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Resumen

El presente proyecto surgié debido a la necesidad de realizar una evaluacion del modelo de valoracién
catastral vigente del Cantdn Atacames, con el fin de plantear mejoras mediante la propuesta de un
nuevo modelo para la zona rural, lo cual se realizé6 empleando matrices de evaluacién de cumplimiento.
Junto con el GAD municipal, se pretende optimizar las técnicas de estimaciones catastrales de manera
que, a futuro puedan ser aplicadas en diferentes zonas y no Unicamente en el Cantén. El desarrollo de la
propuesta se generd mediante el método de criterio multivariables conocido como, Proceso Analitico
Jerarquico, a través del cual se determinaron las diferentes caracteristicas y variables que deben
tomarse en cuenta al momento de hacer una valoracidn de tierras rurales. Se planted el uso de
imagenes satelitales y otros insumos cartograficos para definir las zonas homogéneas de valor y en base
a ello se realizdé un modelo aplicable y automatizado, utilizando herramientas de informacidn geogréfica,
junto con criterios técnicos. Finalmente, se realizd un manual de especificaciones con los
procedimientos que han sido implementados y socializados en el GAD de Atacames junto con una
validacién del prototipo propuesto, tomando en cuenta las zonas de valor actualizadas, factores de
homogenizacién y valores de construccion, teniendo asi valores que se ajustan de mejor manera ala

realidad de la dindmica inmobiliaria del Canton Atacames.

PALABRAS CLAVE:

e VALORACION CATASTRAL
e SUELO RURAL
e PROCESO ANALITICO JERARQUICO

e MULTICRITERIO
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Abstract

This project arose due to the need to carry out an evaluation of the current cadastral valuation
Atacames Canton’s model, in order to propose improvements through the proposal of a new model for
the rural area, which was carried out using compliance evaluation matrices with the help of the
municipal GAD, it is intended to optimize cadastral estimation techniques with the objective that in the
future, they can be applied in different areas and not only in the Canton. The development of the
proposal was generated through the method of multivariable criteria known as the Hierarchical
Analytical Process, through which the different characteristics and variables that must be taken into
account when making an assessment of rural land were determined. The use of satellite images and
other cartographic inputs was proposed to define the homogeneous zones of value and based on this,
an applicable and automated model was made, using geographic information tools and applicating
technical criteria. Finally, a specifications manual was made with the procedures that have been
implemented and socialized in the GAD of Atacames together with a validation of the proposed
prototype, taking into account the updated value zones, homogenization factors and construction
values, thus having values that best fit the reality of the real estate dynamics of the Atacames Canton.
KEYWORDS:

e CADASTRAL VALUATION

e RURAL LAND

e ANALYTIC HIERARCHY PROCESS

e  MULTICRITERIA
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Capitulo |

Aspectos Generales

Antecedentes

Se conoce como catastro al documento que contiene informacidn registrada de los bienes
inmuebles, el cual, en un inicio estaba ligado a una funcidon netamente fiscal, pero con el paso del
tiempo se ha convertido en un registro oficial teniendo diversas funciones, entre las cuales esta: llevar
un control del territorio y asi gestionarlo de una manera adecuada, cumpliendo también con desarrollar
politicas en cuanto se habla de diferentes tipos de construccidn, zonas urbanizadas y dependiendo el
caso suele aplicarse también a practicas agricolas (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2016).
Este registro administrativo debe mantener un cambio y actualizacién continua para su mejora, ya que,
hoy en dia constituye una de las bases de datos mas completas respecto a informacidn tanto econémica

como territorial (Silvan, 2014).

Una de las principales funciones que tiene el catastro, es la valoracién, debido a que, por sus
caracteristicas puede llegar a ser una fuente importante de financiamiento para los municipios. Segun la
(AME) 2018 para dicha valoracion se consideran dos aspectos fundamentales, la primera caracteristica
es el valor del suelo y la segunda corresponde al de la construccidn; estos valores pueden ir variando,
dependiendo de las condiciones en las que se encuentre el bien inmueble, ya sean dptimas o

desfavorables (DMQ, 2018).

El catastro tiene algunas categorias, entre las principales estd el multipropdsito que es aquel con
diversas aplicaciones dentro de los Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales (GADM),
gracias a estas aplicaciones existe un intercambio dptimo de informaciéon dentro de los diferentes

niveles de gobierno ya sea nacional o regional (Ministerio de Desarrollo y Vivienda, 2019). El Gobierno
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ecuatoriano formd SIGTIERRAS, que es el Sistema Nacional de Informacion y Gestidn de Tierras Rurales e
Infraestructura Tecnoldgica, un programa del que se hizo cargo del que en su momento fue el Ministerio
de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y Pesca (MAGAP), trabajando conjuntamente con los Gobiernos
Autdnomos de cada Cantdn, con el objetivo de gestionar y administrar de manera éptima las
competencias relacionadas al territorio y ordenamiento del mismo a nivel nacional; lo que establecié el
MAGAP fue una Metodologia Masiva Para La Valoracidn Del Catastro del sector rural del pais. El proceso
habla de la relacién entre las variables que determinan el valor del suelo y caracteristicas prediales,
sumando estos dos componentes se tiene como resultado la actualizacién del catastro, el cual, sera util

para la administracidn publica y sus respectivos bienios (SIGTIERRAS, 2017).

Como derivacién de decisiones politicas y acciones humanas actualmente el territorio geografico
en el Ecuador, se dice que es la consecuencia de diversas actividades, ya sean antrdpicas o aquellas que
se ocasionan por fendmenos naturales, ambas son realizadas sobre un drea fisica llamada espacio
geografico o territorio. Estas actividades son las que ocasionan que se tenga la necesidad de pensar a
futuro, es decir, se deben tomar acciones y planificar de manera ordenada (Gdmez Orea, 2013 como se
citdé en Malo, 2012). Dentro de este contexto, uno de los mecanismos para hacer una planificacion
adecuada del territorio es la valoracidon catastral acorde a las potencialidades y necesidades que tiene
una localidad, siendo su objetivo principal mejorar la calidad de vida de sus pobladores. La idea
fundamental es aprovechar los recursos naturales que poseen, siempre y cuando sea en armonia con el
medio ambiente y a su vez, promover un desarrollo econdmico sostenible a futuro, en correspondencia

con un marco legal (Donoso & Tenelema, 2017).

Atacames tiene un gran desarrollo econédmico y comercial debido a que posee una de las playas
con mayor extensién geografica, ademas de su cercania a la capital del Ecuador, Quito, lo que ha

ocasionado que esta parte del pais sea una de las mas demandadas especialmente por el sector
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turistico. Por esta razdn se ha visto un incremento de suelo urbano en toda la zona, generando cuatro
puntos de interés: el primero, es el centro de la ciudad en donde se evidencia el uso de suelo
relacionado al ambito comercial combinado con residencial; el segundo, es la franja costera que se
caracteriza por su gran actividad econémica derivada principalmente del turismo y esta ubicada cerca
del malecdn de la Parroquia de Atacames; el tercer punto, es la carretera estatal E15 la cual constituye
un lugar estratégico debido a la existencia de varios establecimientos comerciales a lo largo de su
extension. Finalmente, uno de los puntos de mayor turismo es Tonsupa en donde predomina el uso

residencial del suelo (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Atacames, 2019).

Planteamiento del problema

En los ultimos afos se ha evidenciado un crecimiento desmesurado especialmente de las zonas
urbanas en el pais; la industria inmobiliaria evoluciona de tal forma que el sector ha sufrido una
expansioén sostenida, y con ello, han surgido asentamientos humanos, lo cual constituye el aumento de
infraestructura y bienes inmuebles tanto en el area urbana como en la rural (MIDUVI, 2017). No
obstante, la documentacién de estas propiedades que son competencia exclusiva de los GADM, ha
tenido una evolucidn tardia con respecto al de la industria inmobiliaria, lo cual ha ocasionado que el pais
cuente con informacion catastral incompleta, motivo que ha generado un retroceso en la gestion de la
mejora del territorio, haciendo hincapié en las zonas rurales, debido a que muchos cantones, deciden
darle prioridad al area urbana teniendo como resultado, bases de datos completas de lo urbano mas no

de lo rural.

La ultima delimitacion urbana del Cantén Atacames se realizd en el afio 1997 presentando
problemas de actualizacion. No existe una delimitacion y clasificacién de uso de suelo en la zona urbana
y rural, de acuerdo menciona la Ley Orgédnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo

(LOOTUGS). A pesar de que existe una normativa regulatoria en la forma de ocupacion del suelo y
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edificabilidad de la construccién, se evidencia en el territorio la deficiente aplicacion de la misma, ya
que, aproximadamente el 70% de los predios en su mayoria rurales no estan catastrados, ni se
encuentran en una base de datos; cabe recalcar que dentro del programa SIGTIERRAS no se abarcd la
Provincia de Esmeraldas (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Atacames, 2019).
Con el presente proyecto de investigacién, se pretende proponer una alternativa viable de

mejoramiento al modelo actual del catastro rural del Cantén Atacames.

Justificacion e importancia

La informacidn catastral en el pais se caracteriza por tener altos porcentajes de disparidad, esto
se debe a las distintas metodologias que son empleadas por los GADM, las cuales, dependiendo de sus
cantones y parroquias respectivas han sido capaces de avanzar en el levantamiento del catastro urbano
y rural, mientras que otros se han quedado estancados, ya sea por falta de presupuesto, personal
calificado o diversos motivos. Hoy en dia los GADM del pais cuentan con un 20% de informacion
catastral faltante en la zona urbana, comparado con un 56% en zonas rurales (Ministerio de Desarrollo y
Vivienda, 2019). Por otro lado, el porcentaje residual pertenece a informacién generada o que esta
siendo procesada actualmente por medio de sistemas o metodologias propias, es por esta razén que de
este fragmento de la informacién no existen registros oficiales, siendo asi, actualmente el pais no puede
llevar a cabo una metodologia de valoracidn catastral eficiente, lo que supone un problema al no tener
informacién suficiente para formar una base de datos espacial catastral segura y manejable (Ministro de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017).

El catastro rural es parte fundamental de la gestidn geografica a nivel cantonal, en donde
intervienen directamente el Estado y la sociedad, que son quienes favorecen a una adecuada
planificaciéon, organizacién y administracion del territorio (SIGTIERRAS, 2021). Una valoracién catastral

rural realizada de manera dptima beneficiaria directamente al Departamento de Avallos y Catastro del
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Cantdn Atacames, permitiendo la toma de decisiones claras para el proceso de actualizaciény
mantenimiento, hecho con el cual se va a obtener un resultado eficaz en cuanto a la informacién que

servira de base para la evaluacién de predios rurales.

Es prioritario actualizar los registros del catastro rural por medio de la implementacidn de
métodos de valoracién catastral. Tomando en cuenta la legislacién vigente, la cual menciona que la
metodologia utilizada para valorar los suelos rurales debe estar en la capacidad de agrupar todas las
particularidades de los predios rurales y sus construcciones. A la vez, que se debe considerar como
prioritaria la actualizacién de las bases de datos catastrales, también se deberia contar con garantia 'y
transparencia al contribuyente, siendo esta una caracteristica fundamental de cualquier acciéon
administrativa que se realice en el pais (SIGTIERRAS, 2017). Segun dispone el COOTAD, acorde con el
reconocimiento constitucional, prevé en los Arts. 55 y 139 la competencia de los gobiernos municipales

para elaborar y administrar los catastros urbanos y rurales.

Descripcidon del drea de intervencién

El Cantdn Atacames limita al Norte con el O. Pacifico, al Sur con los cantones de Esmeraldas y
Muisne, al oeste con dos parroquias pertenecientes al Cantén Muisne y al este con el Cantdn
Esmeraldas. Cuenta con cinco parroquias: su cabecera cantonal, Atacames y las demas La Unidn, Sua

Tonchigiie y Tonsupa (Marambio, 2009) . Ver Figura 1
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Figura 1.

Delimitacion del drea de influencia
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Atacames fue considerada como parroquia rural del Cantdn Esmeraldas, hasta que tuvo un gran
crecimiento y en el afio 1991 fue promovida a Cantén, siendo uno de las mas importantes en la
actualidad especialmente para actividades turisticas y comerciales, caracterizandose también por su
potencial pesquero y agropecuario. El Cantdn cuenta con una altura de 6 metros sobre el nivel del mary

sus precipitaciones anuales estan en un rango entre 900 mm a 1100 mm (PDOT Atacames, 2019).
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Objetivos

Objetivo General

Realizar una propuesta de un modelo de valoracidn catastral para predios rurales en el cantdn

Atacames mediante la aplicacidn del Método Analitico Jerarquico.

Objetivos Especificos

Evaluar la efectividad del modelo de valoracidn catastral vigente.

e Investigar el comportamiento de las variables criticas que determinan el avallio del terreno y de
la construccién, empleando criterios multivariable.

e Establecer la zonificacion homogénea de valor.

e Proponer las mejoras al modelo de valoracion vigente, a ser consideradas para el Bienio 2021-
2023.

e (Caracterizar el proceso y los procedimientos a ser implementados en el GAD de Atacames.

e Ejecutar pruebas in situ para la validacidon del modelo, tomando en cuenta el tamafio de

muestra calculado con la férmula de poblaciones finitas.
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Capitulo I

Marco Tedrico

Fundamento tedrico

Andlisis multicriterio

La evaluacién multicriterio es una herramienta que permite combinar diferentes dimensiones,
actores, objetivos y escalas que se encuentran involucrados en el proceso de toma de decisiones,
considerando la calidad y transparencia de los resultados. Una de las principales caracteristicas de esta
evaluacion es la diversidad de factores que es posible integrar en el proceso, con el fin de dar una visidon
integral. Segun Villablanca & Contreras (2016) el analisis multicriterio también puede ser definido como
la union de modelos, herramientas y diversas teorias que han sido analizadas y recopiladas para la toma
de decisiones, siendo aplicativa para muchos campos y problemas que puedan suscitarse. Existen
algunas metodologias dentro del analisis multicriterio, una de las mas conocidas y con la que se va a

trabajar es el Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process: AHP)

Proceso Analitico Jerdrquico (Analytic Hierarchy Process: AHP)

El Proceso Analitico Jerarquico mejor conocido como AHP por sus siglas en inglés, es una
metodologia de apoyo caracterizada por integrar varios factores en el proceso de toma de decisiones, y
la manera en que transforma las distintas perspectivas del mundo real hacia una escala Unica, conocida
como escala de prioridades, permitiendo comparar varios elementos y estableciendo prioridades a los
mismos. Es especialmente util al momento de asignar prioridades a los diversos criterios que forman la
estructura jerarquica del modelo, asi como para la seleccidon y la priorizacién de alternativas, lo cual

suele ser consensuado y aprobado por un equipo de expertos (Villablanca & Contreras, 2016).
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Es una teoria que establece valoraciones y juicios, la cual se basa en tres principios: el primero,
la estructuracion de forma adecuada de los criterios que se van a emplear en el modelo; segundo,
establece prioridades basdandose en comparaciones de pares por medio de una escala de razén mejor
conocida como Escala de Saaty y finalmente, permite armonizar las teorias cientificas con lo subjetivo
donde se sintetizan juicios de un equipo de expertos o por medio de herramientas tecnoldgicas que
sean capaces de agilizar este proceso, cabe mencionar que al final del proceso se toma en cuenta la

consistencia de esos juicios (Moreno, 2002).

Andlisis espacial

El Andlisis Espacial es consecuencia de la recoleccidn de diversas metodologias relacionadas a
estudios centrados al territorio geografico y sus respectivos datos, la mayoria de sus analisis se basan en
Sistemas de Informacién Geografica mejor conocidos como SIG. Una de las caracteristicas principales del
analisis espacial es que se fundamenta en técnicas matematicas y procesos estadisticos complejos, lo
gue le permite entender y plasmar relaciones espaciales dentro de un Software SIG y relacionarse con
los campos contenidos dentro de las geodatabases (Buzai, 2015). Cabe mencionar que los resultados
obtenidos de estos procedimientos cambian proporcionalmente en funcidn a su ubicacién en el espacio,

es decir, en caso de que las entidades se muevan los resultados cambiarian (Ojeda, 2014).

Se define también al analisis espacial como el resultado de la evolucidn de la geografia, la cual
agrupa tres definiciones especificamente: el estudio de la relacidon del hombre con el medio, por otro
lado, el estudio de diferenciar la superficie terrestre de los espacios y finalmente, el estudio de
principios que instituyen normativas para una adecuada distribucién espacial. Diciéndolo de una manera
diferente estos principios se resumen en: enfoque ecolégico, enfoque regional y enfoque espacial

respectivamente (Buzai & Baxendale, 2010).
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Sistemas de Informacion Geogrdfica (SIG)

Los sistemas de informacion geografica son una herramienta esencial en el manejo de
informacidn catastral, tanto de la informacién descriptiva, como de la informacién grafica (mapas);
destaca su importancia cuando se trata de la ubicacion de predios a nivel de la superficie (edificios o
construcciones) (Ojeda, 2014). Las herramientas SIG son aplicadas cuando se trata de gestionar datos
espaciales pertenecientes a un territorio, una de sus principales cualidades es que son fuertemente
apegados a la tecnologia, esto provoca que exista un expansion progresiva y rapida optimizando los
diversos problemas que se puedan presentar o con los que se quiera trabajar. Estos sistemas permitiran
al usuario recopilar datos y con ello aplicar diversas metodologias como consultas, explotacidn de bases
de datos, modelacién o hacer representaciones ya sean graficas o matematicas en diferentes programas

relacionados a las ciencias de la tierra (Alonso Sarria, 2006).

Catastro Inmobiliario Multifinalitario (CIM)

Puede ser definido como un inventario o registro de bienes inmuebles que son parte de
una jurisdiccion especifica. Los GADM pertenecientes a cada cantdn seran los encargados de registrar la
informacién que corresponde a los predios, considerando los datos netamente relacionados al catastro,
es decir, las geodatabases, la cartografia del drea en que se esté trabajando, entra otros datos basicos
relacionado al area legal. Para cuestiones de planificacion del territorio, es fundamental guiarse en los
aspectos juridicos, econdmicos y fisicos que posea el Cantdn, pero algo que le da un valor agregado es
tomar en cuenta las caracteristicas ambientales y sociales, de esta manera se definird un criterio mds

acertado para la toma de decisiones (Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017).

Catastro Fisico. En este catastro se registran todos los predios con su respectiva geometria, los

gue no necesariamente tendran un titulo de propiedad, estas fallas se dan a consecuencia de que quiza
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el Cantén con el que se estd trabajando no tenga una actualizacién o manejo eficiente en el drea de
catastro. En base a cartografia catastral completa y en buen estado, se considera que un lote tiene
geometria completa cuando tiene datos del lugar en donde se encuentra (coordenadas, ubicacion),
medias de superficie del predio, el titulo de propiedad en donde conste los limites reales con los
estudios y mediciones requeridas, y finalmente su clave catastral, que es aquella Unica que caracteriza al

terreno (Erba & Piumetto, 2013).

Catastro Econdmico. En este apartado se registran los valores monetarios por los que han sido
comprados o vendidos los predios en una zona especifica, cuyo objetivo principal es determinar el
avallo catastral, esto no es un proceso sencillo debido a que debe haber un criterio de igualdad, con el
fin de que ninguno de los propietarios salga beneficiado o perjudicado, sino se establezca lo justo para
cada predio teniendo en cuenta todas las variables que lo caracterizan, ya que estas variables son los
eslabones que hardn que un terreno incremente o disminuya su valor, cabe mencionar que este estudio
debe ser periddico para su correcta actualizacidon debido a que, el valor del inmueble no se mantendra
estdtico al pasar de los aiflos, muchos pueden modificaciones del predio o mejoras y esos seran factores

que aumenten el precio del predio (Erba & Piumetto, 2013).

Catastro Juridico. Es el encargado de relacionar el predio con el registro de propiedad del
dueio, esto se lo realiza con un notario, ya que los registros deben ser legales y originales. El documento
que certifica que un terreno tiene un determinado duefio es el Titulo de propiedad (Erba & Piumetto,

2013).

Catastro Social. Agrupa las caracteristicas demograficas de una poblacidn, asi como su historia,
cultura y caracteres sociales que definan e identifiquen al Cantén. Este tipo de catastro considera

también la infraestructura que normalmente beneficia a la ciudadania, ya sean, escuelas, hospitales o
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centros de salud, la construccidn de vias, entre otros ( Albarran & Rojas, 2004, como se citd en Noboa,

2016).

Catastro Ambiental. Engloba todo lo relacionado con el medio ambiente, ya que, uno de los
principales objetivos que tienen no solo los municipios sino el gobierno, es garantizar, respetar y cuidar

los derechos de la naturaleza otros ( Albarran & Rojas, 2004, como se cité en Noboa, 2016) .

Valoracion Catastral

Se fundamenta principalmente en el ordenamiento del territorio nacional, debido a que la
valoracion catastral puede llegar a ser considerada una clave para el financiamiento de los gobiernos
locales. La valoracidn catastral es la base sobre la cual se imponen los impuestos prediales a los
ciudadanos, es por ello que dicha valoracion debe ser un proceso practico, efectivo y transparente que
debe tener un amplio estudio de trasfondo, tomando en cuenta diversas metodologias que puedan ser
aplicadas sin inconveniente alguno, muchos de los especialistas en el tema coinciden que se debe
realizar la valoracidn de forma masiva y este valor debe estar directamente relacionado con el mercado

inmobiliario de dicha zona (Bueno & Barrds, 2012).

