29.04%
Plaza

Rivadeneira Piedra 201,855353 0,00495404 0,03 3,17%

Walter Magallanes

Construir una matriz de 6x8, con los vectores propios obtenidos, luego se multiplica

por el vector columna 8xr1 de las subvariables, 1o que nos dara un vector de 6x1, el
cual es el vector propio final.

@ESPE

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
INNOVACION PARA LA EXCELENCIA




VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

¢ Vector Propio Final

V.
V. V. V.
V. P. Calidad V.P.
P. Calidad P. Estado P. Dist. P. Dist.
P. Fachada @ P. Ascensor Mate. y Superficie
de la Zona Inmueble Megamaxi Ecovia
Acabados
0,3 0,1 0,3 0,0 0,3 0,0 0,4
0,474
09 22 06 63 51 92 74
0,2 0,1 0,2 0,0 0,2 0,0 0,0
0,052
38 22 44 63 30 79 26
0,0 0,1 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0
0,062
80 13 94 66 60 58 29
0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1
0,267
70 37 22 17 40 34 45
0,1 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0 0,2
0,106
13 96 14 26 30 46 90
0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,6 0,0
0,038
90 19 20 36 89 91 32

x

Po
nderacion
Sub-
Variables

0,0
67

0,0
83

0,0
20

0,2
43

0,2
58

0,0
57

0,0

Ve

ctor Propio

Final

0,2
8161723
0,1
1823844
0,0
8874402
0,0
742369
0,1
3153624
0,0
9551233
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VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

Preci
e Ratio de Valoracién R = 2 recu.)
Y Ponderaciones
Inmueble Valor $/m? Ponderacion
Edificio Atelier $ 1.858,97 0,2816
Edificio Jouisu $ 1.382,35 0,1182
Edificio Quori $ 1.386,92 0,0887
Edificio Plaza $ 1.616,67 0,0742
Argentina
Edificio Liberty $ 1.752,41 0,1315
Plaza
Rivadeneira Piedra 0,0955

Walter Magallanes
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UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
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P4

VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)

* Valor Por Metro Cuadrado y Valor Total del Inmueble.

Valor ¢ = $10124,662 * 0,0955 = $967,03

m2

Valorryeq = $967,03 266,211 = $ 257.434,42

@ESPE
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Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica

 ded Nledio Ambiente
VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS
Proceso Analitico Jerarquico (AHP)
Ponderaci
N NOMBRE Precio | AREA |nr?qTJg§|es Fjgf'uoagle Prﬁfé‘t"ropor Precio del
° PROPIETARIO $H/M2 (m2) - - Inmueble
normaliza on cuadrado
da
1858,9 | 3293,0
Edificio Atelier 7 (@)
b 1382,3
Edificio Jouisu 5| 215,00
c 1386,9
Edificio Quori 2| 435,00
d Edificio Plaza | 1616,6
Argentina 7 | 228,00
e Edificio Liberty | 1752.,4
Plaza 1| 329,00
10124,6 $
1 266,21 0,096 6 $ 967,03 257.434.,42
10122,0 $
2 599,97 0,095 6 $ 964,40 578.606,60
10118,3 $
3 288,62 0,086 8 $ 869,37 250.914,49
10118,3 $
4 600,10 0,086 8 $ 869,37 521.710,69
10130.,4 $
5 318,54 0,103 5 $ 1.039,12 331.000,31
10123,2 $
7 685,81 0,134 1 $ 1.361,12 933.470,49
1385,2 10122,5 $
8 1 0,114 2 $ 1.152,84 1.596.932,09
10115.,4 $
o 334,80 0,073 3 $ 737,69 246.976,48
1 10118,1 $
O 338,46 0,084 7 $ 851,96 288.355,33

HESPE
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CATASTRO EN 3D

El software es integrado con
ArcGIS e incluye un Host de
ficil uso como herramientas
de edicién, textura de la
fachada, reportes y generacién
de tableros, y sobre todo la
creacién del modelo 3D
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CATASTRO EN 3D
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CATASTRO EN 3D

Location 780377.93m 9976909.49m | Elevation 0.00m | Grid Size 100m | WGS 1984 UTM Zone 173
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 ded Nledio Ambiente
[ ] e »
Levantamiento de la Informacion
TIPO DE INMUEBLE CANT
Auditorio 1 Establecimiento Galop/én Local Comercial ) d _Terreno
Casa 1 s de Seguridad <2 3%._ qulllz: 8% 1%
3% - \‘ O?;:/ma 3 Auditorio
Departamento 1 s 1%

P Establecimientos de _ 1/\ ‘ (_12(1)521

Edificio 62 Sflud ; . :

3% | epartamento

Establecimiento * I 1%
Establecimiento Educativo 1 Educativo
1%
Establecimientos de Salud 2
Establecimientos de 2
Seguridad
Galpon 1
Hotel ! Tipo de Inmueble