Valoracion masiva

Es la estimacion del valor comercial de los predios registrados en el Catastro Inmobiliario
Multifinalitario, el cual debe ser generado por los GAD Municipales correspondientes a cada cantdon con
el fin de verificar y garantizar su justo valor, basandose en la ordenanza ya instituida. El término masivo
hace referencia a una valoracién conjunta, ya sea cantonal, parroquial o incluso a nivel regional, con el

propdsito de optimizar costos y tiempo (Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017).
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Bien inmueble

Dentro del concepto de la construccién y uso del suelo, se define al término de bien inmueble
como aquel elemento que es geograficamente tangible y que puede ser cuantificado (DMQ, 2018). Un
bien inmueble o conocido también como bienes raices, son aquellos que estan estructurados con
artefactos que no pueden ser trasladados de un lugar a otro, como tierras en las que existan cultivos u
otras plantaciones, ademas de ello para considerar un bien inmueble puede estar adherido al mismo
edificios o construcciones de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 586 del Cédigo Civil (Cédigo Civil,

2013).

Suelo rural

Es un espacio geografico que normalmente se encuentra a las afueras de la ciudad o area
residencial, cuyas condiciones de vida cambian en cierta magnitud comparado con la zona urbana, ya
que, al estar alejados de los nucleos urbanos, tienen diferentes necesidades y también realizan otro tipo
de actividades para su subsistencia, ellos se dedican en su mayoria a la produccién de lo que muchas
veces cultivan en sus mismas tierras. Ademas cuentan con condiciones favorables para la produccién

pecuaria, forestal, agricola, entre otras (Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017).

La LOOTUGS (2019), define al suelo rural como el que esta destinado en su mayoria a actividades
gue son realizadas netamente con el espacio geografico. Se destaca que el Art. 19 precisa tres tipos de
suelo rural: el primero, un suelo rural de produccion en el cual se realizan actividades relacionadas al
uso acuicola, agropecuario o forestal, dependiendo lo que le convenga mas al productor siempre y
cuando se respete el medio ambiente. El segundo, es un suelo para aprovechamiento extractivo, el cual
se caracteriza por tener la autorizacidon gubernamental para realizar acciones de extraccion de recursos

naturales no renovables, a su vez, debe prevalecer como pilar fundamental el cuidado del ambiente.
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Finalmente, define un suelo de expansién urbana, que es aquel que estd sujeto a una posible
urbanizacién a futuro, esto con la debida planificacién territorial que se reflejara en un plan de uso y

gestidn de suelo correspondiente a cada Cantdén.

Avaluo del predio individual rural

En un sistema catastral predial existe un listado de todos los bienes inmuebles o predios que han
sido censados, el avaluo predial se refiere a dar valor o avaluar el bien inmueble en cuestidn, lo cual es
realizado por una autoridad maxima, la que tomara en cuenta el valor comercial actual, precio de
adquisicion, estado de conservacion, la comparacion en el mercado de bienes similares, entre otros
aspectos mas que seran considerados segln el criterio de cada caso (Direccidon Nacional de Avaltos y

Catastros, 2021).

Vp = Avalto predial individual

Vp=Vt+Vc+Vma

Donde:
V't = Valor del terreno
Vc = Valor de la construccion
Vma = Valor de las mejoras adheridas

A continuacidn, se define cada componente:

Valor del terreno. Es el conjunto de criterios técnicos y valores monetarios, que son
determinados mediante una norma u ordenanza para su valoracion. Se refiere al valor que tiene el
terreno antes de que se levante una infraestructura, este valor suele determinarse con ayuda de
herramientas de Informacion Geografica, ya que, toma en cuenta las condiciones fisicas en las que se

encuentra el terreno, que uso se le estd dando al momento de ser valorado, es decir, si tiene cultivos o
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es una zona antrdpica, entre otras variables importantes. El valor del suelo es uno de los parametros

fundamentales para el célculo de valoracidn catastral junto con el valor de la edificacion (Garcia, 2021).

Valor de la construccion. Es el conjunto de valores y criterios que se encuentran en la norma
técnica referida a valoracion catastral, tomando en cuenta tanto los valores de construccién o
edificabilidad como sus adicionales constructivos, los mismo suelen ser parte o adicionales a una
construccion como: cerramientos, circulacidn peatonal, carreteras, infraestructura cercana, entre otras,
a pesar de que en el catastro rural en su mayoria es posible que no se encuentre adicionales de mejora.
En términos matematicos el valor de construccién es lo que resulta de multiplicar la superficie

construida por el valor unitario de construccién por uso o valor por tipologia (DMQ, 2018).

Valor de las mejoras. En el suelo rural estas mejoras se refieren a diferentes equipos adicionales
o todo aquello que sea haya instalado, construido o comprado con el objetivo de mejorar el rendimiento
de las diferentes actividades que se practiquen en la zona, por ejemplo, en el caso especifico del suelo
rural de Atacames existen piscinas camaroneras, lo cual es indicador de que cuentas con un sistema de
captacién de agua, bombas, oxigenadores, entre otros, tomando en cuenta también la mano de obray

magquinaria pesada que fue necesaria para construir dicha camaronera.

Precio de mercado

Se refiere al valor monetario de un bien inmueble que se forma a causa de la generacion de lo
gue se conoce como oferta y demanda, esto hace referencia al precio que un comprador estaria en la
capacidad de pagar y consecuentemente lo que un vendedor podria recibir por el predio o bien
inmueble, mencionando que previamente se haya considerado las diferentes condiciones del mercado
inmobiliario y se haya evaluado correctamente todos los pardmetros de condicién para dar un valor de

mercado (DMQ, 2018).
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Zonas Homogéneas fisicas

Se conoce como aquella zona geografica que tiene un limite definido, para conceptualizarla
toma en cuenta algunos parametros como accesibilidad a vias, disponibilidad de servicios basicos, el uso
actual del suelo, la existencia de infraestructura entre otros; siendo superficies terrestres que tienen
caracteristicas similares entre si, como las condiciones de clima, relieve o suelos, haciendo que posean

homogeneidad cualitativa y cuantitativa (SIGTIERRAS, 2017).

Zonas Homogéneas de Valor

Se generan a partir de las zonas homogéneas fisicas, es decir, aquellas que han pasado por un
estudio previo tomando en cuenta las condiciones similares relacionadas al lugar o a las caracteristicas
fisicas que presenta el suelo al momento del estudio. La diferencia es que a estas zonas se aumentan los
valores unitarios, los mismo que estan relacionados con las condiciones del mercado inmobiliario
(Echeverri, 2018). Establecer un valor a las zonas homogéneas nace a raiz de que se desea establecer
costos que sean justo e igualitarios a los propietarios dependiendo no solo las condiciones en las que se
encuentre su predio sino también realizando el estudio de mercado respectivo, siendo asi, se busca que

no exista una desigualdad en los pagos de impuestos de los contribuyentes (Valle, 2012).

Matriz de evaluacion de cumplimiento

Se emplea como una herramienta utilizada en evaluaciones que tratan sobre un tema especifico,
comunmente se tiene un criterio, objetivo o en este caso en particular una norma como elemento
fundamental, la misma que sera desglosada en los componentes que la conforman como tal, con el
objetivo de valorar cada uno de estos componentes de forma separada y tener asi un panorama mas

amplio acerca de lo que requiere ser evaluado. Para diversos sectores esta matriz de cumplimiento es de
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gran utilidad, ya que, al momento de realizar un analisis o una evaluacién exhaustiva y minuciosa, esta

herramienta es un recurso que asegura un buen resultado (Palacios, 2021).

En el presente escrito se necesita evaluar qué tanto de las diferentes normativas que estan
instituidas en el Ecuador y se relacionan al catastro rural se han cumplido dentro del GAD Municipal del
Cantdn Atacames, las cuales se mencionan en el Fundamento Legal descrito mas adelante. Este proceso
se realizd esto con el objetivo de tener un diagndstico del estado en el que se encuentra el actual
modelo de valoracion catastral; para una mejor conceptualizacién de la Matriz de Evaluacién, se ha

incorporado como herramienta adicional una Escala de Valoracién y Graficos Radiales:

Escala de Valoracion. Sirve como instrumento para realizar una estimacién graduada de Ia
conducta presentada por el objeto en estudio, para ello, en una pequefia matriz se puede especificar el
nivel de intensidad que va a tener un criterio si este fuese positivo, al mismo tiempo también se
especifica el valor que se deberia dar si el criterio fuera completamente erréneo o no se cumpliera con
las reglas establecidas (Unidad de gestién curricular UDLA, 2015). El eje principal de una escala de
valoracion es tener una lista de categorias a las que se debe asignar un valor o juicio adecuado

dependiendo de cdmo se quiera caracterizar a dichas categorias (Universidad del Desarrollo, n.d.).

Graficos Radiales. También conocidos como grafico polar o de arafia, son utilizados para realizar
comparaciones cuando se tiene mas de una variable ya sea cuantitativa o cualitativa, en el caso de ser
cuantitativa, el gréfico radial sirve para visualizar las variables que tienen valores semejantes entre si,
también es de gran utilidad cuando existen valores atipicos, ya que, se pueden visualizar de manera
clara dentro de un grupo de datos (Hootsuite, 2019). En el presente caso, se va a trabajar con variables
cualitativas y lo que se quiere representar la calidad y cantidad de cumplimiento que se le ha dado a las

normativas dentro del Cantdn Atacames.
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Fundamento Legal

Cédigo Orgdnico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD)

El COOTAD en su articulo 139 indica que el control del catastro tanto urbano como rural es
competencia netamente de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, los mismo que se
encuentran en la obligacidn de realizar una actualizacion catastral cada dos afios, lo que percibe
valoraciones existentes de los terrenos existentes y cartografiados. Ademas, menciona que debe existir
una metodologia que permita manejar, procesar y acceder a toda la informacién dentro del
Departamento correspondiente segun lo establecido con la Ley (Cddigo Orgdnico de Organizacion

Territorial, 2019).

Por otro lado, en el articulo 496 se habla especificamente sobre la responsabilidad y obligacion que
tienen las municipalidades de actualizar constantemente el catastro y su valoracién, una vez realizado el
proceso de actualizacién se debe dar a conocer a los propietarios a través de medios digitales o por la
prensa, en caso de haber encontrarse en desacuerdo con las nuevas valoraciones los usuarios podran

presentar su respectivo reclamo para un reavalto (Cédigo Organico de Organizacién Territorial, 2019).

Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS)

Esta ley es la principal utilizada para determinar principios relacionados al ordenamiento del
territorio ecuatoriano, a la gestidn del suelo tanto urbano como rural y al uso que se le estd dando al
mismo, ademas busca conocer como inciden estas caracteristica dentro de una zona geografica, con el
fin de que exista un desarrollo 6ptimo, es decir, que el territorio debe estar distribuido equilibrada y
equitativamente, generando un derecho a la ciudad, lo cual, quiere decir que todo ciudadano deberia
tener una vivienda digna, en un habitat seguro y saludable sin dejar de lado al medio ambiente, es decir,

gue todo a su alrededor pueda convivir en armonia, siempre y cuando éstas caracteristicas se acojan a
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las diferentes competencias como son el Gobierno Central, los GAD Municipales entre otras personas

juridicas o naturales (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016).

En la Disposicion Transitoria Tercera de la LOOTUGS, se menciona que todo lo correspondiente
al habitat y vivienda debe ser expedido conforme las regulaciones de las funciones del Sistema Nacional
de Catastro Integrado Georreferenciado; las mismas que van a establecer estandares, normas,
protocolos y procedimientos para la actualizacién y levantamiento de informacion catastral y la

valoracion de los bienes inmuebles (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016).

Reglamento — LOOTUGS

El objetivo de este reglamento es el de aplicar de una forma correcta las diferentes
metodologias e instrumentos que conforman el ordenamientos territorial, teniendo en cuenta su debida
actualizaciéon y planificacidon que se mencionan en Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidn del Suelo, este reglamento esta relacionado al presente proyecto debido a que, una parte
fundamental de este estudio es la participacion de las diferentes entidades ya sean publicas o privadas;
formando parte también las personas constituidas como juridicas o naturales, ya que, al hablar de
valoracion catastral influye directamente en la economia de los propietarios de los predios de estudio,

los cuales pueden ser afectados con una mala valoracién de sus terrenos (LOOTUGS, 2019).

Acuerdo Ministerial - MIDUVI

Un Acuerdo Ministerial es un suceso unilateral y administrativo, que ha sido expedido con el fin
de disponer: normativas, delegar atribuciones y obligaciones de manera jerarquica a quien trabaje en los
Ministerios respectivos, el documento oficial también sera el encargado de dictaminar las normativas
internas tanto a nivel institucional como a nivel nacional, local o zonal (Francisco & Villavicencio, 2013).

El Acuerdo Ministerial 017 - 20 elaborado por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI),



39

expide una normativa para la formacidn, actualizacién y mantenimiento del catastro tanto rural como
urbano y su respectiva valoracion, es por ello, que la normativa serd una de las principales guias para
analizar el tema de valoracion en el Cantén Atacames. El objetivo de este insumo es determinar las
caracteristicas técnicas y juridicas que se deben aplicar al momento de valorar inmuebles, tomando en
cuenta las variables que engloban el valor del suelo, entre las cuales se analiza el componente

geografico (tematico), econdmico y legal (Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017).

Ley Orgdnica Del Sistema Nacional De Contratacion Publica

Esta Ley es la encargada de determinar las normas y principios que regulan, los diferentes
procesos de contratacion publica para arrendar o adquirir bienes, ejecutar obras y prestar servicios.
Ademads, engloba un conjunto de procedimientos, normas, principios, relaciones y mecanismos que
tienen como objetivo el planeamiento, administracion, control y ejecucién de contrataciones que se
realicen en el territorio ecuatoriano. Relacionada al catastro por medio de algunos articulos que
mencionan la adquisicion de bienes inmuebles, siendo esto necesario para satisfacer las necesidades
publicas, uno de los pasos a seguir es realizar una declaratoria de utilidad publica a la cual, debera
adjuntarse el valor del avaltio emitido por el Departamento de Avalulos y Catastro del GADM
correspondiente, el mismo que tiene plazo de un mes para adjudicar el avalio que debe estar registrado
en la base de datos catastral del Municipio al cual se haya solicitado el tramite (Asamblea nacional,

2008).

Ordenanza para el Bienio 2020-2021

El Concejo Municipal de Atacames y el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantdn ha presentado la Ordenanza que regula la formacion de los catastros prediales urbanos y rurales,

la administracion y recaudacién de impuestos a todos los predios del Cantdn Atacames para el bienio
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2020-2021, del cual su objetivo menciona que se necesita: establecer una formacién ordenada de los
predios existentes, tomando en cuenta la recaudacidn y administracién de los diferentes procesos que
se llevan dentro del Departamento de Avallos y Catastro, al igual que en el de Rentas para poder
brindar a los usuario un valor de impuesto acorde a las caracteristicas que tenga el predio del que es
propietario (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Atacames & Concejo Municipal

de Atacames, 2020)
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Capitulo 1l

Recopilacidn y evaluacion de informacion

Obtencion de datos del Municipio de Atacames

Para el proceso de recopilacion de la informacion bibliografica de la zona de estudio se
emplearon fuentes primarias y secundarias. Dicha informacién corresponde a la cartografia base,
ortofotos, instrumentos de planificacidn territorial, ordenanzas municipales, registros de la propiedad,
procesos que se ejecutan dentro del municipio del Cantén, etc. Los datos fueron obtenidos de
instituciones publicas como: el Sistema Nacional de Informacidn (SNI), Ministerio de Agriculturay
Ganaderia (MAG), distintas plataformas de descarga de imagenes satelitales, entre otros. La misma que

fue relacionada con las bases de datos proporcionadas por el Municipio del Cantédn Atacames.

Parte de la informacion tuvo que ser solicitada a diferentes entidades mediante solicitudes de
confidencialidad en las que constaba cual seria su destino y para que se utilizara dicha informacidn, una
vez recopilada la informacidn se procedio a evaluarla, validarla y organizarla acorde a la calidad y
utilidad que representaba para el estudio. Por Ultimo, se estandarizé y georreferencio la informacién

acorde al Sistema de Referencia WGS84.
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Informacidon empleada en el proyecto de investigacion
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Componente Indicador Variable Fuente
L . Provincias.
L Ubicacion Politica
Localizacion o . Cantones. CONALI
Administrativa .
Parroquias.
Pendiente.
Susceptibilidad a
o Caracteristicas del Inundaciones.
Biofisico MAGAP

Suelo

Necesidad de Riego.
Aptitud Agropecuaria.
Uso y Cobertura del Suelo.

Socioecondmico

Actividad de la

Zonas Urbanizadas.
Establecimientos Educativos.

Municipio del cantén

Poblacion Atacames.
Centros de Salud.
Movilidad, energia y e Red Hidrica. Municipio del cantén
o Accesibilidad )
conectividad Red Vial. Atacames.

Politico —
Institucional

Instrumentos de
Planificacién
Territorial,
Ordenanzas, etc.

Ordenanza Bienio 2020 —
2021 Cantén Atacames.
Plan de Ordenamiento
Territorial Atacames.
Listado de Transferencia de
Dominio.

Municipio del cantén
Atacames.

Registro de la
Propiedad cantén
Atacames.

Situacién actual del
terreno

Uso actual del suelo

Imdagenes Satelitales.
Ortofotos.

USGS — Earth Explorer.

Municipio del cantdn
Atacames.

Nota. Algunos insumos tuvieron que ser actualizados

Estudio de mercado

Es un estudio indispensable cuando se habla de valoracidn catastral, ya que, una de las

definiciones de la tierra es que constituye un bien inmueble, el cual esta sujeto a un cambio constante

gue considera limitaciones que pueden ir variando conforme mejora las actividades y condiciones que

se presenten en el suelo rural, ya sea accesibilidad, agricultura, ganaderia, entre otros medios de

produccién. Un estudio de mercado es estrictamente necesario en las zonas rurales, por varios motivos
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gue han sido determinantes al asignar un precio al suelo, entre los mas comunes estdn: las
transacciones de compra venta no se dan con tanta frecuencia y esto ocasiona que se produzcan
brechas de tiempo que generaran cambios abruptos entre una transaccién de otra. Otro problema que
se presenta es que el mercado no es transparente, debido a que puede existir falsificacién de escrituras.
Finalmente, como ya se lo ha mencionado la traba principal para la valoracion es la falta de datos

veraces respecto al mercado inmobiliario.

En el Anexo 2, se presenta el estudio de mercado con los registros de transacciones del Cantén

Atacames otorgadas por el Registro de la Propiedad.

Evaluacién del modelo de valoracién vigente

En esta etapa se realizd cuatro Matrices de Evaluacion de cumplimiento, cada una de ellas se
basa en las Normativas que se cumplen dentro del Catastro Municipal, como son: el Acuerdo Ministerial
017 del MIDUVI, la COOTAD, la LOOTUGS y finalmente, el Reglamento de la LOOTUGS. Lo que se hizo,
fue tomar los articulos que aluden al catastro tanto urbano como rural y desglosar cada componente
que se mencionan en los mismos, tomando en cuenta los requisitos normativos de cada componente,

los cuales han sido separados de la siguiente manera:

Criterio

Se refiere al criterio general del que se va a hablar en las cuatro matrices de diagndstico, el cual es, la

Normativa del Catastro Rural.

Subcriterio

En esta columna se indicd la Norma, Ley o Reglamento que va a ser evaluada en la matriz.
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Estandar

Se escribid el o los articulos pertenecientes a la normativa, los cuales van a ser desglosados y analizados

posteriormente.

Elementos Fundamentales

Se describen que elementos conforman el articulo que se ha elegido para analizar, en este analisis es

indispensable entender las partes por las cuales esta formado dicho articulo ya que este se desglosé.

Macroproceso

Se ha definido un solo macroprocesos para las cuatro matrices, el cual es la base principal de nuestro

estudio, el cual es, el Catastro Econdmico.

Proceso

De igual manera, se describa un solo proceso que es de Valoracidn Catastral.

Subproceso

Se caracterizé de una forma mas detallada el proceso anterior, tomando en cuenta con que datos se

trabaja, que actividades o que procesos se realizan en un proceso mas general.

Actores

Son quienes participan en los procesos y por lo tanto en los subprocesos, quienes estan a cargo de las

actividades que se mencionen y realicen dentro del Municipio.
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Estado Actual

Se lo ha definido como una perspectiva o un criterio personal, de cdmo se encuentran los procesos

dentro del Municipio, ya sean actualizaciones, bases de datos, entre otros.

Categoria

Se establecieron cuatro criterios: Satisfactorio, Cuasi satisfactorio, Cumplimiento parcial, Poco

Satisfactorio y No se cumple, los cuales constan de un respectivo rango que sirve para su valoracién.

Valoracion

Ayudados de una escala de valor se asignaron nimeros del 0 al 1, para poder valorar la perspectiva que

se ha dado previamente.

Medios de verificacion

Es el documento, bases de datos o registros que tiene el Municipio para comprobar las actividades que

se realizan dentro del mismo.

La matriz de evaluacién fue fraccionada en dos partes consideradas como fundamentales, la
primera los Requisitos Normativos, en la cual se establece como componente general para todas las
tablas al Criterio que hace referencia a la Normativa del Catastro Rural, seguido de un Subcriterio que
define en que Ley o Reglamento se va a trabajar; en la columna Estandar se transcribe el articulo como
tal que habla sobre el catastro rural y finalmente, este articulo fue desglosado en las distintas partes que

lo componen, como se lo observa en la Tabla 2.



Tabla 2.
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Requisitos Normativos de la Matriz de evaluacion de cumplimiento

Requisitos normativos

Elementos
Criterio Subcriterio Estandar
fundamentales
Art. 48.- Del Catastro Nacional Integrado Infraestructura de
Georreferenciado.- Corresponde a una datos espaciales
infraestructura de datos espaciales catastrales con Aspectos econdmicos,
enfoque multifinalitario que contempla, ademds de fisicos, juridicos,
NORMATIVA los aspectos econdmicos, fisicos y juridicos ambientales y sociales
REGLAMENTO
CATASTRO tradicionales, los datos ambientales y sociales del
- LOOTUGS
RURAL inmueble y las personas que en el habitan, misma

gue es alimentada por la informacién generada por Componente
los Gobiernos Auténomos Descentralizados territorial
municipales y metropolitanos, y las instituciones

gue generan informacion relacionada con catastro.

La segunda parte de la Matriz de evaluacidn contiene el Desarrollo, el mismo que se ha separado en

macroproceso, proceso y subprocesos, los cuales se generan en base al articulo en el que se esta

trabajando, los procesos de valoracion catastral y actualizacién se mencionan con frecuencia, ya que,

estos son los criterios fundamentales del presente proyecto. Por otro lado, se ha identificado a los

actores o encargados que trabajan directamente en el drea que se esté interviniendo; se otorgd una

perspectiva del estado actual en el que se encuentran los diversos procesos que se hacen dentro del

Departamento de Avallos y Catastro del Municipio de Atacames y finalmente, se asigné una valoracion
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junto con una categoria para evaluar el trabajo realizado, el que ha sido evidenciado gracias a medios de

verificacion, tales como, bases de datos geograficas, fichas de campo, entre otros documentos. En la

Tabla 3 se presenta un ejemplo de la segunda parte de la matriz de evaluacién.

Tabla 3.

Desarrollo de la Matriz de evaluacion de cumplimiento

Desarrollo
Macro Proceso Subproceso Actores Estado Actual Categoria Valoracion Medios De
proceso Verificacion
Cuentan con
Departamento escasa
derentasy informacién
Fichas de
Valoracidn Actualizacion Departamento levantada
campo
de avallos y relacionada a
CATASTRO
catastro los aspectos
ECONOMICO

mencionados

Técnicos del
Departamento
Valoracion Actualizacion

de Avallos y

Catastro

Escasa
Bases de
informacién del Cumplimiento
0,5 datos
componente Parcial
geografica

territorial
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Por medio de esta caracterizacidn se ha logrado verificar en qué condiciones se encuentra el
actual modelo de valoracion catastral del Municipio del Cantdn, ya que, con este proceso se verifica

detalladamente en que grado se ha cumplido las normativas vigentes dentro de la Institucion.

Escala de valoracion. Se trabajé con una escala del 0 al nimero 1 distribuida en rangos y se
determind su grado de cumplimiento, el mismo que al iniciar muestra un panorama en el que no se
cumple en lo absoluto, y por otro lado, tiene una calificacion maxima en la cual tendria un resultado
completamente satisfactorio. Esto se lo realizé gracias a la visita de campo que se efectud en la zona de
estudio, ya que, se tuvo una semana para comprobar y trabajar dentro de las instalaciones del
Departamento de Avallos y Catastro del Municipio y con ello verificar que procesos se realizan, como
estdn distribuidas las diferentes areas y principalmente en qué estado se encuentra la informacién
cartografica que emplean en el Municipio. A continuacidn, en la Tabla 4 se muestra una escala de

cumplimiento y los valores que se usaron.

Tabla 4.

Valoracion para cumplimiento de la normativa

Escala de valoracion

Rango Criterio

0,46 0,6 Cumplimiento parcial

0,61 0,8 Cuasi satisfactorio
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Grafico Radial. Se utilizé este mecanismo para identificar que articulo tiene mas cumplimiento
que el otro, es decir, si dentro de la Institucion se hace incapie en algun articulo en especial y a los
demads no se les da la misma importancia. Esto se lo realizé con cada una de las Normativas vigentes,
seguido del desglosamiento de los articulos con la finalidad de tener un grafico radial global que refleje
cual es la norma que se cumple en mayor grado en los procedimientos realizados dentro del Municipio.
A continuacidn, en la Figura 2, se presenta un esquema de como se hizo la distribucidn para reflejar el

resultado esperado.

Figura 2.

Proceso de la matriz de cumplimiento

cumplimiento

Matriz de evaluacion de l

[ Normativa 1 ] [ Normativa 2 ] [ Normativa 3 }

[ Articﬁlol ][ Articﬁ!oz ][ Articﬁ!ol ][ Articmoz ][ Articmol ][ Articmoz ]

Grafico Radial Grafico Radial Grafico Radial

Normativa 1 Normativa 2 Normativa 3

GRAFICO RADIAL GLOBAL

La Figura 2 representa la manera con la cual se trabajo, se partié de una matriz de cumplimiento por
cada normativa (LOOTUGS, COOTAD, etc.), seguido de esto se buscé articulos relacionados y que hablen

de la actualizacién o se relacionen con el Catastro Rural dentro de las leyes ya mencionadas. Una vez
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elegido que articulo analizar, fue desglosado en las diferentes partes que conforman el mismo,

adjudicando un valor y una categoria. A continuacidn, se procedid a realizar un promedio de los valores
correspondientes a cada articulo y con ello, un grafico radial, el cual va a estar compuesto del resultado
de dicho promedio y su correspondiente, como se observa en la Figura 3. En el Anexo 1.1 se encuentran

las matrices completas de cada normativa

Figura 3.

Modelo de resultado de grdfico radial

bases de datos integradas
A3 : que cuenten con su
Grafico Radial correspondiente
componente espacial,
Dentro de esta base de
datos, los datos...
0,80
0,70
0,60
0,50
0,40

Avrticulo 40,-
Fases de valoracion masiva
rural - Articulo 17,-
Con la cartografia temética Especificaciones,- Los datos
que se disponga, se cartograficos catastrales
procederd a establecer el deberan contemplar
proceso de valoracion especificaciones

masiva rural, de acuerdo al
siguiente procedimiento:

La representacion de un grafico radial se la realiza con el objetivo de comparar distintas variables
de tipo cuantitativo, siendo util para visualizar cudl es mas importante comparada con las otras. Este
grafico se caracteriza porque todas sus variables tienen un eje central, seguido de esto se observa que a

partir de este eje tiene alrededor algunos mas, los cuales tienen una distancia equivalente entre ellos. El
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valor de cada variable es trazado a lo largo de su propio eje formando un poligono con todas las

variables estudiadas(IBM, n.d.). En el CAPITULO V se presenta un andlisis de los graficos radiales.

Investigacion Del Comportamiento De Variables

Investigacion de Variables Determinantes para el Avaltio de Terrenos Rurales

Actualmente, en el Ecuador no se ha empleado una Unica metodologia para la valoracién de tierras,
siendo cada Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal el encargado de establecer por medio de
una Ordenanza reguladora la forma en que se va a realizar la valoracion catastral. Segun la DINAC
(1966), el catastro se define como un “registro que contiene las caracteristicas fisicas de un predio ya
sea que este se encuentre en la zona rural o urbana”, el término catastro puede ser subdividido

principalmente en:

e (Catastro fisico. - Caracteristicas fisicas del terreno.

e (Catastro econdmico. - Agrupa los componentes econdmicos del bien inmueble.

e (Catastro juridico. - Establece todos aquellos documentos relacionados a la parte legal, en los

cuales se busca identificar las condiciones de propiedad del terreno.

Para esta investigacidn se realizé una recopilacidn de algunas metodologias para valoracion del area
rural que se aplican no solo en Ecuador sino en otros paises, con el fin de comparar y determinar que
variables son recurrentes y de mayor importancia al momento de dar valor a un terreno en el sector
rural, tomando en cuenta que las caracteristicas de lo urbano difieren de lo rural, ya que, cada uno tiene

distintas condiciones de vida y en el caso de lo rural no siempre son las mds adecuadas.

Metodologia De Valoracion De Tierras Rurales — Ecuador

Es una de las mas completas al hablar de valoracion masiva del suelo rural, establece variables que

han sido definidas por algunas entidades encargadas de la cartografia del pais, recopilacion de
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informacién, aplicacién y escritura del documento oficial estuvo a cargo del programa Ilamado

SIGTIERRAS en el que participaron cuatro importantes entidades que fueron:

e Programa de Regularizacion y Administracién de Tierras Rurales (PRAT)

e Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y Pesca (MAGAP)

e Sistema de Informacidn Geografica para el Sector Agropecuario (SIGAGRO)

e Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

Esta metodologia se caracteriza por ser muy consistente, ya que, no solo incluye variables
relacionadas netamente al suelo, sino que pretende ir un poco mas alld y esto lo realiza por medio de
una recopilacion de 17 pardametros los cuales han sido clasificados en cuatro Unidades Estructurales

como las menciona en la Tabla 5 a continuacidn.

Tabla 5.

Variables empleadas en la Metodologia de Valoracion de Tierras Rurales

Unidades Estructurales Variables

Pendiente

Uso de la tierra

Aptitud agropecuario y forestal

Susceptibilidad a movimientos en masa
Biogeoestructural

Peligro volcdnico

Susceptibilidad a erosidn

Susceptibilidad a inundacién

Susceptibilidad a heladas

Tendencia a crecidas
Hidroestructural

Necesidad de riego

Conservacion de la cuenca hidrica

Ambiental
Integridad de paisaje
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Unidades Estructurales Variables

Demanda sobre el recurso

Accesibilidad vial
Tecnoestructural Accesibilidad a servicios sociales

Disponibilidad de servicios basicos

Accesibilidad al area urbana

Nota. MAGAP, 2008

Acuerdo Ministerial 017 — MIDUVI Ecuador

Esta Normativa técnica realizada para la actualizacion, formacién y mantenimiento del catastro y
su valoracién urbana y rural respectivamente, ha sido una de las principales fuentes de informacidn para
el Departamento de Avallos y Catastro del Cantén Atacames, debido a que, cumple con las distintas
leyes establecidas dentro de la Constitucidn para la valoracidn catastral, tomando en cuenta los
componente fisicos, juridicos y econdmicos; adicionalmente también considera una unidad tematica, la
misma que se vuelve de gran ayuda al momento de levantar y plasmar Informacién Geografica dentro

de las bases de datos.

Cabe recalcar que esta normativa es de dmbito obligatorio para los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales, ya que, esta basada en lo dispuesto en la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, el Codigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y

Descentralizaciéon y finalmente, la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica.



Tabla 6.

Insumos sefalados en el Acuerdo Ministerial 017 — MIDUVI Ecuador.
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Entidad
Insumo Escala
responsable
Base cartografica 1:5000 IGM
Uso del suelo 1: 25000 MAG
Precios unitarios de mercado de suelo
1: 5000 - 1: 250000 GADM
Catastral predial 1:5 000 GADM
Suelos 1: 25000 MAG, IGM
Redes de Energia
infraestructura Agua 1: 25000 GADM
basica Riego
) ) Salud

Equipamiento rural — 1: 5000 - 1: 250000 MSP

Educacion
Pendientes 1:5000 IGM

Vias

Areas urbanas
Accesibilidad T 1:5 000 IGM, MAG

Centros econdmicos y

acopio
Capacidad de uso de la tierra 1: 25000 MAG, IGM
Regulacion de uso y ocupacién 1: 25 000 GADM

Nota. Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2017

Metodologia para Zonas Homogéneas de Tierras con Fines Multipropdsitos — Colombia

Esta metodologia fue elaborada por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), la cual se

caracteriza porque fue levantada por un grupo de trabajo enfocado a las aplicaciones agroldgicas y

levantamiento de suelos, su finalidad es que las entidades publicas y privadas tengan una guia para la

actualizacion y elaboracion de zonas homogéneas con diferentes finalidades. Entre los parametros que

este Instituto toma en cuenta se encuentran variables relacionadas al clima, caracteristicas de los suelos,

relieve, entre otras. Ademas, éstas a su vez tienen una subdivisién que permite que las zonas
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homogéneas de tierras conlleven a un mejor resultado y el mismo sea dptimo para su estudio respectivo

(IGAC, 2016).

Tabla 7.

Variables utilizadas para realizar zonas homogéneas de tierra

N° Parametros

1 Afloramiento Rocoso
2 Drenaje

3 Erosidn

4 Fertilidad del suelo
5 Material litoldgico
6 Pedregosidad

7 Profundidad efectiva
8 Remocion en masa
9 Salinidad

10 Sodicidad

11 Suelos removidos
12 Unidades climaticas
13 Valor potencial
14 Zona inundable

Nota. IGAC, 2016

Especificar Las Variables Elegidas Para El Cantén Atacames

Después de un andlisis de varias metodologias utilizadas tanto en Ecuador como en otros paises,
observando las variables que se utilizan para la valoracién rural y considerando los conocimientos y
criterios de los técnicos que laboran en el Municipio, los cuales conocen la realidad de la zona de estudio
y del terreno, se han definido seis variables que determinaran el precio de suelo del Cantdn Atacames.

Ademas, un determinante para definir estas variables fue la cantidad de informacién disponible,
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tomando la que fue proporcionada por el GAD Municipal y la que fue recopilada previamente, en la

Tabla 8 se visualizan las variables utilizadas, su respectiva escala y de donde fue obtenida la informacién.

Tabla 8.

Variables elegidas para la valoracion del suelo rural

Variables a evaluar

Nombre Escala Fuente

1 Pendiente 1:25 000 DEM - GEE

2 Uso de suelo 1:25 000 MAG

3 Cercania a centros urbanos 1:5 000 GADM

4 Red vial 1:25 000 Planimetria GADM
5 Red hidrografica 1:25 000 Planimetria GADM

Conocer la situacion y la importancia que tienen estas variables dentro del Cantdn ha sido
indispensable para elegirlas, ya que, han sido seleccionadas después de determinar cuanto pueden
llegar a incidir en el valor del suelo rural, cabe recalcar que cuando se habla de las variables que
intervienen en el catastro rural, no son las mismas que se estudiaran para un catastro urbano, debido a
gue cambia completamente el contexto y los usos que se les brinda a estas dos dreas. A continuacion, se
dara un criterio de cada una de las variables, uniendo los conocimientos adquiridos por la investigacion

y la de los técnicos que conocen cuales son las necesidades en la zona de estudio.

Pendiente

Esta variable es una de las determinantes al momento de la preservacién del agua y suelo como
recurso, debido a que, es una inclinacién producida en el terreno, la misma que es originada ya sea por
causas naturales o antrdpicas. En el territorio de estudio se realizan labores de siembra y labranza como

sustento diario de los habitantes, de modo que el porcentaje de pendiente afectard directamente a
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estas actividades. Con lo que se puede interpretar de la siguiente manera: mientras mas alta sea la
pendiente, la cantidad de recursos a utilizar sera mayor en caso de que se presente algin problema en
la zona, esto ocurriria al existir una pendiente muy pronunciada y por lo tanto incrementarian los

efectos de eventos naturales tales como lluvia, erosion o taludes.

El Cantdn esta caracterizado por situarse sobre una ensenada de cientos de afios, la cual se ha
venido formando y acumulando de sedimentos y rocas puntiagudas con el pasar del tiempo gracias a la
interaccion constante del agua del mary brazos de rios, lo cual, puede formar pendientes altas en estas
zonas. Los efectos de la naturaleza también han jugado un papel muy importante en la modificacién del

relieve y pendientes al existir procesos geolégicos

Figura 4.

Mapa de pendientes del Canton Atacames
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Uso actual de suelo

El ser humano habita un espacio fisico permanentemente, en donde nace y se desarrolla, lo que
ocasiona que utilice el suelo que tiene a su disposicién como beneficio, ya sea propio o para hacer
comercio y asi obtener ganancias; entre las actividades mas comunes que se realizan en el sector rural
estd el cultivo de diferentes productos, dependiendo de la zona en que se encuentre, también estan las
zonas urbanas que de igual manera constituyen un tipo de uso de suelo, a estas actividades y a la final

disposicion que le da el hombre al territorio se denomina uso de suelo.

Actualmente, dentro de los principales usos de suelo que se le da al Canton Atacames estan: el
uso acuicola, agricola, agropecuario, tierras improductivas, zonas pobladas, entre otros. Respecto a las
zonas agricolas los cultivos que mas se producen en el sector rural son: cultivos de ciclo corto como yuca
o arroz, ademas uno de los cultivos con mayor superficie de terreno en la zona son los sembrios de
cacao, los cuales han permitido a la gente no solo tener un consumo personal sino también
comercializarlo. Por otro lado, se pudo observar que existe una gran parte del Cantdn que se encuentra
categorizado dentro del suelo de proteccién y conservacién con un aproximado del 49% del total del

territorio.

Para actualizar el mapa de uso y cobertura del suelo se utilizdé 4 insumos principalmente, con el
fin de poder comparar entre ellos y realizar una correcta actualizacién, debido a que, el Cantén
Atacames es una zona que constantemente tiene una densa cobertura de nubes en todos los meses de
afio se analizd la mejor manera de tener un buen resultado, utilizando Imagenes Satelitales actuales y
con menos porcentaje de cobertura de nubes, a continuacion se va a detallar lo que se hizo con cada

insumo, los cuales se muestran en la Tabla 9.



Tabla 9.

Insumos utilizados para el mapa de uso y cobertura
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Plataforma de  Resolucién
Nombre Descripcion
descarga espacial
Landsat 8 LCO8_L2SP_011059_20190410_20 USGS - Earth 30 metros
Explorer
LCO8_L2SP_011060_20190426_201 USGS - Earth 30 metros
Explorer
Sentinel L1C_T17NPA_A019842_20190410T155227 USGS - Earth 60,20y 10
Explorer metros
L1C_T17NPB_A016296_20200419T155216 USGS - Earth 60,20y 10
Explorer metros
Sas planet Formato ECW (Enhanced Compression SASPlanet.exe 0,15 metros
Wavelet)
Mapa de Cobertura Versién editada 2020 MAG 1:25 000

y Uso de la Tierra*

Nota. ! obtenido del Mapa Interactivo de la pagina oficial del MAG en el cual se visualiza el Mapa de

Cobertura y Uso de la Tierra y Sistemas Productivos Agropecuarios del Ecuador continental.

Después de un proceso de filtrado y observacidn de las diferentes imagenes satelitales de libre

acceso encontradas en internet, se analizd su resolucion y temporalidad acorde a la actualidad, para

cumplir con el objetivo de actualizar el Mapa de Uso y Cobertura del Cantdn Atacames. Resulta

indispensable tomar en cuenta el afio al que pertenecen las imagenes satelitales, puesto que, el objetivo

de la busqueda es elaborar un mapa actual en el que se pueda observar en qué condiciones se

encuentra el suelo, es decir, en donde se pueda identificar o aproximar que sectores actualmente estan

siendo poblados, aquellos donde se hayan construido o instalado diferentes infraestructuras o en este
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caso de estudio las camaroneras, entre otros usos mas que podrian ser parte de una delimitacién. A

continuacioén, se detallara el proceso que se realizd para las diferentes imagenes de satélite.

Sentinel 2. Estas imagenes satelitales se descargaron por medio de la plataforma del Servicio
Geoldgico de los Estados Unidos (USGS), las cuales se caracterizan por tener un tamano de pixel que va a
depender de la banda con la que se trabaje el cual puede ser de 60, 20 y 10 metros respectivamente,
estas fueron tomadas en cuenta debido a la buena resolucion que las caracteriza, pero para los fines de
estudio no fue de gran ayuda, ya que, la cobertura de nubes impidié realizar algunos procesos que se
requerian, como se observa en la Figura 5, en la zona norte tiene algunas nubes que dificultan la
visibilidad, en este mosaico se utilizaron dos imagenes satelitales la primera de marzo del 2019y Ia
segunda de marzo del 2020, debido a que, solo pasd un afio es factible hacer un mosaico, ya que el uso

de suelo no va a tener una variacién muy grande.

Figura 5.

Mosaico de dos imdgenes Sentinel 2

Nota. (USGS, 2021)

A esta imagen se le aplicé un indice de Vegetacidn de Diferencia Normalizada (NDVI), esta

herramienta se la utilizé para visualizar de una mejor manera los tipos de cubierta existentes en el area
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de estudio, ya sea artificial o vegetacion natural. Normalmente cuando se realiza este calculo, el mapa
muestra una gama de colores entre verde, amarillo y rojo, lo cual indica vegetacion en donde se
muestren tonalidades verdes, mientras que los rojos y amarillos son indicadores de suelo desnudo,

vegetacién no vigorosa o en este caso la presencia de nubes, como se lo puede observar en la Figura 6.

Figura 6.

Mosaico de Sentinel 2 y cdlculo de NDVI

Nota. (USGS, 2021)

Se aplicd el NDVI con el fin de mejorar la claridad de la imagen de satélite y corroborar si existe
la posibilidad de filtrar las nubes y se pueda tener una interpretacién mas adecuada de la realidad del
suelo, pero como se puede observar, se da un problema de interpretacion debido a la cantidad de nubes
gue existen. Este cdlculo fue realizado directamente en el Software ArcGis 10.5 utilizando la herramienta

Algebra de mapas>>Calculadora raster, con la siguiente ecuacién:
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_ (B8—B4)

NDVI = (B8+B4)

(1)

Siendo:

B4 = Banda 4 (rojo), resoluciéon 10m/px

B8 = Banda 8 (infrarrojo cercano), resolucion 10m/px

Landsat 8. Las imagenes obtenidas del satélite Landsat 8, se caracterizan por su variedad de
bandas las cuales han sido utilizadas para hacer una composicién y asi distinguir los diferentes usos de
suelo que tiene el Cantdn Atacames actualmente. Esta composicion tiene como objetivo distinguir los
suelos agricolas, zonas urbanas, vegetacion, entre otros. Pero como se lo visualiza en la Figura 7, se
genera el mismo problema de que la cobertura de nubes no permite realizar una interpretacién

favorable.