Local Comercial 2
Oficina 2
Parqueadero 1
Terreno 1
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Uso del Inmueble Cant.
Comercial y de Servicio 28%
Equipamientos 16%
Multiples Usos 35%
Residencial 21%

RESULTADOS
Levantamiento de la Informacion

Uso del Inmueble

Comercial y de
Servicio

/28%

Residencial

21% \

~_ Equipamientos

Multipes Usos 16%

35%
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RESULTADOS
Levantamiento de la Informacion

* El 1009 de las Edificaciones
presentan, los servicios basicos como

Estado del Inmueble son:
Valo Muy bueno — Red de Agua

16%

- Red de Alcantarillado
- Red de Energia Eléctrica

Regular
27%

Subterrinea
— Red Telefénica Subterridnea

— Transporte Pablico

Bueno

— Recoleccidén Basura
54%

— Servicio de Internet
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RESULTADOS

Levantamiento de la Informacion
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RESULTADOS
Valoracion — Metodologias Multicriterio

cODIGO
CRITIC ENTROPIA ENTROPIA AHP
AHP $/m2
CATASTR TOTAL $/m? TOTAL TOTAL
AL
$ $ $
1100603010 $ 3,067.40 $ 967.03
689,387.76 816,577.59 257,434.42
$ $ $
1100603011 $ 2,786.55 $ 964.40
1,414,134.81 1,671,835.07 578,606.60
$ $ $
1090617005 $ 712.23 $ 869.37
202,065.98 205,560.14 250,914.49
$ $ $
1100608006 $ 1,141.17 $ 869.37
620,695.22 684,816.11 521,710.69
$ $ $
1100603021 $ 2,157.05 $ 1,039.12
580,788.34 687,104.50 331,000.31
$ $ $
1080603006 $ 835.39 $ 1,361.12
529,978.87 572,919.14 933,470.49
$ $ $
1090605018 $ 1,424.06 $ 1,152.84
1,888,658.29 1,972,623.41 1,596,932.09
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RESULTADOS
Levantamiento de la Informacion

$ $ $

30 1100607009 1,496.19 $ 978.01
1,464,693.48 1,564,755.57 1,022,828.20
$ $ $

31 1080603002 798.31 $ 826.42
458,239.69 451,626.44 467,532.64
$ $ $

32 1100608001 1,164.94 $ 998.98
616,995.10 664,484.02 569,815.05
$ $ $

33 1110602024 4,369.23 $ 1,632.14
2,254,209.15 2,580,590.72 963,988.93
$ $ $

34 1090617007 864.39 $ 750.18
467,534.11 511,726.74 444,114.08
$ $ $

35 1090617006 908.52 $ 749.09
534,653.46 562,531.30 463,816.07
$ $ $

36 1110602017 4,454.17 $ 1,128.89
2,438,306.42 2,775,507.17 703,441.78
$ $ $

37 1090605012 1,124.29 $ 1,253.24
734,615.89 750,657.03 836,754.38
$ $ $

38 1090605016 1,045.34 $ 84224
676,781.65 701,568.61 565,258.12
$ $ $

39 1080603011 825.58 $ 1,353.00
572,422.18 557,300.28 913,327.48
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Val on — Metodologias Multicriteri
$ $ $

59 1080604013 1,319.72 $ 853.64
1,893,630.67 1,849,057.97 1,196,024.99
$ $ $

60 1080604015 1,381.78 $ 1,190.73
2,097,830.98 2,057,398.34 1,772,941.50
$ $ $

61 1080604014 1,587.99 $ 1,107.49
3,013,101.91 2,971,019.68 2,072,045.03
$ $ $

62 1090608004 2,426.47 $ 946.26
7,601,293.91 7,989,772.24 3,115,810.35
$ $ $

63 1080609008 2,406.52 $ 1,570.09
8,783,549.00 8,838,735.75 5,766,681.75
$ $ $

64 1100605001 4,825.84 $ 957.35
41,063,350.25 42,930,529.79 8,516,520.72
$ $ $

65 1100606009 1,557.07 $ 716.20
1,025,023.41 1,194,582.88 549,468.47
$ $ $

66 1110719002 1,577.67 $ 642.43
599,534.38 687,005.34 279,751.00
$ $ $

67 1110603003 2,267.99 $ 1,077.59
1,101,181.64 1,301,686.10 618,468.47
$ $ $

68 1090605012 1,124.29 $ 770.77
734,615.89 750,657.03 514,625.01
$ $ $

69 1090605012 1,150.93 $ 693.86
747,727.64 768,443.71 463,274.20
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RESULTADOS
Valoracion — Metodologias Multicriterio

CRITIC $/m2 ENTROPIA $/m2
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S S
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RESULTADOS
Valoracion — Metodologias Multicriterio