Figura 7.

Mosaico de Imdgenes Satelitales Landsat 8

Nota. (USGS, 2021)

SAS Planet. Es un programa de libre acceso, el cual no necesita instalacidn, ya que viene con un

ejecutable (.exe), el cual, al momento de descargar y posteriormente descomprimir el archivo de
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internet, se abrird y empezard a correr, se utilizé esta herramienta debido a la alta cantidad de nubes
qgue cubre la zona de estudio en cualquier época del afio, ya que, después de una busqueda exhaustiva
no se logrd conseguir imagenes satelitales con una buena resolucion y sin cobertura de nubes. Por ello,
SAS Planet complementd el andlisis para la actualizacidon del Mapa de Uso y Cobertura, este programa se
caracteriza por ser una herramienta que utiliza imdgenes de alta resolucién y sus proveedores son las
principales plataformas de servicio, en este caso concretamente son Imagenes obtenidas desde Google

Earth, como se observa en la Figura 8.

Figura 8.

Mosaico del Cantén Atacames descargados desde la plataforma SAS.Planet

Nota. Obtenido del ejecutable .exe SAS. Planet

El mosaico utilizado en este proceso, se lo utilizd de una manera netamente visual, ya que, estas
imagenes a pesar de tener una muy buena resolucién cuentan con tan solo 3 bandas, lo que se vuelve
un limitante al no poder hacer una combinacién como se lo hizo con Sentinel 2 y Landsat 8, pero esta

imagen fue de gran utilidad para distinguir las zonas urbanas principalmente.
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Mapa De Cobertura Y Uso De La Tierra. Para finalizar el proceso de andlisis de la capa de uso y
cobertura de suelo el Ministerio de Agricultura y Ganaderia realizé una version del Mapa de Coberturay
uso de la tierra junto con los Sistemas productivos agropecuarios del Ecuador continental,
correspondiente al afio 2020, con una escala 1:25 000 el cual sirvié como guia principal para la
actualizacién que se requeria como una de las partes principales del estudio. Estos datos fueron muy
utiles debido a que, tiene una gran cantidad de informacién actual del Cantdn. A continuacion, en la

Figura 9 se muestra el Geoportal de donde fue extraida la informacién.

Figura 9.

Geoportal MAG — Mapa de Cobertura y uso de la tierra version 2020

SIPA VISOR GEOGRAFICO NOSOTROS CONTACTO AYUDA

INFOBASE | TEMATICAS | ORTOFOTOS | CATASTRO VISOR GEOGRAFICO
©e [@) R ® = = = §3[suscar gar v | 4% Coordenadas @ Kentificar {=Medir ~ [§) Mapa PDF
4 Coberturay uso de la tierra | & 3

[[Jpatos de campo Cobertura y Uso de Ia Tierra 1:25.000 (<>

Coquetd

[“JEncuestas a informantes clave 1:25.000 v

[JEncuestas a productores 1:25.000

() Cobertura y uso de la tierra 1:100.000

[ Coberturay uso de la tierra y Sistemas productivos agropecuarios 1:25.000
Nombre cobertura de la tiema - Nivel |

Tierra forestal
Tiemra arbustiva y herbacea
Tiera agropecuaria

Cuerpo de agua

Zona antropica
Tierra sin cobertura vegetal
Informacion no disponible
Estimaciones de cultivos anuales
» Estimaciones de cultivos permanentes
Industrias y servicios del agro
> Irrigacion parcelaria
» Registros administrativos agropecuarios
> Comercializacion
Zonificaciones agroecolégicas |

> Geomorfologia

Geopedologia

Estudios agropecuarios derivados
» Programas e incentivos

Nota. (Ministerio de Agricultura y Ganaderia, 2020)

Cabe mencionar que, de esta base de datos geografica, lo que se utilizé primordialmente fue la
informacion del uso de la tierra, la cual describe segun el Catalogo de Objetos del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia (2021) es la ocupacidn que le da el hombre a los distintos tipos de cobertura de
la tierra (lo que cubre a la tierra como tal, siendo estos: bosque, agua, tipo de vegetacién, estructuras
antrdpicas, etc) que existen en una determinada zona geografica, lo que se genera gracias a la relacién

entre los factores fisicos, bioldgicos y culturales.
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Figura 10.

Mapa de Uso y Cobertura del suelo del Canton Atacames
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Cercania a centros urbanos

Se considera la cercania y localizacién frente a un drea urbana o ciudad principal dentro de una
region (cantdn), esta variable representa un factor muy importante para la tierra rural, ya que, es un
indicador de accesibilidad y reduccién de tiempo a los diferentes servicios que se encuentran dentro de
estas zonas urbanizadas, lo cual es comun que en el sector rural no sea de vital importancia pero en caso
de que exista menor distancia a esta variable, los beneficios seran mayores, por lo tanto sera un factor
determinante para establecer precios de suelo. La facilidad de acceso tanto en costo como en
transporte significa mayor facilidad para los habitantes de las zonas rurales para desarrollar actividades
de comercio dando asi mayor valor a las tierras que se encuentren cerca de las zonas urbanas y restando

valor a las que se encuentren mas lejanas.
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Figura 11.

Mapa Cercania a Centros Urbanos del Canton Atacames
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Red vial

La estructura vial comprende una red de caminos y carreteras que unen a los pueblos, ciudades,
etc. Entre mayor sea la calidad de las vias, las tierras alcanzan mayor valor, ya que, mejora la
movilizacién, produccién, comercio interno y externo, entre otros. La vialidad es un elemento de vital
importancia en el proceso de valoracidn de tierras puesto que genera un efecto dinamizador en la
economia de dicho sector, aumenta la competitividad y bienestar de la poblacién. Las mejoras como
pavimentacion generan cambios de modernidad en la realidad del sector, debido a que, se forman
circuitos de conexidn entre centros urbanos y suburbanos hacia las concentraciones de viviendas. La red
vial constituye un motor en la economia gracias a que esta completamente ligada al transporte, salud,

educacion, vivienda, servicios bdsicos, produccion, etc.
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Figura 12.

Mapa de Proximidad a Red Vial Canton Atacames
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Red Hidrogrdfica

El recurso agua es uno de los mas importantes al momento de valorar un predio, ya que, la
accesibilidad o la falta del mismo va a influir en diversas situaciones, entre los usos mds comunes y
beneficiosos para la poblacidn estd el riego, el cual determina la cantidad de agua que el sector
agropecuario debe recibir para que se puedan obtener los diversos beneficios que estan disponibles en
dicha zona. Para la valoracion rural del Cantén Atacames esta variable es relevante por las
caracteristicas de su territorio y comercio, esto quiere decir que existen pequefias poblaciones y/o
haciendas que cultivan gran cantidad de cacao, verde o yuca, por otro lado, también se dedican a la
crianza de ganado, lo cual, para las personas del lugar significa no solo su alimento diario, sino su trabajo

y el método de solventar a sus familias.



Figura 13.

Mapa de Proximidad a Red Hidrica del Canton Atacames
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Capitulo IV

Desarrollo del Modelo Propuesto

Valoracion del suelo

Metodologia AHP a las Variables Elegidas

Segln (Aznar & Guijarro) 2012 el método AHP ha sido elegido por ser una herramienta viable
cuando existe conflicto entre variables, este procedimiento ayudo a seleccionar las mejores alternativas
al momento de valorar el suelo, ya que se tomé en cuenta los principales criterios que suponen una
decisiéon compleja, al no poder definir cual tiene mds importancia sobre el otro. A continuacién, se va a

caracterizar el proceso por pasos:

1. Parainiciar el investigador debe tomar una decisién significativa entre algunas variables y una
de ellas debe ser elegida como la mds importante sin dejar de lado a las demas, es decir, el
objetivo es hacer una jerarquizacién de las variables tomando en cuenta criterio relevantes.

2. Los criterios constituyen una decisidon primordial, ya que al definir criterio se va a analizar las
caracteristicas que daran mads importancia a una variable sobre la otra, ya sea porque es mas
econdmica, productiva, cercana al punto de interés, entre otros criterios que puedan rescatarse
de la zona y del objetivo de estudio. En la Figura 14, se ilustra un pequeio modelo para
entender lo escrito en este parrafo, partiendo del hecho de tomar una decision, tomando en

cuenta dos criterios y teniendo algunas alternativas de eleccion.
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Figura 14.

Diagrama inicial proceso AHP

Elegir la mejor
alternativa

Criterio 1 Criterio 2

Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3

Nota. (Saaty, 2005)

3. Unavez definidos los criterios que se deben tomar en cuenta con el juicio de expertos en el
tema y pobladores que conozcan la zona de estudio, las alternativas viables a elegir, se deben
ordenar y jerarquizar dependiendo del interés que se le quiera dar a cada una. Lo que se realiza
es una comparacion de una alternativa a otra por medio de una Escala Fundamental, que se
encuentra en la Tabla 10 con su respectiva explicacion.

Tabla 10.

Escala Fundamental para comparacion

Valor Definicion Comentarios

1 Igual importancia El criterio A es igual de
importante que el criterio
B

3 Importancia moderada La experiencia y el juicio

favorecen ligeramente al
criterio A sobre el B

5 Importancia grande La experiencia y el juicio
favorecen fuertemente al
criterio A sobre el B
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Valor Definicion Comentarios

7 Importancia muy grande El criterio A es mucho mas
importante que el B
9 Importancia extrema La mayor importancia del
criterio A sobre el B esta
fuera de toda duda
2,4,6y8 Se aplica cuando se requiere
matizar el resultado

Criterio A frente a criterio B 5/1
Reciprocos Criterio B frente a criterio A 1/5

Nota. (Saaty, 2005)

4. Definida la ponderacion de cada criterio se va a dar una jerarquizacién a las diferentes
alternativas que sirvan para la finalidad del estudio tomando en cuenta el criterio. Esto se lo
realiza comparando las alternativas con ellas mismo en funcién de los criterios antes definidos,
con ello se obtiene una matriz cuadrada, la cual dard como resultado un vector propio de las
alternativas que se hayan elegido segun su criterio.

5. Losresultados del proceso 3 y 4 serdn dos matrices, siendo la primera una columna matriz n*1
la cual va a contener la ponderacion de los criterios (n=nUmero de criterios); mientras que la
segunda matriz serd m*n, la cual agrupard la ponderacion de las alternativas para los criterios
(m=nUmero de alternativas).

6. Finalmente, se realiza una multiplicacidn de la segunda por la primera matriz, dando un
resultado m*1, la que contiene el objetivo final que es la ponderacion e importancia de las
alternativas en funcion de los criterios dados con anterioridad, reflejando la alternativa a la que
se le dard mayor peso.

Para el caso de la valoracidn catastral de la zona rural por medio de la metodologia AHP,
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se han establecido distintas variables que desempefan un papel fundamental al dar valor al
suelo rural. A continuacidn, se muestra la clasificacidn junto con las variables y subvariables que

han sido elegidas para la aplicacién de la Metodologia AHP.

e Pendiente
e Uso de suelo

o Antrdpico

o Agricola/Acuicola/ Agropecuario mixto

o Pecuario

o Conservaciéon y Produccion/Proteccion o Produccidn

o Conservacion y Proteccién

o Agua/ Tierras improductivas/ Nubosidad
e Cercania a centros urbanos
e Red Vial
e Red Hidrografica

Una vez definidos los pardmetros que se han utilizado para el proceso AHP, mediante un

Flujograma representado en la Figura 15, se presenta la estructura del procedimiento, tomando en
cuenta cual fue su punto de partida, los insumos que se emplearon y también el resultado que se
obtuvo una vez finalizado el proceso. En la parte superior del diagrama se muestran las variables y
subvariables definidas anteriormente a las cuales se les aplicd su correspondiente proceso AHP. A

continuacién, en la Figura 15 se presenta el Modelo Cartografico de los procesos realizados.



Figura 15.
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Antes de empezar con el procedimiento, se debe mencionar que para trabajar con la metodologia
AHP es necesario conocer el concepto de Ratio de consistencia, el cual es calculado con el fin de que la
decisidn sea de calidad, ya que, al hablar de criterios subjetivos el resultado podria llegar a distorsionarse
y no tener coherencia matematica. Una vez que se compruebe que la matriz AHP tiene una consistencia
l6gica aceptable, se permite seguir con el proceso, caso contrario el decisor o decisores deberan revisar y
corregir lo que este presentando problemas dentro del modelo (Mora, 2009). A continuacién, se presenta

la metodologia para calcular el Ratio de Consistencia.

Los datos deben ser normalizados a partir de la matriz original (la cual denominaremos A para
fines de explicacion). Al aplicar el proceso de normalizacion a la matriz cuadrada A se va a obtener otra
matriz de igual dimensién, cuyo proceso consiste en dividir cada valor que se encuentra en las diferentes
columnas que conforman la matriz entre la sumatoria total de los valores de dicha columna, como lo

muestra la siguiente ecuacién.

_ _Xij
Xy = T Xij ()

Una vez completada la matriz de normalizacion, se realiza la sumatoria de cada fila de la matriz.

a11 a2 ay
Yh=10n1  Xn=1%n2 n=1%nn
az1 azz Azn =b
el (5)
Zg=1 an1 22:1 an2 2:1 Ann
an1 aiz a
nn + n ++n¢=bn (6)
Yh=10n1  Xn=1Qn2 n=1%nn

Como resultado del proceso anterior se obtiene un vector columna, por lo tanto, cada fila tendra

su suma correspondiente la cual debe ser dividida para n y de esta manera se obtiene un promedio.

B=22, .2 (7)

) ]
n n n
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El vector columna obtenido lo Ilamaremos B, el cual debe ser multiplicado por la matriz original

(A) de la siguiente manera:

AxB=C (8)

A continuacion, se debe adicionar un vector columna mas, el cual se lo conoce como cociente,

siendo este el resultado de dividir la matriz C para la matriz B, como lo indica:

WO

=D (9)
Seguido de esto se debe realizar la sumatorio de los cocientes, para asi obtener un A,,4,:

n
/1 - Zi:lDi
max n

(10)

Obtenido el A4, Se procede a calcular el indice de Consistencia (Cl) de la siguiente manera:

Cl = Amax—n

n—-1

(11)

Con este indice de Consistencia, se procede a dividir por una Consistencia Aleatoria, el cual es un
valor dado por el nimero de variables con las que se haya trabajado en la matriz original, es decir, por el
n, esta Consistencia Aleatoria se la usa especificamente en los Modelos Multicriterio AHP, como se

muestra en la Tabla 11.



76

Tabla 11.

Valores de consistencia aleatoria

Numero de Variables indice Aleatorio de
comparadas (n) Consistencia
1 0.000
2 0.000
3 0.525
4 0.882
5 1.115
6 1.252
7 1.341
8 1.404
9 1.452
10 1.484

Nota. (Herrera Vidal et al., 2018)

A pesar de que existe una tabla ya establecida para el indice de consistencia aleatoria, en caso de
que haya un nimero mayor a 10 de variables se utiliza la siguiente ecuacion, segun (Riafio Luna &

Palomino Leiva, 2015):

_1,98(n-2)
- n

1A (12)

Finalmente, obtenemos el Ratio de Consistencia, dividiendo el indice de Consistencia para el valor

de Consistencia Aleatoria.

CI
RC =< (13)
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Para que el ratio de consistencia (RC) sea aceptable, nos basamos en la Tabla 12 la cual indica el
porcentaje maximo de consistencia que debe tener una matriz dependiendo de la cantidad de variables

que se utilicen.

Tabla 12.

Madximos porcentaje de Ratio de Consistencia

Numero de variables (n) Ratio de consistencia (RC)
3 5%
4 9%
5 o0mas 10%

Nota. (Aznar & Guijarro, 2012)

Una vez explicado el proceso que se debe realizar para aplicar una metodologia AHP en forma

general, se procede a desarrollar con mayor detalle lo realizado en el caso de estudio por pasos.

Previo a iniciar con la explicacion, una de las consideraciones fundamentales que se tuvo para
realizar el proyecto fue el criterio de los técnicos que laboran dentro de las instalaciones del
Departamento de Avallos y Catastro, con la misma importancia se tomd en cuenta la opinidn de los
inspectores de campo, ya que ellos al desplazarse a distintos lugares del Cantén a diario conocen mucho
mejor la realidad de la zona. En la Tabla 13 se resume, el criterio de cada técnico para tener una

referencia de la importancia que debe tener cada variable.
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Tabla 13.

Recopilacion de criterios segun importancia de las variables

OPINION DE Gustavo  Lenin Edmundo Ing. Ing.
PROMEDIO

EXPERTOS Garcia Pérez Mosquera Villafuerte Pacheco
Pendiente 3 5 5 3 4 4
Uso de suelo 2 4 4 4 5 4
Cerc. Cent.

4 2 2 2 2 2
Urbanos
Red vial 1 1 1 1 1 1
Red

5 6 3 5 6 5

hidrografica

Nota. De esta manera se obtuvo una referencia importante para iniciar con un criterio acertado el

proceso de valoracién, siendo 1 el mds importante y 5 el de menor importancia.

Se realizd una matriz de comparacién pareada inicial, es decir, se aplicé un primer proceso AHP a
las variables elegidas previamente (Pendiente, Uso de suelo, Cercania a Centros Urbanos, Red Vial y Red
Hidrografica), las mismas que fueron analizadas tomando en cuenta las condiciones de la zona rural del
Cantdén y también la disponibilidad de informacion cartografica que se pudo recopilar en el drea de

estudio.



Tabla 14.

Matriz de comparacion pareada de Variables

79

Matriz ponderacion Resultado

AHP VARIABLES Cerc. Red Vector
RURALES Pendiente Uso de suelo Cent. Red vial . . ) Porcentaje

hidrografica Propio

Urbanos

Pendiente 1 1 1/2 1/2 1 0,1344 13%
Uso de suelo 1 1 1/2 1/2 1 0,1344 13%
Cerc. Cent. 2 2 1 1/2 4 0,2650  26%
Urbanos
Red vial 2 2 2 1 5 0,3658 30%
Red hidrografica 1 1 1/4 1/5 1 0,1004 10%
CR 10%

Nota. Las cinco variables utilizadas en la presente tabla, hacen referencia a aquellas que fueron

seleccionadas después de un minucioso estudio de diversas metodologias de valoracién. Estas variables

previo a la aplicacién del Método AHP, fueron tratadas en un Software SIG para lo cual se utilizé la

planimetria entregada por el GADM vy otros insumos cartograficos para su mejor entendimiento.

Debido a que una de las variables principales tiene una subclasificacién, fue necesario aplicar un

segundo proceso AHP a dichas subvariables, cabe mencionar que solo una de las variables cuenta con

subvariables, por lo tanto, las otras se tomardn en su 100%, como se muestra a continuacion.

e Pendiente

No tiene subvariables, se toma su valor al 100 % sin necesidad de dividir.

e Cercania a Centros Urbanos

No tiene subvariables, se toma su valor al 100 % sin necesidad de dividir.



Red Vial

No tiene subvariables, se toma su valor al 100 % sin necesidad de dividir.

Red Hidrografica

No tiene subvariables, se toma su valor al 100 % sin necesidad de dividir.

Uso de suelo

80



Tabla 15.

Matriz de comparacion pareada de Subvariables

MATRIZ AHP USO Matriz ponderacion Resultados
ACTUAL DEL Agropecuario Conservacion  Conservacion  Tierras Vector

Antrdépico Pecuario Porcentaje
SUELO mixto y Producciéon  y Proteccion improductivas Propio
Antrdpico 1,00 3,00 3,00 3,00 3,00 4,00 0,349 35%
Agropecuario

0,33 1,00 2,00 3,00 1,00 4,00 0,199 20%
mixto
Pecuario 0,33 0,50 1,00 2,00 3,00 3,00 0,165 16%
Conservacion y
Produccién/Protec 0,33 0,33 0,50 1,00 3,00 3,00 0,131 13%
cion o Produccién
Conservaciéony

0,33 1,00 0,33 0,33 1,00 3,00 0,105 10%
Proteccion
Tierras

0,25 0,25 0,33 0,33 0,33 1,00 0,051 5%
improductivas
CR 9%
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Nota. La variable Uso y Cobertura de suelo, es una de las bases de datos mas importantes que se tiene al momento de valorar el suelo, ya que, al

conocer que uso se le estda dando actualmente al mismo podemos asignar una jerarquizacion de la importancia que tiene cada variable debido a

gue, esta podria incrementar o decrecer la valoracidn, especialmente en la parte rural.
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Calculados los pesos de las variables y subvariables, se realizé una tabla en la cual se multiplico
los valores obtenidos de la matriz inicial (Variables) con los vectores propios resultantes de la matriz

AHP con subvariables, como se lo puede ver en la Tabla 16.

Tabla 16.

Multiplicacion y ponderacion de variables y subvariables para el proceso AHP

Ponderacion

Variables Ponderacion Suma
Final
Pendiente 0,1344 0,1344 0,1344
Antrdpico 0,3494 0,0470
Agropecuario mixto 0,1989 0,0267
Pecuario 0,1648 0,0222
Uso y Cobertura del i6
Y Conservaciony 01344 01314 0,0177 0,134
suelo Produccién

Conservaciény 01049 00141

Proteccion

Tierras improductivas 0,0506 0,0068
Cerc. Cent. Urbanos 0,2650 0,2650 0,2650
Red vial 0,3658 0,3658 0,3658
Red hidrogréfica 0,1004 0,1004 0,3609
SUMA 1

Nota. En esta tabla lo que se hizo fue comprobar que la sub division de la variable Uso de Suelo
cumpla con la matriz inicial, es decir la que tiene las variables principales elegidas para el avaluo del

terreno.
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Aplicacion de Metodologia AHP para la generacion de Zonas Homogéneas Fisicas

Primer Paso. Una vez calculado el vector propio correspondiente a cada una de las variables
principales, se procedio a utilizar un Software SIG e ingresar los pesos en la herramienta >>
Weighted Overlay, en donde los Vectores Propios son ingresados en forma de porcentaje para que
la herramienta pueda hacer el calculo, tomando en cuenta que estos pesos deben llegar a sumar el

100%. Como se observa en la Figura 16.

Figura 16.

Herramienta para aplicar los pesos extraidos del proceso AHP

N Weighted Overlay
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Nota. Weighted Overlay es una herramienta que trabaja exclusivamente con formato raster, es
decir, previo a este proceso la cartografia disponible del Cantén debe ser convertida de poligono a

raster, para trabajar los datos sin inconvenientes.
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Segundo Paso. Como resultado se tiene un archivo tipo raster por cada variable, el cual se
generalizé y fue convertido a poligonos, para poder representar las Zonas Homogéneas de mejor

manera.

Figura 17.

Zonas Homogéneas previas a la generalizacion
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Tercer Paso. Seguido de los pasos descritos anteriormente se analizé en base a fotografias
aéreas, mapas base, la cartografia del Cantén y se pudo hacer una afinacién a mayor detalle del raster
para poder visualizar el resultado final con las Zonas Homogéneas que se presentan en la Figura 18 a

continuacion.
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Figura 18.

Zonas Homogéneas Canton Atacames

Zonas Homogéneas del Cantén Atacames
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Nota. En el presente mapa se puede observar que no se toma en cuenta las zonas urbanas, ni tampoco
las Areas Protegidas Continentales del Patrimonio de Areas Naturales del Estado (PANE), ya que, en este

espacio no existe valoracion alguna por su importancia en el area ambiental.

En cuanto a los criterios para el establecimiento de las zonas fisicas se tomaron en cuenta los siguientes:

Zona 1: En esta zona predominan pendientes abruptas, en cuanto al uso y cobertura del suelo en su
mayoria son areas de conservacion o tierras improductivas, esta zona se encuentra alejada de los

centros urbanos y en su mayoria presenta escasez de red vial e hidrografica.
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Zona 2: Cuenta con poca accesibilidad y cercania a centros urbanos. Deficiencia respecto a la red
hidrografica, pendiente de dificil tratamiento y como uso de suelo predominante existe conservaciény

tierras improductivas.

Zona 3: Constituyen areas no tan lejanas a los centros urbanos debido a que, estas disponen de una
mayor accesibilidad y disponibilidad de riego. Cuentan con una pendiente mas uniforme que facilita el

uso y cobertura de la tierra.

Zona 4: Esta zona presenta mas cercania a los centros urbanos y una mayor accesibilidad a las mismas.
En consecuencia, de su pendiente existe mayor parte de asentamientos y de zonas de produccion

agricola y ganadera.

Zona 5: En su mayoria se encuentran zonas altamente pobladas, son zonas por la cuales atraviesan gran
cantidad de ejes viales y redes hidrograficas. Presenta pendientes moderadas a suaves y su uso del suelo

estd destinado a actividades antropoldgicas, ganaderas, pecuarias, etc.

Zona 6: Es la zona mayormente cotizada puesto que cuenta con gran cantidad de servicios, adicional a
eso cuenta con beneficios tanto en cercania a centros urbanos, zonas turisticas, entre otras. Su
accesibilidad es elevada y cuenta con redes hidrogréficas que le generan plusvalia por beneficios en

cuanto a riego.

Aplicacién de Metodologia AHP para la generacion de Zonas Homogéneas de Valor

A continuacidn, se detalla el proceso realizado para la obtencidn de las zonas:

Primer Paso. Se realizé una filtracion de datos para obtener los predios con valores unitarios
conocidos (Predios 1......Predio 55), el Municipio del Cantdn Atacames facilité las bases de datos de

las cuales se tiene informacidn registrada, la misma que debid ser analizada a detalle, ya que, el GAD
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no lleva un registro netamente digital, por lo que se tuvo algunas dificultados para identificary
recuperar los valores de compra — venta que se necesita para iniciar el trabajo. Cabe mencionar que,
para cumplir con este paso, obligatoriamente se necesita el registro del avalto del terreno, junto
con su geometria. Debido a que la informacién de la zona rural es limitada, se hizo una busqueda

exhaustiva en las bases de datos y en la cartografia catastral del Cantdén.

Una vez elegidos los predios cuyas claves catastrales coincidieron tanto con la cartografia y
geometria, como con las bases de datos en donde se evidencien los avallos de terreno, se procede
a mapearlos en el Software SIG y tener en cuenta si los avalios mencionados tienen relacién con las
zonas homogéneas fisicas obtenidas previamente. El avallo de los terrenos sirve para calcular los

precios unitarios por hectarea de cada predio, con lo que se trabajard posteriormente.

Segundo Paso. Se obtuvo una muestra para elegir los predios con valores unitarios desconocido
(X1...... ..X48), en este paso se ha tomado en cuenta netamente la cartografia catastral del Cantén en
donde se encuentran los datos que han sido cartografiados por los técnicos del Municipio, para ello
se decidio sacar una muestra considerando la distribucién y el total de predios dentro del Cantdn,

esto con el objetivo de que la muestra tomada sea representativa para cada zona homogénea.

En la Figura 19 se presenta parte de la base de datos completa en el Sotware SIG, la cual debe

tener, clave catastral, ubicacion espacial y geometria primordialmente



Figura 19.

Delimitacion predial rural 2021

§ e
EME ML 1 R
delimitacion_predial rural V1
OBJECTID * hape * id clave cata clave ante iy lote calle_prin
olygon 0806515101001060 ural |VIA LA LUCHA
olygon 0806545401006006 ural |VIA A PEDRA FINA
olygon 0808535301001013 | 08085301050158 ural SAME.
olygon 0808545401008027 ural |VIA A TONSUPA - PIEDRA FINA
olygon 0806545401006035 ural SAN FRANCISCO DE ASIS
(lL ‘olygon 0806545401006050 ural VA A PEDRA FINA - TONSUPA
[ 17 |Polygon 0806545401005010 ural PIEDRA FINA
n 22 |Polygon 0808545401002003 | 08085401010092 ural I TONSUPA, PIEDRA FINA.
36 |Polygon 0806505001006017 | 0806510104006 ural |AGUA FRIA
42 |Polygon 0806525201002008 | 08065201010102 ural SUA - WIA - MUISNE
48 | Polygon 0808525201004006 | 08085201040057 ural [VIA A CASCAJAL
48 | Polygon 0808535301005002 ural VIA A QUITTO
50 |Polygon 0806545401005005 ural |AGUA FRIA
£1|Polygon 0806525201003008 | 08065201020135 ural |ATACAMES, SUA, NUEVO SUA, "LA PONDERO
52 |Polygon 0806525201003008 | 08065201020135 ural |ATACAMES, SUA, NUEVO SUA, "LA PONDERD
54 |Polygon 0808535301002033 | 08085301040003 ural [ TONCHIGUE, ABDON CALDERON; HACIENDA Fi
&L olygon 56|0806515101001011 | 08065101010253 ural CALLE PUBLICA
57 |Polygon 57 |0806515101001016 | 08065101010253 ural CALLE PUBLICA
58 | Polygon 58 |0808525201002006 | 08085201010098 ural SUA
59 | Polygon 589 |0808545401008011 | 08085401030332 ural CALLE PUBLICA
60|Polygon 60 |0806545401008013 | 08065401030334 ural CALLE PUBLICA
€2 |Polygon 63 |0806525201006014 ural CASCAJAL
85 | Polygon 65 0806535301003051 | 08065301030102 ural VIA A GALERA
BjL olygon 66 |0806535301007050 | 0805302010009 ural I TONCHIGUE - EL AGUCATE
67 |Polygon 67 |0806525201006045 ural CAMINO VECINAL
olygon 0806515101002100 | 08065102010003 ural LA UNION, LAS LUCHAS, QUINTA "DONA EMILL
olygon 0808505001001028 | 08085001010173 ural CALLE CANDELILLO
olygon 0808505001001034 | 08085001010300 ural PASO LATERAL A SUA
olygon 0806535301003005 | 08065301030049 ural [ TONCHIGUE, BARLOWENTO, "HCDA. MONARC#
‘olygon 0806545401003008 | 08065401010200 ural MULTIPUNTO LOTE 2
olygon 0806505001006014 | 08065001040092 ural [VIA SALIMA - TONSUPA
olygon 0808525201002015 | 08085201010065 ural | VIA ATACAMES - TONCHIGUE
olygon 0806515101006008 ural SANTA TERESA
olygon 0806545401003012 | 08065401010020 ural CHEVELE]
Q&L olygon 86 |0808515101003081 _ |0808515101003080 ural DOMINIQUITO
87 |Polygon 87 |0806535301009005 ural CALLE DE INGRESO
olygon 0806505001001070 | 0806505001001067 ural PASO LATERAL TONSUPA - SUA
‘olygon 0806515101001051 | 08065101010242 ural [VIA INTERNA DE ACCESO
olygon 0806515101002028 | 08065101020090 ural [VIA ATACAMES - LA UNION
olygon 0808525201002027 | 08085201021200 ural |VIA GUACHAL - SUA
1 olygon 1 0806505001003010 | 08065401020144 ural ESTERO DEL MEDIO
jol: 415 |0806505001001009 | 08065001010227 ural CALLE PUBLICA
4% olygon 416 |0808505001001014 | 08085001010229 ural ‘&LLE PUBLICA
417 | Polvaon 417 0808505001002015  |08085001010108 ural [VIA ATACAMES - SALIMA

631397.835 10085320.392 Meters

Xoaios Loy @]

Gojee &
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Nota. Se observa la delimitacion predial mas actual que tiene el Cantén Atacames, la cual estd sobre

las zonas homogéneas fisicas obtenidas anteriormente.

Una vez obtenida la informacidon necesaria y completa, se procedié a obtener las muestras, las

cuales van a depender del nimero total de predios que se encuentren ubicados dentro de cada zona

homogénea.

Para sacar el tamafio de muestra se utilizé la formula de poblaciones finitas, descrita a

continuacion:

Donde,

NxZ&xpxq

"TTIN-D(E)+prqr22

n = Tamano de muestra buscado
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N = Tamano de la poblaciéon

Z = Nivel de confianza

e = error de estimacién aceptable

p = probabilidad a favor

q = probabilidad en contra (1 — p)

Resultado de este proceso se agruparon los predios conocidos, los cuales llamaremos Predio 1,
Predio 2, Predio 3......... hasta llegar al Predio n; mientras que a los predios de los cuales no
conocemos su valor los llamaremos X1, X2, X3...... hasta el Xn. Teniendo una sumatoria total de 103

predios, los cuales van a ser el punto de partida para realizar la matriz de comparables.

Tercer Paso. El Proceso Analitico Jerarquico es un método subjetivo, el cual como ya se lo ha
mencionado se basa en el criterio de expertos para obtener su valor esperado, en este paso, se
buscé la manera de automatizar este proceso con el objetivo de que sea un método éptimo y
aplicable a una gran cantidad de datos, el cual debe ser trabajado con un software SIG que es de
donde se obtuvo la informacidn espacial, junto con excel, que fue en donde se hizo la construccién

de las matrices de comparaciones pareadas AHP.

Proceso Software SIG. Se realizd una unidn de los datos conocidos (Predios n) junto con los
predios desconocidos (X), a los cuales se les asigné su respectiva identificacidn, para poder

reconocerlos mas adelante, se obtienen, los 103 predios, como se lo visualiza en la siguiente Tabla.



Tabla 17.

Tabla de atributos con los 103 predios a intervenir en el proceso AHP

Table
EHCHET
unicn_predios_103
QBJECTID* Shape * area ha Shape Length Shape Area predios x area m2
4 3| Polygon 57,51613 3484 637694 575161,297171 | Predio 1 575161,257T171
12| Polygon 747616 1455 226811 74761,602008 | Predio 10 74761,602008
13 | Polygon 0,028548 §9,014605 285 478799 | Predio 11 295 478799
14 | Polygon 1,810171 T40 996289 19101,713219 |Predio 12 18101,713218
15| Pobrgon 11,354023 1748,203507 113540,234563 | Predio 13 113540,234563
16 | Polygon 11,136845 2479 108441 111368,445556 | Predio 14 111368,4455595
17 | Polygon 106025429 4712 582735| 1060254 288328 |Predio 15 1060254, 288328
18| Polygon 24,59855 3116670836 245885,5 |Predio 16 245585,5
15 | Polygon 9697529 1762, 179652 96975,287551 | Predio 17 96975,287591
20 | Polygon 1,613609 845122 16136 088372 |Predio 18 16136,088372
21 | Polygon 2 689969 1172 146572 26899,691218 | Predio 19 26899691218
4| Polygon 0,04 80 400 |Predio 2 400
22| Polygon 3,118536 1681,705738 31185, 356959 |Predio 20 31185,356959
23 | Polygon 7541172 1471 622555 76411,720752 | Predio 21 76411720752
24 | Polygon 0,0327 T2,854286 326 995572 | Predio 22 326,895572
25| Polygon 3352048 1175111828 33520 462947 |Predio 23 33520452847
26 | Polygon 6171382 1355930378 61713,820254 | Predio 24 61713,820254
27 | Polygon 1,998808 1235,508329 19588 059228 | Predio 25 15988,055228
28 | Polygon 7861485 1529790168 78614,851852 | Predio 26 78514,851892
29 | Polygon 0,04 80 400 | Predio 27 400
30 | Polygon 0,748256 345 310547 7482 562508 |Predio 28 7482 582508
31 | Polygon 15821096 3590,772525 158210,962496 | Predio 29 158210,952498
5 [Polygon 0,04 80 400 | Predio 3 400
32 | Polygon 12139869 1488 183895 121388 638203 | Predio 30 121358 638203
33 | Polygon 65,072843 3618926187 650728 425401 |Predio 31 §50728,428401
34 | Polygon 1,801083 586 496772 19010,526663 |Predio 32 18010, 526663
35| Polygon 25,9707 2450 345875 259707 002749 |Predio 33 255707,002748
36 | Polygon 22635 650,850185 22635 | Predio 34 22635
37 | Polygon 0,04 a0 400 |Predio 35 400
38| Polygon B775113 1683 270665 87751,133988 | Predio 36 B87751,133968
35| Polygon 59,612845 3960 001412 586128 448255 | Predio 37 596128 448255
40 | Polygon 1430878 554 058154 14809 757776 |Predio 38 14809,757776
41| Polygon 318534579 9198 5682711| 3185345 788286 |Predio 38 3185345, 788206
&) Polygon 0,73608 393811444 7380 802034 |Predio 4 7360,802034
42 | Polygon 771817 1328 701281 T7181,714274 | Predio 40 TT181,714274
43| Polygon 0,040475 B0, 474838 404 748358 | Predio 41 404, 748356
44 | Polygon 9326683 2190 296928 93266,831352 | Predio 42 93266,831392
45 | Polygon 19.987712 1895,8178 189977,115948 | Predio 43 1985977,118545
45 | Polygon 4546845 1085,0166485 40456 453783 | Predio 44 40486 453783
47 | Polygon 13,557358 2488 812137 135573,582707 | Predio 45 135573,582707
43 | Polygon 2879701 657 630022 28797,012658 | Predio 46 28797,012693
49 | Polygon 2047787 B01,259073 20477 658057 | Predio 47 20477 888057
50 | Polygon 1,661668 574500229 16616 681851 |Predio 48 16616681851
51 | Polygon 58454435 39590 722651 584544 247967 | Predio 45 584544 247967
7 |Polygon 0,32222 232017815 3222 196478 |Predio 5 3222196478
o4 1 om .E (0 out of 103 Selected)

zonas_homogeneas_rural_pane J union_predios_103 I

Previamente se analizaron 5 variables: uso y cobertura actual del suelo, pendiente, cercania a

90

centros urbanos, red vial y red hidrografica, con las cuales se ha trabajado a lo largo de este proceso,

cabe mencionar que cada una de estas variables debi6 ser transformada a un formato de poligono

para su correcta aplicacién.
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Figura 20.

Variables utilizadas en el proceso en formato vector (poligono)

(218 ¥ & | i

o = layers
=] unicn_predios_103

I:I
= usc_cobertura_polygon

uso
B AGRICOLA/AGROPECUARIO MIXTO/ACUI
W ANTROPICO
I COMSERVACION Y PROTECCION
I MUBOSIDAD/AGUA/TIERRAS IMPRODUCT
[ PECUARIO
I PROTECCION O PRODUCCIOMN/COMNSERY
= pendiente_polygon
I
=] centro_urbano_pelygon
1
= polygon_vias
O
= polygon_rios
[

Una vez establecidas las variables en los formatos adecuados se realizd un Intersect, al cual se
ingresaron dos parametros, el primero fue cada una de las variables seguido del conjunto total de

predios que se han elegido previamente, tanto los conocidos como los desconocidos.
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Figura 21.

Intersect entre predios - uso y cobertura de suelo

N Intersect - o x
Input Features Intersect A
I EN=

Computes a geometric intersection
Features Ranks + of the input features. Features or
portions of features which overlap in
< union_predias_103
-Gt x all layers andior feature classes
~/Uso_cobertura_polygon will be written to the output feature
1 class.
+

< >
Output Feature Class INPUT
[c:\serstampocments \arce1s \Default. gdblynion_predios_103_Intersect1 =
JoinAtirbutes (optional)
[auc <
XY Tolerance (aptional)
[ Meters -
Qutput Type (optional)
[wur 7

INTERSECT
FEATURE
v
oK Cancel Environments... << Hide Help Tool Help

Siendo asi se obtuvieron 5 archivos diferentes con el resultado del Intersect, de lo cual se utilizd

la tabla de atributos correspondiente a cada variable.

Figura 22.

Resultado de intersect entre las 5 variables y los predios

Table Of Contents B x
8S 8=
B = layers
= limite_cantonal_2020
ol
=] intersect_predios103_vias_V1
O
=] intersect_predios103_uyc_V1
=
= intersect_predios103_rios_V1
[
= intersect_predios103_pendiente_V1
[
=] intersect_predios103_cent_urbanc_V1
O

Cada resultado del Intersect tiene su correspondiente tabla de atributos, en la cual se aumenté
dos campos, el primero: un campo que calculé el drea en metros que ha sido intersecada por cada
predio, previo a este paso se menciona que los campo Shape Length y Shape Area, se calculan

automaticamente al generar un archivo .shp. Por lo tanto, se va a aumentd un campo mas llamado
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Porcent en el cual se realizé la siguiente division:

P . area_variable (m?) 100
= *
oreen Shape area (m?)

Este resultado mostré el porcentaje que tiene cada variable dentro de los predios que van a ser

analizados.

Figura 23.

Campos afadidos a Tabla de atributos

xogloalory @]

[EERE |

Table Of Contents %
8¢8I
g
B £ layers 7
= limite_cantonal_2020 Q
~ el
e~ <
] Table
a intersect_predios103_u = -~ % - % Fﬁ dH x
o Elmse i | intersect predios103 vies V1
o Shape* | FID polygon vias | Id | gridcode | FID union predios 103 | area ha | predios x area m2 Shape Length | Shape Area area vias porcent
¥ | Polygon 24 24 2 72| 0,074128[X14 7412803 5684614 0,869525 0869525 01173
=] intersect_predios103_p Polygon 35| 35 2 39| 59612845 |Predio 37 596128,448255 711,128541| 19467075558 || 19467,075558| 3265584
O Polygon 36| 3% 3 38| 59,612845 |Predio 37 586125,448255 445,668455| 12235914453 [l 12235914453 2,052563
o @ intersect p ¢ |[|Polygon 38| 38 4 38| 59,612845 |Predio 37 586125,448255 760,745686 | 32151,888767 | 32151,886787|  5,08345
o Polygon 43| 4 3 38| 59,612845 |Predio 37 586125,448255 2186,326849 | 114857,08146 [ 114957,08146| 19,263345
Polygon a4 44 4 38| 59,612845 |Predio 37 586125,448255 507,16379| 16075944384 [l 15075944384 | 2696725
Polygon 6| 46 4 38| 59,612845 |Predio 37 586125,448255 908,701345|  26657,123107 [l 26657,123107 | 4,471708
olygon 54| 54 12845 |Predio 37 506128,448255 153,824671 984,01628 984,01628| 0,185068
olygon 73] 73 12845 |Predio 37 506128,448255 417,875555 1,0803¢
olygon s7| o7 12845 |Predio 37 506128,448255 1711,589149
olygon 138[ 138 139869 |Predio 21398,688203 588, 111571
olygon 155] 155 139869 |Predio 21398,688203 1690,905304
olygon 164] 164 ] 354023 [Predio 13540,234563 38,084842
olygon 187 187 354023 | Predio 13540,234563 908,870783 | 18686, 418425 |
olygon 188 188 354023 | Predio 13540,234563 456589122 | 12075768648 |
olygon 189 189 354023 | Predio 13540,234563 199,017551 2131123818 |
olygon 173[ 173 354023 | Predio 13540234563 507,16379| 18075 944393 |
olygon 177 177 209398 | Predio 398093,987374 403884167 9528 343235 ||
olygon 178 178 209398 | Predio 398093,987374 485930433 | 10234372329 ||
olygon 181] 181 4 597712 | Predio 199977119949 485872597 | 5193585851 ||
<

La tabla que se indica en la Tabla 18, es llevada a una hoja de excel, en donde se construyd la

matriz AHP.