MAPA DE CALOR DE PRECIOS EN LA ZONA DE ESTUDIO - CRITIC + RATIO  MAPADE CALOR DE PRECTOS EN LA ZONA DE ESTUDIO - ENTROPIA + RATIO MAD:E*\LOR DE l"REClOS EN L-\mZﬁ‘!ADE FSI'L“‘D“:O 'PROCE:.:-“UHCO :ER;ARQUICO

o

LEYERDA LEYENDA
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-I-Ligh:$ 272698 .'J-hgh: $1125.07

ro . Low: $ 922,62 . Low: $ 903,175
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Disponibilidad de la Informacion
SIG en la Nube

* GIS Cloud, es un SIG accesible desde cualquier navegador en el que se destaca
la facilidad para crear un mapa utilizando diferentes proveedores y compartir
datos espaciales.
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RESULTADOS
Aceptacion de la Hipotesis

e “Los métodos Multi-Criterio son una alternativa matematica (métodos
econométricos de alta confiabilidad) para la valoracién de bienes inmuebles,
sustituyendo a los métodos empiricos de valoracién de propiedades.”

* Los cuales pueden ser aplicados en la valoracién de bienes inmuebles urbanos e
incluso escogidos como métodos principales para la valoracién catastral de un

Cantén.

@ESPE
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CONCLUSIONES

De acuerdos a los objetivos:

* Una vez terminado el presente proyecto de investigacién se consiguié determinar
el valor de los bienes inmuebles urbanos ubicados en la Av. 6 de diciembre
limitado por la Plaza Argentina y la Naciones Unidas, utilizando tres

metodologias multicriterio las cuales fueron el método CRITIC, ENTROPIA y
AHP.

e Se validé la informacién obtenida (Ortofoto esc. 1:1000), mediante la toma de
puntos de control con GPS de precisién en el que se tomé 3 puntos y se los enlazé
a la estacién de la REGME ubicada en Puengasi, en el que se dio una precisién de
+ 0,004 m en X y +0,0076 m en Y, y realizando la comparacién entre las
soluciones fijas obtenidas y las coordenadas de la ortofoto resulto una diferencia
media de 0,00166 m en X y 0,00133 m en Y lo que permite utilizar la ortofoto

como insumo de trabajo para este proyecto.
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CONCLUSIONES

* Se realizé el levantamiento catastral de los predios urbanos de la zona de estudio,
mediante la elaboracién de un formulario digital basado en la ficha de
INMOBILIAR el cual es llenado con la ayuda de un dispositivo mévil, y una vez
que se recolecto la informacidén se la subié a la plataforma AppEngine, dénde se
encuentra disponible para los usuarios.

* Se analizé tres metodologias multicriterio las cuales sirvieron para la valoracién
de los bienes inmuebles que estuvieron considerados dentro de nuestra zona de
estudio, a méis de ello se seleccioné al proceso analitico jerdrquico como una
buena alternativa para la valoracién de bienes inmuebles urbanos debido a la
buena correlacidén que se obtuvo de sus resultados.

* Con estas metodologias multicriterio se calculé el avalto de los predios especiales

que intervinieron en nuestra zona de estudio permitiendo elegir la mejor

@ESPE

alternativa y comparar los resultados obtenidos.
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CONCLUSIONES

De acuerdo a la elaboracién del proyecto:

e La elaboracién de fichas catastrales en linea, representan una gran alternativa
para toda administracién municipal, ya que optimizan recursos muy valiosos
como lo son el tiempo y dinero. Dinero ya que evita el costo en la compra de
papel, ya que este serd reemplazado por un dispositivo mévil, y tiempo ya que la
informacién recolectada serd almacenada en una plataforma que permitird la
exportacién de la informacién en formato .txt. o .csv.

e Las metodologias aplicadas han sido utilizadas para la valoracién de bienes
inmuebles urbanos, en una zona piloto del Distrito Metropolitano de Quito, en
donde se dieron valores arbitrarios en una escala cualitativa ordenada para
determinar la calidad del inmueble.

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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CONCLUSIONES

Al realizar el levantamiento de informacién catastral de la zona de estudio, se
obtuvo un total de 76 bienes inmuebles, entre los que se descarté 7 inmuebles,
debido a que estos no tenian las mismas caracteristicas que los inmuebles
comparables o base con los que se trabajd, por lo que al final se trabajé con 69
inmuebles.

En las metodologias “CRITIC + Ratio de Valuacién” y “Entropia + Ratio de
Valuacién”, la variable mas importante es el Area o superficie del inmueble, por lo
que en este caso puede intervenir variables geométricas, como son el fondo,
frente, etc. del mismo.
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CONCLUSIONES

* En la metodologia de AHP, se puede apreciar que los ratios de valuacién en su
gran mayoria son similares, esto debido a que los inmuebles se encuentran
ubicados en una zona de estudio homogénea. Es por ello que su ratio de valuacién
no debe diferir tanto, al igual que su precio por metro cuadrado.