Tabla 18.

Tabla de atributos resultante de Intersect

OBJECTID*  Shape * Gridcode Uso inion_predio: Area_ha Predios Area_m2 3hape_Lengtt Shape_Area Area_uyc Porcent

1 Polygon 3 PROTECCION 55 0,08 Predio 53 808,11 91,33 360,00 360,00 44,55

2 Polygon 3 PROTECCION 39 59,61 Predio 37 596128,45 181,02 1285,42 1285,42 0,22

3 Polygon 2 CONSERVAC 39 59,61 Predio 37 596128,45 490,47 11570,71 11570,71 1,94

4 Polygon 4 PECUARIO 39 59,61 Predio 37 596128,45 3194,83 280520,28 280520,28 47,06

5 Polygon 4 PECUARIO 39 59,61 Predio 37 596128,45 490,47 11570,71 11570,71 1,9

6 Polygon 4 PECUARIO 45 20,00 Predio 43 199977,12 25,39 25,75 25,75 0,01

7 Polygon 5 AGRICOLA/A 45 20,00 Predio 43 199977,12 322,13 4269,42 4269,42 2,13

8 Polygon 2 CONSERVAC 45 20,00 Predio 43 199977,12 1385,87 90553,03 90553,03 45,28

9 Polygon 4 PECUARIO 32 12,14 Predio 30 121398,69 84,11 301,02 301,02 0,25
10 Polygon 4 PECUARIO 45 20,00 Predio 43 199977,12 99,88 405,12 405,12 0,20
11 Polygon 3 PROTECCION 45 20,00 Predio 43 199977,12 1228,60 87943,72 87943,72 43,98
12 Polygon 3 PROTECCION 1 39,81 Predio 55 398093,99 490,47 11570,71 11570,71 2,91
13 Polygon 2 CONSERVAC 46 4,95 Predio 44 49466,46 618,86 19883,60 19883,60 40,20
14 Polygon 4 PECUARIO 46 4,95 Predio 44 49466,46 639,94 16111,86 16111,86 32,57
15 Polygon 5 AGRICOLA/A 15 11,35 Predio 13 113540,23 1749,20 113540,23 113540,23 100,00
16 Polygon 5 AGRICOLA/A 46 4,95 Predio 44 49466,46 537,32 6587,11 6587,11 13,32
29 Polygon 2 CONSERVAC 41 318,53 Predio 39 3185345,79 784,79 33719,16 33719,16 1,06
30 Polygon 2 CONSERVAC 21 2,69 Predio 19 26899,69 621,89 17284,19 17284,19 64,25
31 Polygon 2 CONSERVAC 98 1,35 X12 13512,00 171,86 1388,30 1388,30 10,27
34 Polygon 4 PECUARIO 93 1,74 X7 17447,94 423,92 3555,56 3555,56 20,38
35 Polygon 4 PECUARIO 98 1,35 X12 13512,00 495,32 11802,32 11802,32 87,35
37 Polygon 2 CONSERVAC 93 1,74 X7 17447,94 839,67 13892,38 13892,38 79,62
38 Polygon 2 CONSERVAC 98 1,35 X12 13512,00 142,42 321,37 321,37 2,38
45 Polygon 5 AGRICOLA/A 67 0,04 X40 416,83 88,48 416,83 416,83 100,00
59 Polygon 5 AGRICOLA/A 58 0,56 X47 5575,33 232,09 2113,41 2113,41 37,91
60 Polygon 5 AGRICOLA/A 59 0,57 X48 5731,07 2,49 0,25 0,25 0,00
73 Polygon 2 CONSERVAC 52 0,70 Predio 50 6950,03 609,58 6950,03 6950,03 100,00
74 Polygon 2 CONSERVAC 58 0,56 X47 5575,33 102,49 424,67 424,67 7,62
75 Polygon 2 CONSERVAC 59 0,57 X48 5731,07 202,06 1981,79 1981,79 34,58
76 Polygon 3 PROTECCION 33 65,07 Predio 31 650728,43 116,92 468,61 468,61 0,07
77 Polygon 2 CONSERVAC 12 7,48 Predio 10 74761,60 1440,65 66144,24 66144,24 88,47
78 Polygon 2 CONSERVAC 40 1,48 Predio 38 14809,76 536,49 14332,14 14332,14 96,77
79 Polygon 3 PROTECCION 51 58,45 Predio 49 584544,25 520,00 16900,00 16900,00 2,89
80 Polygon 4 PECUARIO 51 58,45 Predio 49 584544,25 788,82 38751,98 38751,98 6,63
81 Polygon 2 CONSERVAC 31 15,82 Predio 29 158210,96 16,99 10,17 10,17 0,01
86 Polygon 5 AGRICOLA/A 58 0,56 X47 5575,33 48,50 106,26 106,26 1,91
87 Polygon 5 AGRICOLA/A 59 0,57 X48 5731,07 287,44 1955,71 1955,71 34,12
88 Polygon 4 PECUARIO 49 2,05 Predio 47 20477,67 319,32 5647,05 5647,05 27,58
89 Polygon 1 NUBOSIDAD, 51 58,45 Predio 49 584544,25 589,34 6171,90 6171,90 1,06
90 Polygon 2 CONSERVAC 83 0,10 X25 1000,07 44,98 22,78 22,78 2,28
91 Polygon 1 NUBOSIDAD, 23 7,64 Predio 21 76411,72 902,26 45360,50 45360,50 59,36
92 Polygon 1 NUBOSIDAD, 58 0,56 X47 5575,33 303,62 2930,99 2930,99 52,57
93 Polygon 1 NUBOSIDAD, 59 0,57 X48 5731,07 272,14 1793,32 1793,32 31,29
94 Polygon 4 PECUARIO 91 2,07 X5 20689,49 280,49 1072,90 1072,90 519
95 Polygon 2 CONSERVAC 33 65,07 Predio 31 650728,43 1115,36 38008,02 38008,02 5,84
131 Polygon 4 PECUARIO 61 0,10 X34 1000,12 74,04 145,74 145,74 14,57
132 Polygon 4 PECUARIO 62 0,11 X35 1106,53 160,57 1106,53 1106,53 100,00
133 Polygon 4 PECUARIO 63 0,15 X36 1500,00 97,64 454,10 454,10 30,27
134 Polygon 4 PECUARIO 65 0,10 X38 1000,00 126,80 1000,00 1000,00 100,00
135 Polygon 4 PECUARIO 66 0,10 X39 1000,00 104,00 621,49 621,49 62,15
136 Polygon 4 PECUARIO 68 0,12 X41 1198,24 138,50 1198,24 1198,24 100,00
137 Polygon 4 PECUARIO 69 0,20 X42 2000,51 184,40 2000,51 2000,51 100,00
138 Polygon 4 PECUARIO 74 0,10 X16 993,21 130,00 993,21 993,21 100,00
139 Polygon 4 PECUARIO 75 0,16 X17 1589,13 160,00 1589,14 1589,14 100,00

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla
exportada a excel resultado del Intersect. La Tabla completa correspondiente al proceso se

encuentra en el Anexo 6.
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En una hoja nueva de Excel se copid la tabla de atributos resultante, la columna Porcent fue

convertida a formato tipo nimero y seguido de esto, se insertd una tabla dindmica a estos datos.

Figura 24.

Tabla dindmica correspondiente a la variable uso y cobertura

Sumade porcent  Etiquetas de columna -

Etiquetas de fila = AGRICOLA/AGROPECUARIO MI) ANTROPICO CONSERVACION Y PF NUBOSIDAD/ PECUARIO PROTECCION O PRODUCCIOP Campos de tabla dinamica = %
Predio 1 37,50585 44,481113 18,013037 S m
Predio 10 88,473551 11,526449

Predio 11 100
Predio 12 100 grocen

Predio 13 100 uso

Predio 14 39,376625 19,162964 41,460411 [ FID_unien_predios_103

Predio 15 10,440731 68,823705 20,41985 0,315714

Predio 16 34,429757 8,963402 49,903045 6,703796

Predio 17 11,352478 88,647522

Predio 18 22,398337 60,301075 17,300588

Predio 19 64,290124 32,862232

Predio 2 100

Predio 20 17,661433 82,338567

Predio 21 9,458565  59,363271 31,178164 B o=

Predio 22 100
Predio 23 91,943435 8,056565

Predio 24 93,038096 0,006262 6,955643 Aplazar actualizacion del disefio A ar
Predio 25 100

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

En esta Tabla Dindmica los campos serdn asignados de la siguiente manera:

Fila: Nimero de predios

Columnas: Variable analizada

Valores: Porcent (suma)

En este caso como ejemplo se utilizd la tabla correspondiente al uso y cobertura del suelo, pero

esto debe ir cambiando conforme corresponda a cada una de las variables de estudio.

A continuacidn, se ponderé por medio de férmulas de excel cada resultado obtenido en la tabla

dindmica, colocandolo en un formato adecuado conforme lo establece la escala de valoracion de



96

Saaty, como se visualiza en la siguiente tabla.

Tabla 19.

Ponderacion conforme a la Escala de Saaty

) Suma Suma
Eth.uetas Sun?a Ponderacién Suma . Ponderacion Conservacion Ponderacion Suma ) Ponderacion Suma ) Ponderacion Protecciéon Ponderacion
de fila Agricola antropico N Nubosidad Pecuario .,
y Proteccion Produccién

Predio 1 0 1 0 5 37,50585 3 0 5 44,481113 2 18,013037 1
Predio 10 0 1 0 5 88,473551 2 0 5 11,526449 1 0 1
Predio 11 0 1 0 5 0 5 0 5 100 5 0 1
Predio 12 100 5 0 5 0 5 0 5 0 1 0 1
Predio 13 100 5 0 5 0 5 0 5 0 1 0 1
Predio 14 39,376625 2 0 5 19,162964 5 0 5 41,460411 2 0 1
Predio 15 10,440731 1 0 5 68,823705 2 0 5 20,41985 1 0,315714 1
Predio 16 34,429757 2 0 5 8,963402 5 0 5 49,903045 2 6,703796 1
Predio 17 0 1 0 5 11,352478 5 0 5 88,647522 3 0 1
Predio 18 22,398337 1 0 5 60,301075 2 0 5 0 1 17,300588 1
Predio 19 0 1 0 5 64,290124 2 0 5 32,862232 2 0 1
Predio 2 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
Predio 20 17,661433 1 0 5 82,338567 2 0 5 0 1 0 1
Predio 21 0 1 0 5 9,458565 5 59,363271 2 31,178164 2 0 1
Predio 22 0 1 0 5 0 5 0 5 100 5 0 1
Predio 23 0 1 0 5 91,943435 2 0 5 8,056565 1 0 1
Predio 24 0 1 0 5 93,038096 2 0 5 0,006262 1 6,955643 1
Predio 25 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
Predio 26 20,965355 1 0 5 79,005281 2 0 5 0,029363 1 0 1
Predio 27 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
Predio 28 0 1 0 5 75,714968 2 0 5 24,285032 1 0 1
Predio 29 0 1 0 5 28,127145 3 0 5 71,872855 3 0 1
Predio 3 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
Predio 30 0 1 0 5 99,75204 2 0 5 0,24796 1 0 1
Predio 31 83,790881 3 0 5 16,137105 5 0 5 0 1 0,072014 1
Predio 32 92,481047 3 0 5 7,397909 5 0 5 0,121044 1 0 1
Predio 33 7,805528 1 0 5 61,869287 2 0 5 30,325186 2 0 1
Predio 34 0 1 0 5 94,645416 2 0 5 5,354584 1 0 1
Predio 35 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
Predio 36 0 1 0 5 49,729516 3 0 5 35,340281 2 14,930203 1
Predio 37 0 1 0 5 48,058555 3 0 5  48,997995 2 0,215628 1
Predio 38 0 1 0 5 96,774978 2 0 5 3,225022 1 0 1
Predio 39 78,186816 3 2,076898 5 18,874044 5 0 5 0,088513 1 0,773728 1
Predio 4 23,803917 1 0 5 74,470226 2 0 5 0 1 1,725857 1
X1 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
X10 0 1 0 5 92,991064 2 0 5 7,008936 1 0 1
X11 0 1 0 5 85,583588 2 0 5 14,416412 1 0 1
X12 0 1 0 5 12,653042 5 0 5 87,346958 3 0 1
X13 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1
X14 0 1 0 5 100 1 0 5 0 1 0 1

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprension, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

En la Tabla 20 se asignd un valor a cada uno de los porcentajes extraidos de la interseccion de la
variable con los predios, con esta ponderacidon establecida, se procedio finalmente a crear la Matriz

de comparaciones pareadas.



Tabla 20.

Matriz de comparacion pareada
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E o - ~ (2] < wn o ~ ] (=] o - ~ oM < wn o ~ 0 (=] o - o~ o0 < wn o ~ ] (=2

23T T T T T TP EEPEEEEEEEEEEEEEYT T OEEEGEREETYT SRE _g90aay

i 4 & &4 &4 &a &a & & A4 6 a4 6 a6 6 a6 6 a6 a6 ac 6 a6 aaaaa aaxXRXXXRXXRR
Predio 1 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio10 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio11 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Prediol2 5 5 5 1 125 525 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5167167 5 5 5 5 5 5167 5 5 5 5 5 5 5
Predio13 5 5 5 1 125 525 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5167167 5 5 5 5 5 5167 5 5 5 5 5 5 5
Prediol4 2 2 20404 1 2 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2067067 2 2 2 2 2 2067 2 2 2 2 2 2 2
Prediols 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Prediol6 2 2 20404 1 2 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2067067 2 2 2 2 2 2067 2 2 2 2 2 2 2
Prediol7 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Prediol8 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio19 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio 2 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio20 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio21 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio22 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio22 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio24 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio2s 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio26 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio27 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio28 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio29 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio 3 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio30 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio31 3 3 3060615 315 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3101300 3 3 3 3 3 3100 3 3 3 3 3 3 3
Predio32 3 3 3060615 315 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 310100 3 3 3 3 3 3100 3 3 3 3 3 3 3
Predio33 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio34 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio35 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio36 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio37 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio38 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
Predio39 3 3 3060615 315 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3100100 3 3 3 3 3 3100 3 3 3 3 3 3 3
Predio 4 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X1 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X10 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X11 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X12 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X13 11 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1033033 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1
X14 1 1 1020205 105 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 103303 1 1 1 1 1 1033 1 1 1 1 1 1 1

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

Una vez realizada la matriz de comparacion pareada de cada variable, se calculé la Matriz

Normalizada y el Vector Propio de las matrices conforme se indicd en el proceso para la generacién

de zonas homogéneas fisicas.



Tabla 21.

Resultado de vector propio en la matriz

98

-~ & 2 3 2 3 4 28 5 ¥ 3 ~ /8 & /A ¥ ¥ B & " ®% 2 - 8 =8
T 2 2 2 2 2 2 2o o o o o o o o o o o o o o o o o o 2o Vector propio
Prediol 100 150 0,60 060 060 060 150 060 060 150 150 300 150 060 0,60 150 150 300 150 300 150 1,00 300 150 060 060 060 060 060 0,60 060 060 100 150 150 150 1,00 150 001
Predio10 067 100 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 1,00 100 067 100 001
Predioll 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 100 100 167 250 250 250 167 250 001
Predio12 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 25 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 167 250 250 250 167 250 001
Predio13 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 25 167 500 25 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 167 250 250 25 167 250 001
Predio14 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 1,00 250 25 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 25 167 500 25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 167 250 250 250 167 250 001
Predio15 067 100 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 0,40 040 040 040 067 1,00 1,00 100 067 100 001
Prediol6 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 167 250 250 250 167 250 001
Predio17 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 100 100 167 250 250 250 167 250 001
Predio18 067 1,00 040 040 040 040 1,00 040 040 1,00 1,00 200 100 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio19 067 100 040 040 040 040 1,00 040 040 1,00 100 200 100 040 040 1,00 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio2 033 050 020 020 020 020 050 020 020 050 050 100 050 020 020 050 050 100 050 1,00 050 033 100 050 020 020 020 020 020 020 020 020 033 050 050 05 033 050 000
Predio20 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio21 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 100 100 167 250 250 250 167 250 001
Predio22 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 100 100 167 250 250 250 167 250 001
Predio23 067 100 040 040 040 040 1,00 040 040 1,00 1,00 200 1,00 040 040 1,00 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio24 067 100 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 1,00 100 067 100 001
Predio25 033 050 020 020 020 020 050 020 020 050 050 100 050 020 020 050 050 100 050 1,00 050 033 100 050 020 020 020 020 020 020 020 020 033 050 050 05 033 050 000
Predio26 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio27 033 050 020 020 020 020 050 020 020 050 050 100 050 020 020 050 050 100 050 100 050 033 100 050 020 020 020 020 020 020 020 020 033 050 050 05 033 050 000
Predio28 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 100 040 040 100 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio29 100 150 0,60 0,60 060 060 150 0,60 060 150 150 300 150 060 0,60 150 150 300 150 300 150 1,00 300 150 0,60 060 060 060 060 0,60 060 060 100 150 150 150 1,00 150 001
Predio3 033 050 020 020 020 020 050 020 020 050 050 100 050 020 020 050 050 100 050 1,00 050 033 100 050 020 020 020 020 020 020 020 020 033 050 050 05 033 050 000
Predio30 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 1,00 100 200 1,00 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
Predio31 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 167 250 250 250 167 250 001
Predio32 167 250 1,00 1,00 100 1,00 250 1,00 100 250 250 500 250 100 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 167 250 250 250 167 250 001
xa1 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 1,00 1,00 250 250 500 250 100 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 167 250 250 250 167 250 001
xa2 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 1,00 1,00 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 25 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 167 250 250 250 167 250 001
xa3 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 1,00 1,00 250 250 500 250 1,00 100 250 250 500 250 500 250 167 500 250 100 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 167 250 250 250 167 250 0,01
xaa 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 100 1,00 250 250 500 250 1,00 100 250 250 500 250 500 250 167 500 250 100 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 167 250 250 250 167 250 001
xas 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 100 1,00 250 250 500 250 1,00 100 250 250 500 250 500 250 167 500 250 100 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 167 250 250 250 167 25 0,01
Xa6 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 1,00 1,00 250 250 500 250 1,00 100 250 25 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 167 250 250 250 167 25 001
xa7 167 250 1,00 1,00 1,00 1,00 250 1,00 1,00 250 250 500 250 1,00 1,00 250 250 500 250 500 250 167 500 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100 167 250 250 250 167 250 001
xa8 1,00 150 060 060 060 0,60 150 060 060 150 150 300 150 0,60 060 150 150 300 150 300 150 1,00 3,00 150 060 060 0,60 0,60 0,60 060 060 0,60 100 150 150 150 100 150 0,01
X5 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 100 100 200 100 040 040 1,00 100 200 1,00 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
X6 067 1,00 040 040 040 040 1,00 040 040 100 100 200 100 040 040 100 100 200 100 200 100 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 1,00 100 067 1,00 001
X7 067 1,00 040 040 040 040 100 040 040 100 100 200 100 040 040 1,00 1,00 200 1,00 200 1,00 067 200 100 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 100 100 067 100 001
X8 1,00 1,50 060 060 060 0,60 150 060 060 150 150 300 150 0,60 060 150 150 300 150 300 150 1,00 300 150 060 060 060 0,60 060 060 060 060 1,00 150 150 150 1,00 150 0,01
X9 067 1,00 040 040 040 040 1,00 040 040 1,00 1,00 200 100 040 040 1,00 1,00 200 1,00 200 1,00 067 200 1,00 040 040 040 040 040 040 040 040 067 1,00 1,00 100 067 1,00 001
SUMA _ 112,3 168,50 67,40 67,40 67,40 67,40 168,50 67,40 67,40 168,50 168,50 337,00 168,50 67,40 67,40 168,50 168,50 337,00 168,50 337,00 168,50 112,33 337,00 168,50 67,40 67,40 67,40 67,40 67,40 67,40 67,40 67,40 112,33 168,50 168,50 168,50 112,33 168,50 0,01

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensién, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

Cabe mencionar que este proceso debe ser replicado de la misma manera para cada variable

inicial, desde el Tercer Paso en adelante.

Cuarto Paso. Finalmente, para la generacion de zonas homogéneas de valor se creé una hoja de

excel en la cual se construyé una matriz final, en donde se importaron todos los vectores propios

resultantes de cada matriz realizada, con sus respectivos predios



Tabla 22.

Recopilacion de vectores propios de variables y subvariables
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Etiquetas de fil.

Predio 1 0,02308
Predio 10 0,00769
Predio 11 0,00769
Predio 12 0,00769
Predio 13 0,00769
Predio 14 0,00769
Predio 15 0,03846
Predio 16 0,01538
Predio 17 0,01538
Predio 18 0,00769
Predio 19 0,00769
Predio 2 0,00769
Predio 20 0,00769
Predio 21 0,00769
Predio 32 0,00769
Predio 33 0,01538
Predio 34 0,00769
Predio 35 0,00769
Predio 36 0,00769
Predio 37 0,02308
Predio 38 0,00769
Predio 39 0,03846
Predio 4 0,00769
X48 0,00769
X5 0,00769
X6 0,00769
X7 0,00769
X8 0,00769
X9

0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971

0,00617
0,00617
0,00617
0,03086
0,03086
0,01235
0,00617
0,01235
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,01852
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,01852
0,00617
0,01235
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617

0,01053
0,00526
0,02632
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,01053
0,01579
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526
0,01053
0,01053
0,00526
0,00526
0,00526
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526

0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,02632

0,00890
0,00593
0,01484
0,01484
0,01484
0,01484
0,00593
0,01484
0,01484
0,00593
0,00593
0,00297
0,00593
0,01484
0,01484
0,00593
0,00593
0,00297
0,00890
0,00890
0,00593
0,01484
0,00593
0,00890
0,00593
0,00593
0,00593
0,00890

0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00394
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00592
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986

0,02308
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,03846
0,01538
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,02308
0,00769
0,03846
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769

0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,01546
0,02577
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,02577
0,01546
0,01546
0,01031
0,01546
0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,01031
0,00515

Ponderacion Vector Final
Subvariables Propio

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

Previamente para obtener las zonas homogéneas fisicas, se realizd una ponderacion individual

0,13440
0,04695
0,02673
0,02215
0,01766
0,01410
0,00681
0,26500
0,36580
0,10040

0,0139
0,0114
0,0082
0,0077
0,0115
0,0080
0,019
0,0111
0,0110
0,0076
0,0108
0,0151
0,0070
0,0078
0,0080
0,0108
0,0063
0,0151
0,0115
0,0170
0,0095
0,0235
0,0076
0,0103
0,0066
0,0064
0,0085
0,0067
0,0063

para cada una de las variables y subvariables, la cual fue utilizada en esta parte del proceso, como lo

muestra la Tabla 23 a continuacion.



Tabla 23.

Ponderacion de variables y subvariables
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Etiquetas de fila

Predio 1
Predio 10
Predio 11
Predio 12
Predio 13
Predio 14
Predio 15
Predio 16
Predio 17
Predio 18
Predio 19
Predio 2
Predio 20
Predio 21
Predio 32
Predio 33
Predio 34
Predio 35
Predio 36
Predio 37
Predio 38
Predio 39
Predio 4
X48

X5

X6

X7

X8

X9

0,02308
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,03846
0,01538
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,02308
0,00769
0,03846
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769

0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971
0,00971

0,00617
0,00617
0,00617
0,03086
0,03086
0,01235
0,00617
0,01235
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,01852
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,01852
0,00617
0,01235
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617
0,00617

0,01053
0,00526
0,02632
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,01053
0,01579
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526
0,01053
0,01053
0,00526
0,00526
0,00526
0,00526
0,00526
0,01053
0,00526
0,00526
0,00526

Uso y Cobertura del suelo

0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,00877
0,02632
0,00877

0,00890
0,00593
0,01484
0,01484
0,01484
0,01484
0,00593
0,01484
0,01484
0,00593
0,00593
0,00297
0,00593
0,01484
0,01484
0,00593
0,00593
0,00297
0,00890
0,00890
0,00593
0,01484
0,00593
0,00890
0,00593
0,00593
0,00593
0,00890
0,00593

0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00394
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00592
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986
0,00986

0,02308
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,03846
0,01538
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,01538
0,00769
0,00769
0,00769
0,02308
0,00769
0,03846
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769
0,00769

0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,01546
0,02577
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,00515
0,02577
0,01546
0,01546
0,01031
0,01546
0,00515
0,01546
0,00515
0,00515
0,01031
0,00515
0,00515

0,01582
0,00949
0,01582
0,01582
0,01582
0,00316
0,01582
0,01582
0,00949
0,01582
0,00949
0,01582
0,00316
0,00633
0,00316
0,00633
0,00316
0,00316

Ponderaciéon
Subvariables

Vector Final
Propio

0,13440
0,04695
0,02673
0,02215
0,01766
0,01410
0,00681
0,26500
0,36580
0,10040

0,0139
0,0114
0,0082
0,0077
0,0115
0,0080
0,019
0,0111
0,0110
0,0076

0,0108
0,0151
0,0070
0,0078
0,0080
0,0108
0,0063
0,0151
0,0115
0,0170
0,0095
0,0235
0,0076
0,0103
0,0066
0,0064
0,0085
0,0067
0,0063

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

Consecuente de ello se calculé un vector final propio, el mismo que es el resultado de
multiplicar la matriz que contiene los vectores finales de cada variable por la ponderacién

mencionada antes y obtenida en el proceso de generacidn de zonas homogéneas.
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Vector Final Propio de la matriz
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Uso y Cobertura del suelo

Ponderaciorf Vector Final
Etiquetas de fila Subvariable§ Propio
Predio 1 0,02308 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00890 0,00986 0,02308 0,00515 0,01582 0,1344p 0,0139
Predio 10 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,01546 0,01582 0,0469 0,0114
Predio 11 0,00769 0,00971 0,00617 0,02632 0,00877 0,01484 0,00986 0,00769 0,00515 0,01582 0,0267, 0,0082
Predio 12 0,00769 0,00971 0,03086 0,00526 0,00877 0,01484 0,00986 0,00769 0,00515 0,00949 0,022 0,0077
Predio 13 0,00769 0,00971 0,03086 0,00526 0,00877 0,01484 0,00986 0,00769 0,01546 0,00949 0,017 0,0115
Predio 14 0,00769 0,00971 0,01235 0,01053 0,00877 0,01484 0,00986 0,00769 0,00515 0,01582 0,014 0,0080
Predio 15 0,03846 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,03846 0,00515 0,01582 0,006! 0,0199
Predio 16 0,01538 0,00971 0,01235 0,01053 0,00877 0,01484 0,00986 0,01538 0,00515 0,01582 0,265 0,0111
Predio 17 0,01538 0,00971 0,00617 0,01579 0,00877 0,01484 0,00986 0,01538 0,00515 0,01582 0,365 0,0110
Predio 18 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,01582 0,10 0,0076
Predio 19 0,00769 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,01546 0,00949 0,0108
Predio 2 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00297 0,00986 0,00769 0,02577 0,01582 0,0151
Predio 20 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,00949 0,0070
Predio 21 0,00769 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,01484 0,00394 0,00769 0,00515 0,01582 0,0078
Predio 32 0,00769 0,00971 0,01852 0,00526 0,00877 0,01484 0,00986 0,00769 0,00515 0,01582 0,0080
Predio 33 0,01538 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00593 0,00986 0,01538 0,00515 0,01582 0,0108
Predio 34 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,00316 0,0063
Predio 35 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00297 0,00986 0,00769 0,02577 0,01582 0,0151
Predio 36 0,00769 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00890 0,00986 0,00769 0,01546 0,01582 0,0115
Predio 37 0,02308 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00890 0,00986 0,02308 0,01546 0,00949 0,0170
Predio 38 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,01031 0,01582 0,0095
Predio 39 0,03846 0,00971 0,01852 0,00526 0,00877 0,01484 0,00986 0,03846 0,01546 0,00949 0,0235
Predio 4 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,01582 0,0076
X48 0,00769 0,00971 0,01235 0,00526 0,00877 0,00890 0,00592 0,00769 0,01546 0,00316 0,0103
X5 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,00633 0,0066
X6 0,00769 0,00971 0,00617 0,01053 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,00316 0,0064
X7 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,01031 0,00633 0,0085
X8 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,02632 0,00890 0,00986 0,00769 0,00515 0,00316 0,0067
X9 0,00769 0,00971 0,00617 0,00526 0,00877 0,00593 0,00986 0,00769 0,00515 0,00316 0,0063

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprensidn, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

A continuacidn, se calculd un ratio de valoracidn, el cual utiliza la siguiente formula:

Donde,

R = Ratio de valoracion

Y Ponderaciones

Y Valores

Valores = Precios unitarios de predios conocidos
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Ponderaciones = Vector final propio de predios conocidos

Tabla 25.

Ratio de valoracion de la matriz

Predios Precio Unitario Vector Final Propio
Predio 1 $1851,5 0,00855
Predio 2 $994,7 0,01293
Predio 3 $2010,1 0,00710
Predion $2002,2 0,01294
Predio X1 ? 0,00696
Predio Xn ? 0,03512

Nota. Por motivos de espacio y una mejor comprension, se presenta un extracto de la tabla

completa, la cual se encuentra en el Anexo 6.

R $1851,5 + $994,7 + $2010,1 + $2002,2
~0,00855 + 0,01293 + 0,00710 + 0,01294

R = $165185,45

Finalmente, se procede a la valoracién unitaria por hectarea de los predios X, de los cuales se

desconocia su valor, con la siguiente multiplicacidn:

Precio unitario = R * Vector final de cada predio desconocido

Precio unitario = $165185,45 * 0,00696

Para concluir y mapear de una forma correcta los valores que se obtuvo, se decidié separar los

predios por cada zona, de esta manera no existira una confusién el momento de dar valor a cada
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zona homogénea, ya que las mismas tomaran en cuenta los valores referenciales y de haber
sobreprecios o valores oficiales mal tomados que puedan intervenir en el proceso no serdn tomados

en cuenta, dando un resultado légico y que se ajusta a la realidad del Cantén y de cana zona.

Aplicacién de Metodologia AHP para la evaluacion de la construccion.

Tabla 26.

Multiplicacion y ponderacion de variables para la evaluacion del sistema estructural de la construccion

(1-3 pisos)
MATRIZ AHP SISTEMAS ESTRUCTURALES Resultados
Matriz sistema Hormigén Metlico Muro Portante  Muro Portante Madera Piedra Cafia quadda Cercha Vector Porcentaje

estructural 1- 3 pisos armado (Ladrillo/Blogue) (Adobe/Tapial) g Porticada  propio %
Hormigon armado 1 1 1 1 2 2 2 2 0,168 17
Metalico 1 1 1 1 1 2 2 3 0,161 16

Muro Portante
(Ladrillo/Bloque) 1 1 1 1 1 1 2 3 0,148 15

Muro Portante
(Adobe/Tapial) 1 1 1 1 1 1 2 3 0,148 15
Madera 0,5 1 1 1 1 1 1 2 0,120 12
Piedra 0,5 0,5 1 1 1 1 1 2 0,110 11
Cafia guadla 0,5 0,5 0,5 0,5 1 1 1 1 0,084 8
Cercha Porticada 0,50 0,33 033 033 050 050 1,00 1 0,061 6

CR 1,60%

Tabla 27.

Multiplicacion y ponderacion de variables para la evaluacion del sistema estructural de la construccion

(4-5 pisos)
MATRIZ AHP SISTEMAS ESTRUCTURALES Resultados
Matriz sistema Hormigén Metalico Muro Portante Muro Portante Vector Porcentaie %
estructural 4 - 5 pisos  armado (Ladrillo/Bloque) (Adobe/T apial) propio !
Hormigén armado 1 1 2 3 0,37 37
Metélico 1 1 1 2 0,28 28
Muro Portante
(Ladrillo/Bloque) 0.5 ! ! ! 0,20 20
Muro Portante 0.33 0.5 1 1 0.15 15

(Adobe/Tapial)

CR 3,01 %
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Tabla 28.

Multiplicacién y ponderacion de variables para la evaluacion del sistema estructural de la construccion (6

-9 pisos)
MATRIZ AHP SISTEMAS ESTRUCTURALES Resultados
Matriz S|stema_ estructural 6 - 9 Hormigon armado ~ Metalico Vectgr Porcentaje %
p1sos propio
Hormigon armado 1 2 0,67 67
Metalico 0,5 1 0,33 33
CR 0 %
Tabla 29.

Multiplicacion y ponderacion de variables para la evaluacion del sistema estructural de la construccion

(>10 pisos)
MATRIZ AHP SISTEMAS ESTRUCTURALES Resultados
Matriz S|stema} estructural Hormigon Metalico Vecth Porcentaje %
>10 pisos armado propio
Hormigdn armado 1 2 0,67 67
Metélico 0,5 1 0,33 33
CR 0%

Nota. En las tablas presentadas se verifico la importancia de las variables de los sistemas estructurales
en la construccion. Es importante determinar el orden de importancia pues establece el nivel econémico
gue alcanzara por sus acabados. Categoria A, B, C, D, E, F es decir popular, econémico, normal, primera,

de lujo y especial.
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Tabla 30.

Multiplicacion y ponderacion de variables para el establecimiento de las tipologias constructivas

MATRIZ AHP SISTEMAS ESTRUCTURALES Resultados
Tipologia constructiva Estructura Num_ero de Acabados Vectgr Porcentaje %
pisos propio
Estructura 1 1 2 0,41 41
NUmero de pisos 1 1 1/2 0,26 26
Acabados 0,5 2 1 0,33 33
CR 1,87 %

Valoracidn Individual del predio rural

Para la determinacidon del valor del predio es necesaria la evaluacidon del mismo de manera
individual; para dicho objetivo es necesario que el predio se encuentre ubicado en la zona homogénea
de valor a la que corresponde y a continuacion, se procede a calcular su valor individual mediante su
superficie y la aplicacién de diferentes factores que le beneficiaran o afectaran el valor del mismo. Para
el propdsito mencionado se muestra el siguiente proceso, el cual se basé en la combinacién de
diferentes metodologias acorde a las necesidades de este estudio; entre ellas la Metodologia
presentada por el MAGAP, la ordenanza que regula la formacién de los catastros urbanos y rurales del

Cantdén Atacames para el Bienio 2020 — 2021, el Acuerdo Ministerial 017, entre otras.

Para determinar el avalto individual del predio rural se tomara en cuenta 3 factores:

e Elvalor del lote, terreno o solar.
e Elvalor de la construcciéon o construcciones
e Elvalor de las mejoras adheridas
Vp = Avalio predial individual
Vp=Vt+Vc+Vma

Donde:
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Vt = Valor del terreno
Vc = Valor de la construcciéon

Vma = Valor de las mejoras adheridas
Figura 25.
Matriz de avalto predial individual

Matriz de avallo predial

individual

Asignacion del Factor de Factor de Factor de Factor de Factor de
Superficie superficie ibili i dient

precio unitario p uso accesibilidad riego pendiente
del predio

de la zona
Factor de servicios basicos
Valor de la construccion Valor del terreno Valor de las mejoras adheridas

Avaluo predial individual

Valoracién del terreno (Vt)

Para el calculo del avalio del terreno se aplicard la siguiente férmula:

Vt=Sp*Pz+F

Donde:

o Sp = Superficie del predio
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e Pz = Precio unitario de la zona

e F = Factor de homogeneizacion

Factores de Homogeneizacion. Se emplearan factores de correccion acorde a las caracteristicas
especificas y la estructura rural de las parroquias del Cantdén Atacames.
Los factores que se detallan a continuacién tendran influencia en el valor individual del predio puesto
gue aumentaran o reduciran el valor del terreno tomando en cuenta los diferentes aspectos que posee

cada uno.

o Fs = Factor de superficie

o Fu = Factor de uso

e Fb = Factor de servicios basicos
e Fa = Factor de accesibilidad

o Fr = Factor de riego

o Fp = Factor de pendiente

Factor Superficie del Predio. Es uno de los factores determinantes, ya que, generalmente cuando se
habla de avalto del predio a nivel comercial los precios se cotizan con valores mas elevados a medida
que la superficie de los predios disminuye. Para la determinacién del factor de superficie del predio se
analiza el lote tipo en base al trabajo de campo, la cual ha sido clasificada en nueve clases, debido a la
gran diversidad de valores que pueden llegar a tener los predios a avaluar, cada una de estas clases

tendra un factor correspondiente.

e Determinacion de lote tipo
En base a la metodologia estudiada, debe realizarse un célculo a partir de los predios mayores a una
hectdrea. Lo que se hizo fue obtener los quintiles del total de la poblacidn, es decir, de los predios, los

cuales van a ser ordenados de menor a mayor. Cuando se habla de quintiles lo que se hace es clasificar
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en 5 grupos iguales y estos se caracterizan por tener el 20% de los predios totales en cada una de estas
categorias. Mediante el uso de SIG se determinaron estas 5 nuevas clases a las que se les asignara su

factor correspondiente. En la Figura 36 se observa el resultado de los quintiles

Figura 26.
Quintiles respecto a la superficie total del predio

Layer Properties x

General Source Selection Display Symbology Felds —Defintion Query Labels  Joins & Relates Time  HTML Popup

Show
Feal Draw quantities using color to show values. Import...
Categories Fields Classification
Quantities Value: |area_ha o | Geometrical Interval
- Graduated colors -
Graduated symbols Nomalization: |none ~ | Classes:
Proportional symbols
Dot density Color Ramp: | _ v |
Charts
Multiple Attributes Symbol  Range Label
0.013700 - 0.736464 0,013700 - 0.736464
0,736465 - 4552854 0,736465 - 4, 552854
4,552855 - 24, 704431 4552855 - 24 704431
2 704432 - 131.110225 24704432 - 131,110225
I 121110226 - 652,96 1701 131,110226 - 692.961701
] Show class ranges using featurs values Advanced -
Aceptar Cancelar Aplicar

Nota. Esta clasificacion fue obtenida mediante un Software SIG, el cual utilizé un esquema de intervalos
geométricos, caracterizado por realizar clases en base a una serie geométrica. Es un algoritmo que se
encarga de minimizar la suma de cuadrados del total de valores de cada clase y de esta manera
asegurarse que los rangos que se crearan tengan una cantidad igual de valores dentro de cada categoria

y que el salto de rango sea discreto. Obtenido de (Arcgis Pro, 2021)
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Factor individual del tamafo del predio
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Rango de tamaiio por ha Categoria Factores

0,01-0,05 Categoria 1 2,1
0,06-0,1 Categoria 2 1,9
0,2-0,5 Categoria 3 1,3
0,6-1 Categoria 4 1,1

1,1-4,5 Categoria 5 1
4,6-24,7 Categoria 6 0,99
24,8-131,1 Categoria 7 0,98
131,2-692,9 Categoria 8 0,97
693 > Categoria 9 0,94

Nota. Obtenido de (MAGAP, 2008)

Factor Uso del suelo del predio. Otro de los factores determinantes para el avallo predial, es el

uso del suelo que se le esté dando al lugar, este factor es asignado acorde a las actividades realizadas y

se basa en el estado en el que se encuentre el predio al momento de levantar la informacién como se

detalla a continuacion:
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Factor individual de Uso del Predio
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Tipo Uso ID Descripcion Categoria Factor_1
1 Habitacional Categoria 1 2,1
2 Comercial Categoria 2 1,5
3 Agroindustrial Categoria 3 1,18
4 Industrial Categoria 4 1,16
5 Turismo Categoria 5 1,14
6 Agricola Categoria 6 1,1
7 Pecuario Categoria 7 1,1
8 Bioacuatico Categoria 8 1,04
9 Religioso Categoria 9 1,01
10 Salud Categoria 10 1,01
11 Educacional Categoria 11 1,01
12 Recreacional Categoria 12 1,01
13 Sin uso Categoria 13 1
14 Forestal Categoria 14 0,9
15 Conservacional Categoria 15 0,8
16 Zonas de riesgos por fallas geoldgica Categoria 16 0,7
Botaderos de basura, pasivos ambientales, zonas
17 Categoria 17 0,6

contaminadas por diversidad actividades

Nota. Obtenido de (MAGAP, 2008).

Factor Disponibilidad de servicios adicionales del predio. Se habla de servicios adicionales

debido a que, el estudio esta aplicado a la zona rural especificamente, y gracias a lo recopilado en

campo sabemos que son pocos los predios que cuentan con alguna de estas categorizaciones. A

continuacioén, se detalla siete categorias principales que se podrian encontrar en lo rural.
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Factor individual de Servicios Adicionales
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Tipo de servicio

Descripcion Factor
adicional
1 Energia eléctrica 1,08
2 Alcantarillado 1,06
3 Agua Potable 1,04
4 Agua Entubada 1,02
5 Agua de tanquero 1,01
6 Agua Pozo 1,01

Nota. Obtenido de (MAGAP, 2008).

Factor Accesibilidad al predio. Otro factor que contribuye al valor del predio es la accesibilidad,

ya que, esta determina la integracién que tiene el predio a los diferentes sectores y el grado de

movilizacién que implica. Lo que se toma en cuenta para aplicar este factor es la via de acceso directo al

predio. Los factores se detallan a continuacion:

Tabla 34.

Factor individual de Accesibilidad al predio

Tipo de via de acceso Descripcidn Categoria Factor
1 Primer Orden ? Categoria 1 1,10
2 Segundo Orden ® Categoria 2 1,09
3 Tercer Orden © Categoria 3 1,08

Nota. ? Se refiere a las vias Pavimentadas o Asfaltadas que van de 2.5 metros en adelante, ° Se refiere a

las vias Afirmadas que van desde los 2.5 metros en adelante, € Son los caminos de verano. Obtenido de

(MAGAP, 2017).
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Factor Riego en el predio. El recurso riego puede presentarse mediante distintas formas, ya

sean pozos, canales, reservorios, etc. Y es el encargado de regar cultivos, constituye un factor

determinante en el valor del predio rural. Los factores son asignados en funcién del paso de cualquier

obra de transporte de agua por medio o cerca del predio. Para esta seccidon se han establecido dos

posibilidades que tenga o no acceso. Si se tiene acceso se debera considerar si el riego es ocasional o

permanente. Los factores se detallan a continuacion.

Tabla 35.

Factor individual de Riego

Tipo de riego Descripcidn Categoria Factor
1 No tiene Categoria 1 0,90
2 Ocasional Categoria 2 1,05
3 Permanente Categoria 3 1,15

Nota. Obtenido de (MAGAP, 2017)

Factor Pendiente. En la zona rural el factor pendiente es muy importante, puesto que de este

depende la actividad agraria. Un predio que presente una topografia abrupta dificulta realizar labores de

produccién en el mismo y a pesar de que el predio tenga buenos accesos o caracteristicas que lo

beneficien su valor monetario se vera afectado debido a la pendiente.

Tabla 36.