* La metodologia AHP, por ser la que mejor coeficiente de correlacién presenta en
sus resultados, esto entre las tres metodologias aplicadas permite ser escogida
como una alternativa para ser aplicada en otros GAD Municipales (Cantones).

» El Catastro 3D permite obtener una mejor calidad de la informacién, conocer

mejor el territorio, y entregar nuevos servicios a los ciudadanos.

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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CONCLUSIONES

 La implementacién de estas metodologias de wvaloracién multicriterio y el
modelado en 3D de cada ciudad (Cantones), a nivel Nacional, encaminara a la

actualizacidén tanto tecnolégica como investigativa del pais.

* La informacién en la Web a través de cualquier plataforma SIG en la Nube
permite que los usuarios y publico en general puedan acceder a la informacién y
realice consultas desde cualquier lugar y en cualquier momento.

* La informacién que se encuentra en la Nube puede ser exportada en formato shp,
permitiendo tener la informacién para un manejo personal, asi como también

permite la exportacién de tablas estas serdn en formato .csv o .xls
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INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

@ESPE



Cuarrera de Shgonicria (Googrdfica
p del Ndio Anmbbicnte

CONCLUSIONES

* El proyecto de investigacién fue desarrollado en su totalidad, permitiendo que los
GAD’s a nivel nacional tomen como opcién cualquiera de estas metodologias
para obtener el avalué de los inmuebles de su territorio y puedan presentar la

informacidén obtenida en la web.
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RECOMENDACIONES

* Se puede aplicar otras metodologias multicriterio - econométricas - comparativas

para la valoracién de bienes inmuebles urbanos.

* Para obtener una validacién mis precisa de la ortofoto, se puede hacer un anilisis
estadistico el cual indique la cantidad de puntos a tomar para que se valide dicha
ortofoto, teniendo en cuenta que debe ser foto identificable al igual que lo fueron

los otros puntos.

* La informacién obtenida en campo con el GPS de doble frecuencia pudo ser
enlazada a la estacién ubicada en la ESPE para comprobar los datos obtenidos, ya
que la distancia entre la zona de estudio y esta estacién es menor a 50 Km, de esta
manera se obtendra la confidencialidad de los datos.

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
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RECOMENDACIONES

* Se puede crear una manual de manejo para el llenado del formulario catastral de
manera digital, evitando de esta manera que existan confusiones y errores al

completarlo.

* Las metodologias aplicadas, pueden ser utilizadas para la valoracién de bienes
inmuebles rurales, permitiendo de esta manera la optimizacién de los recursos de

los valuadores.

* Para que estas metodologias sean utilizadas a nivel Nacional, es aconsejable que
la Estado del Inmueble se estandarice y se establezcan rangos tanto cualitativos
como cuantitativos (escala cualitativa ordenada), de manera que sean unificados
y se pueda obtener una mejor valoracién, siendo esta de forma uniforme en el

Pais.
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RECOMENDACIONES

 Para que ningin predio quede fuera de la wvaloracién aplicando alguna
metodologia multicriterio, es aconsejable que se utilicen varios tipos de
comparables los cuales tengas las caracteristicas de todos los inmuebles que estin
dentro de la zona de estudio.

* Pueden introducirse criterios geométricos como lo son el frente, fondo, ubicacién
(esquinero, etc.) en estas metodologias permitiendo de esta manera utilizar los
criterios o variables que estidn establecidos por el GAD Municipal.

* Para que cualquiera de estas metodologias planteadas tenga un mejor resultado
(Precio del Inmueble), seria conveniente que intervengan mdas de 2 valuadores

con la experiencia necesaria.

@ESPE
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RECOMENDACIONES

* Las valoraciones pueden ser aplicadas en la valoracién de bienes inmuebles
considerados como Patrimonio Cultural, debido a que ingresan varios criterios en

dicha valuacién.

o Si se llega a aplicar estos métodos multicriterio, es aconsejable que los avaltos
prediales deben sean actualizados cada afio y no cada dos como lo plantea el
COOQOTAD debido que el riesgo pais es cambiante, en especial en estas épocas en

las que existe un déficit econémico mundial.

o Para que el catastro en 3D pueda ser introducido en la mayoria de GAD’s
municipales seria importante que se plantee una ficha o formulario catastral que

sea adecuado para la elaboracién de este.

* Es importante tener un servidor propio para subir la informacién y contar con
SIG en la Nube, ya que de esta manera se podrd mantener la informacién segura
y almacenada en una base de datos (PostgreSQL) evitando que pueda ser

eliminada o descartada es decir se dé un mal uso a la 1nforrnac1or{ j ES pE
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