Factor de pendiente

Clase Rango (% de pendiente) Factor
Pendiente débil o suave 0-12 1,10
Pendiente moderada 12-25 0,95
Pendiente fuerte 25-50 0,90
Pendiente muy fuerte 50-70 0,85
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Pendiente abrupta >70 0,80

Nota. Obtenido de (MAGAP, 2017)

El factor aplica para la clase de pendiente predominante del predio, es decir la clase que ocupe
la mayor superficie del predio. Si hay dos clases predominantes que ocupan la superficie del predio se

dara preferencia a la que tenga el factor mas cercano a 1.

Valoracién de la construccion (Vc)

Para determinar el valor de la construccion en el drea rural se empleara el Método de Costo de
reposicion como lo determina el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomiay
Descentralizacion-COOTAD, el cual permite determinar el valor de la construcciéon a costos actualizados

y su correspondiente depreciacion dependiendo el tiempo de vida util.
El valor de la construccién se obtendra mediante la siguiente férmula:
Vc = Valor de la construccion
Ve =Sc*xVmcx*Fc
En donde:
Sc = Superficie de la construccion
Vmc = Valor del m? de la construcciéon cubierta (Tabla de precios de construccién)

Fc = Factores de correcion de la construccion
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Valor del m2 de la construccion cubierta (Vcm). Para la determinacion del valor de las
construcciones se analiza la calidad y estado de conservacion de la misma. Ademas de eso se plantea el
establecimiento de categorias constructivas de la vivienda rural, en el cual se consideran parametros
tales como: edad de la construccién, estado de la construccién actual, nimero de pisos, superficie, tipo
de estructura, acabados, entre otros.

Las categorias de la construccidn se obtienen mediante la suma de los pesos asignados a los
acabados exteriores como marcos de ventanas, vidrios, paredes, cubiertas, puertas, etc. Lo cual se

encuentra detallado en la Tabla 1y Tabla 2 del Anexo 5.

Sistemas estructurales. Una vez que se ha definido el peso se asigna la Categoria (A, B, C,
D, E, F), la cual a su vez se indexa a la tabla de los valores unitarios del m2 de construccién por

categorias que se detalla en la Tabla 3 del Anexo 5.

El costo por m? de construccién se determina en funcién del sistema estructural, nimero
de pisos, categoria de acabados y la definicidon de la propiedad siendo estas Unipropiedad o
Propiedad Horizontal, estos valores son exclusivamente para uso habitacional, pero se tomaran
como base a partir de la cual mediante correcciones se podrdn establecer otros usos como:

comercial, salud, industrial, entre otros.

Factores de correccién de la construccion (Fc)

Fc=FuxFd*Fec

En donde:

Fu = Factor de uso constructivo

Fd = Factor de depreciacion

Fec = Factor de etapa de la construccion
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Factor de uso constructivo. Se toma en cuenta el uso que predomine en la unidad constructiva,

la cual se defina en |la Tabla 4 del Anexo 5.

Factor de depreciacion. Para este cdlculo debe considerarse el valor de la construcciéon como
nuevo y relacionarlo con la vida util del material y su residuo, edad de la construccién y el estado de

conservacién. Para el calculo de la depreciacién se empleara la siguiente formula:

Para el calculo de la depreciacidon se empleara la siguiente férmula:

Ld= In(Rs + (1 — Rs) (1 — De))

Donde:

Ld = valor de la construccion depreciada o usada

Ln = valor nuevo o costo de reposicion (Tabla #B)

Rs = porcentaje residual.Tabla #D

1 = Constante

De = Factor de depreciacion por % de edad y

estado de conservacion de la construccion. (Determinado en la Tabla # D)

Determinacion del Factor De. - Relaciona la edad de la construccién y el estado de conservacion,

mediante la siguiente férmula:

pe =5 x 100
Vdu

Donde:

De = Factor de depreciacién por % de la edad

EsCs = Edad de la construccion
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Vdu = Vida ttil

El porcentaje resultante estard determinado por la calificacién del estado de conservacion de la
construccion, detallada en la Tabla 5y Tabla 6 del Anexo 5. Por ningin motivo el valor residual de las

construcciones sera inferior al 30% del avalio que corresponda para las construcciones nuevas.

Factor de etapa de la construccion. Para las etapas de la construccidn se van a considerar las
siguientes: obras preliminares o cimentacidn, estructura, obra gris y terminada. Para la correccidén segun

la etapa de construccion se aplicaran los factores detallados en la Tabla 7 del Anexo 5.

Valor del m2 de la construccion abierta (Vca). Para este tipo de construcciones solamente se
aplica el factor de estado de conservacidn para los valores unitarios que se detallan en la Tabla 8 y Tabla
9 del Anexo 5. Para el estado de conservacion de los bienes que se encuentran en proceso de

actualizacion catastral o de relevamiento se considerara el estado de conservacién como bueno.

Valoracion de mejoras adheridas (Vma)

Para determinar el valor de las mejoras adheridas al predio se aplicaran los valores unitarios por
m2 que se detallan en la Tabla 10 y Tabla 11 del Anexo 5. De igual manera solo se aplicara el factor de

estado de conservacion para los valores unitarios.
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Capitulo VvV

Resultados

Evaluacién del modelo de valoracién vigente

Como previamente se habia explicado en el CAPITULO I, se realizé una evaluacién del estado en
el que se encuentra actualmente el modelo y los insumos con los que trabaja el Municipio de Atacames,
por medio de matrices de evaluacién, tablas de valoracién y finalmente gréficos radiales, esto con el
objetivo de obtener un grafico radial global en el que se visualizé que Normativa se ha cumplido en
mayor grado respecto a las otras. A continuacién, se visualizan los resultados correspondientes a cada
normativa, es decir, se obtuvo una tabla de valoracion y un gréfico radial de cada unay al final se

presenta una evaluacion completa.

Acuerdo Ministerial - MIDUVI

El Acuerdo Ministerial 017 del MIDUVI es una de las guias fundamentales al momento de valorar
el suelo debido a la objetividad de su metodologia de valoracidon catastral, en este caso se analizaron los
Articulos 15, 17 y 40, los cuales, en el Art. 15 hablan acerca de la recoleccién y almacenamiento de datos
catastrales, los mismos que deberian tener un sistema de gestion de datos administrado por el GAD. Por
otro lado, en el Art. 17 se mencionan las especificaciones que deben cumplir los insumos catastrales
cartograficos, los que tienen 11 numerales que fueron analizados uno por uno como elemento
fundamental dentro de la matriz. Y finalmente, en el Art. 40 se establecen los pasos para una valoracion

masiva rural.
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Tabla 37.

Valoracion correspondiente al Acuerdo Ministerial 017

GRAFICO RADIAL

Articulo 15.- Registro de Datos cartograficos catastrales. Los datos cartograficos catastrales se

registraran en bases de datos integradas que cuenten con su correspondiente componente

espacial, Dentro de esta base de datos, los datos cartograficos catastrales deberan estar 0,53
relacionados con los datos bdsicos catastrales y ser gestionados mediante un sistema de

gestidn de bases de datos administrado exclusivamente por cada GADM.

Articulo 17.- Especificaciones. - Los datos cartograficos catastrales deberan contemplar
especificaciones

0,73

Articulo 40.- Fases de valoracidn masiva rural. - Con la cartografia tematica que se disponga, se
procedera a establecer el proceso de valoracidn masiva rural, de acuerdo al siguiente
procedimiento:

Promedio 0,52

Nota. Después de asignar una valoracion al grado de cumplimiento que ha tenido cada articulo dentro
del GAD Municipal de Atacames, se obtiene un promedio que va a ser utilizado en el grafico radial

global.

Figura 27.

Grdfico radial correspondiente al Acuerdo Ministerial 017
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119

Se construyé el grafico radial en base a las valoraciones asignadas a cada articulo, el cual
muestra que el Articulo 17 tiene un grado de cumplimiento Cuasi satisfactorio, respecto a los otros dos.
Cabe mencionar que las especificaciones que se han escrito en este articulo, consideran escalas de
levantamiento de informaciéon, normas topoldgicas de predios colindantes, sistema de referencia para

Ecuador, unidades territoriales, entre otras.

Cddigo Orgdnico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)

En el COOTAD se mencionan 3 articulos primordialmente que hacen referencia al catastro, por
un lado, el Art. 139, el cual habla sobre la administracién y formacién del catastro tanto urbano como
rural, ejercicios que deben estar a cargo del GAD. El Art. 495, en su primera parte habla del avalto
predial en una forma general, mientras que la segunda especifica los elementos que se debe tomar en
cuenta para avaluarlo. Finalmente, el Art. 516 menciona especificamente la valoracidn de predios

rurales el cual enumera los elementos a considerar en la zona rural.

Tabla 38.

Valoracidn correspondiente al COOTAD

GRAFICO RADIAL

Art. 139.- Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros inmobiliarios. -

Art. 495.- 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. Este
valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servird de base para
la determinacién de impuestos y para otros efectos tributarios y no tributarios.

Art. 495 Avallo de predios. - (continuacion) Para establecer el valor de la propiedad se
considerard, en forma obligatoria, los siguiente:

1. El valor, que es el precio unitario de suelo urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacién con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble.
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GRAFICO RADIAL

Art. 516.- Valoracién de los predios rurales.- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicidn previstos en este Cédigo; con este propdsito, el concejo respectivo
aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al
riego, accesos y vias de comunicacidn, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y
otros elementos semejantes, asi como los factores para la valoracién de las
edificaciones.

Promedio

Nota. Después de asignar una valoracion al grado de cumplimiento que ha tenido cada articulo dentro
del GAD Municipal de Atacames, se obtiene un promedio que va a ser utilizado en el gréfico radial

global.

Figura 28.

Grdfico radial correspondiente al COOTAD
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El grafico radial indica que al Articulo 139, se le ha dado la valoracién mas alta, comparada con
los demas articulos, sin embargo, no entra en un buen rango de cumplimiento, ya que, se lo valora como
Poco Satisfactorio, este articulo hace referencia a que el encargado de todos los procesos catastrales es

el GAD Municipal, en el caso del Cantén Atacames si se cumple, pero no de la manera mas éptima lo
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cual explica el porqué de la valoracion. Por otro lado, el Articulo 495 tiene el menor grado de
cumplimiento, ya que actualmente el proceso de valoracidn tiene muchas inconsistencias y no cumple

con los requisitos que el COOTAD establece.

Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS)

La LOOTUGS habla especificamente sobre la valoracion del suelo, define que es un catastro
nacional georreferenciado y la debida actualizacién que este deben tener, tomando en cuenta los
plazos, especificaciones, entre otros parametros mencionados en las normativas anteriores, también,
entre los articulos principales se menciona el compromiso que deben tener los GAD para compartir la
informacién que se genere al sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.

Tabla 39.

Valoracion correspondiente a la LOOTUGS

GRAFICO RADIAL

Art. 89.- Valoracion catastral en suelos destinados a vivienda de interés social. En el
suelo publico destinado para vivienda de interés social se aplicardn metodologias de
valoracidn catastral que reflejen el valor real de los inmuebles, para lo cual se
descontaran aquellos valores que se forman como consecuencia de distorsiones del
mercado.

Art. 100.- Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.- Es un sistema de informacion
territorial generada por los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, y las instituciones que generan informacién relacionada con catastros y
ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de datos
nacional, que registrard en forma programatica, ordenada y periddica, la informacién
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

0,5

Art. 101.- Obligacidn de remision de informacidn de catastros y de ordenamiento
territorial. Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados y las instituciones que generen
informacidn relacionada con catastros y ordenamiento territorial compartiran los datos a
través del sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, bajo los insumos,
metodologia y lineamientos que establezca la entidad encargada de su administracién.

Promedio
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Nota. Después de asignar una valoracién al grado de cumplimiento que ha tenido cada articulo dentro
del GAD Municipal de Atacames, se obtiene un promedio que va a ser utilizado en el grafico radial

global.

Figura 29.

Grdfico radial correspondiente a la LOOTUGS
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Como es evidente el grado de cumplimiento del Articulo 100 es relativamente alto, debido a que
este articulo se enfoca principalmente en la actualizacidn del catastro, tomando en cuenta plazos,

procedimientos, lo cual si se realiza dentro de la entidad municipal.

Reglamento — LOOTUGS

Los articulos relacionados al catastro en este reglamento hacen referencia a que cada GAD
deberia tener una infraestructura de datos espaciales, la cual debe ser elaborada por el mismo
Municipio, ademads de ser responsables del levantamiento de informacién. Y finalmente, de tener
cartografia basica catastral, la cual servira para la actualizacién y mantenimiento del catastro predial ya

sea de zonas urbanas o rurales.
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Tabla 40.

Valoracion correspondiente al reglamento de la LOOTUGS

GRAFICO RADIAL
Art. 48.- Del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.- Corresponde a una infraestructura
de datos espaciales catastrales con enfoque multifinalitario que contempla, ademds de los
aspectos econdmicos, fisicos y juridicos tradicionales, los datos ambientales y sociales del
inmueble y las personas que en el habitan, misma que es alimentada por la informacion
generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las
instituciones que generan informacidn relacionada con catastro. Esta informacion formara parte
del componente territorial de los Sistemas de Informacién Local de los GAD Municipales y
Metropolitanos.
Art. 49.- De los componentes del Catastro Nacional Georreferenciado.- Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos deberdn levantar y estructurar la
informacién de los catastros urbanos y rurales correspondientes a su respectiva jurisdiccion
contemplando lo definido en la Norma Técnica y demas instrumentos que el Consejo Técnico
establecerd para el efecto, estos datos son de responsabilidad exclusiva de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos.
Art. 53.- De la Cartografia Basica con fines catastrales. - Constituye informacién cartografica de
partida para la formacidn, actualizacién y mantenimiento del Catastro Predial Multifinalitario. A
partir de la Cartografia Basica con Fines Catastrales se construyen los Datos Cartograficos 0,405
Catastrales; la generacidn o actualizacién de esta cartografia debera cumplir con los criterios
establecidos por el ente rector de cartografia basica.

Promedio 033

Nota. Después de asignar una valoracion al grado de cumplimiento que ha tenido cada articulo dentro

del GAD Municipal de Atacames, se obtiene un promedio que va a ser utilizado en el gréfico radial

global.

Figura 30.

Grdfico radial correspondiente al reglamento de la LOOTUGS
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El Articulo 53 es el que tiene un grado mayor de cumplimiento dentro del municipio, pero, a
pesar de que cuentan con informacion basica catastral, la misma no esta en el mejor estado, ya que, su
mayor problema radica en tener informaciéon incompleta y mal organizada, asi que al momento de
querer hacer una actualizacién se genera el problema de falta de datos y de recursos para completar la

informacion faltante.

Grdfico Radial Global

Para presentar el resultado final, se recopilé todo el andlisis hecho con cada articulo, en la Tabla
41 se visualizan los promedios que se fueron obteniendo de las tablas de valoracion correspondientes a
los articulos evaluados, reflejando los siguientes resultados, los cuales van a servir de base para realizar

el grafico radial del cumplimiento de la normativa en el Cantén Atacames.

Tabla 41.

Recopilacion de resultados de cada normativa

Criterio Valoracion
MIDUVI 0,521
COOTAD

LOOTUGS

REGLAMENTO - LOOTUGS

Finalmente, se presenta el resultado correspondiente al diagndstico del modelo de valoracidn vigente,
en el cual se puede verificar que la Normativa en la cual se basan los procesos catastrales llevados a

cabo dentro del GAD Municipal de Atacames es el Acuerdo Ministerial 017 del MIDUVI, con un promedio
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del 0,51 que corresponde a un Cumplimiento Parcial, mientras que las otras normativas apenas tienen
un cumplimiento que va de Poco Satisfactorio hasta No se cumple.
Figura 31.

Grdfico radial del cumplimiento de las normativas
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Estructura del Manual de Procesos

Se realizd una estructura jerarquizada para caracterizar los procedimientos realizados a lo largo
del presente proyecto, en la cual se consideran algunas piezas claves, las mismas que van a ser
desglosadas; iniciando en un Propdsito Principal, que es el objetivo de todos los procesos que van a ser
explicados. Seguido del Macro Proceso Clave, el que se refiere al Catastro Econdmico que es el
fundamento de nuestro estudio, a continuacién, se definird con mas detalle Procesos, Sub procesos y
finalmente los Procedimientos los cuales seran explicados en Manuales que pueden verificarse en el

Anexo 3y Anexo 4.
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Figura 32.

Mapa de Procesos del Avaluo del Terreno
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Validacién del Modelo Propuesto en una Zona Piloto del Cantén

Trabajo de campo

Para el trabajo de campo se levanté la informacidn pertinente durante el mes de julio del 2021,
en primera instancia se levanté informacion acerca del cumplimiento de todos los procesos internos del
municipio, asi como también la normativa correspondiente. A continuacidn, se levanté informacién de
las zonas piloto las cuales fueron seleccionadas acorde a los recursos y accesibilidad que presenté el
Cantdn, cabe recalcar que se consultd informacidn a los moradores de dichos sectores mediante fichas

para complementar el levantamiento.
Valoracidn de los predios

Para la validacion del modelo propuesto se han establecido 4 zonas piloto en las cuales se ha
determinado la muestra mediante el uso de la férmula de poblaciones finitas; misma que determinara el

numero de predios a analizar.
Calculo del tamafio de la muestra:

N*Z&*P*Q
n:
N =1)(E) +PxQx22

n = 10,48

Donde:

Tamaifio de la poblacién (N) = 522

Nlvel de confianza al 95% (Z) = 1,96

Cuando no se conoce 50% (P) = 0,50

Cuando se conoce 50% (N) = 0,50
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Critecio de certeza que el investigador requiera(e) = 0,30

Figura 33.

Puntos de muestreo para la validacion del modelo
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Evaluacidn de factores de homogeneizacion:

Superficie

Para la interpretacion de este factor se tomara como referencia principal la cotizacion de los
valores comerciales, ya que a nivel general los predios con superficies menores tienden a cotizar valores
mas elevados. La tabla de evaluacidn para estos factores se realizé acorde a las superficies

predominantes y en concordancia con los valores ya establecidos en el Bienio anterior del Cantén.
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Factor Uso del suelo del predio.

Para este factor se establecieron 15 categorias, las mismas que se asignaran acorde al uso que

se le esté dando al suelo, el recurso productivo o las actividades que se realicen segun la cartografia.

Factor Disponibilidad de servicios bdsicos del predio.

Para la disponibilidad de servicios basicos en el predio se tomara la informacidn que consta en la

cartografia del cantén proporcionada por el municipio.

Factor Accesibilidad al predio.

Para la determinacion de este factor se establecié la distancia de los ejes viales hacia los predios,
de tal manera que se pudo determinar a cudl eje vial tienen mayor accesibilidad y qué caracteristicas

tienen estos.

Factor Riego en el predio.

Hace referencia a la disponibilidad del recurso agua para regar cultivos, debido a que constituye
un factor determinante en el valor del predio rural. La informacion se tomd de la base cartografica del

municipio y se clasificd en 3 categorias: No tiene, ocasional y permanente.

Factor Pendiente

Se realizd el analisis con base en el mapa de pendientes, en el cual se establecieron los rangos ya
antes definidos y dependiendo de esto se le asignara el factor correspondiente. Como es una
caracteristica propia del predio este valor serd asignado de manera automatica mediante herramientas

de un sistema de informacion geografico.

Aplicacion de factores
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Para la validacién del modelo se procedera a aplicar los factores en combinacién con la

superficie del predio y el precio unitario de las zonas homogéneas de valor. Con el objetivo de que el

modelo propuesto genere valores coherentes acorde a la realidad del cantén y con la cotizacidn

aproximada acorde a la oferta inmobiliaria.

Es importante tener en cuenta que se realizara la validacién de manera especifica con una

cantidad determinada de predios y a continuacién se presentaran los resultados de la valoracién masiva

obtenida del Cantén Atacames.

Tabla 42.

Caracteristicas de los predios de la zona piloto

Caracteristicas del Predio 1

Caracteristicas del Predio 2

Cadigo Catastral: 806515101001005

Area: 6,22

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacion de la construccion No tiene

Propietario: Tello Vergara Karen Antonella

Cadigo Catastral: 0806515101001082
Area: 1,86

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacion de la construccion No tiene
Propietario: Moreno Landeta Sebastian Alejandro

Caracteristicas del Predio 3

Caracteristicas del Predio 4

Cadigo Catastral: 0806535301003067
Area: 169,47

Zona Homogénea de Valor: 5

Informacién de la construccién Si tiene

Propietario: Pincay Lozano Miguel Orley

Cédigo Catastral: 0806515101002010
Area: 7,35

Zona Homogénea de Valor: 5

Informacion de la construccién No tiene
Propietario: Estupifian Mufioz Galo Wilson

Caracteristicas del Predio 5

Caracteristicas del Predio 6

Cadigo Catastral: 0806535301006009
Area: 13,17

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacién de la construccidn Si tiene

Propietario: Napa Becerra Virginia e Hijos

Cadigo Catastral: 0806535301006010
Area: 4,31

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacién de la construccion Si tiene
Propietario: Briones Ramirez Andres Faustifio y Sra.

Caracteristicas del Predio 7

Caracteristicas del Predio 8

Codigo Catastral: 0806515101001002
Area: 6,81

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacion de la construccion No tiene

Propietario: Cedefio Cevallos Hugo Efren

Codigo Catastral: 0806535301007055
Area: 77,76

Zona Homogénea de Valor: 4

Informacion de la construccién Si tiene

Propietario: Burbano Balvin Anneth del Rocio e Hijos

Caracteristicas del Predio 9

Caracteristicas del Predio 10

Cadigo Catastral: 0806535301008030
Area: 24,6

Zona Homogénea de Valor: 3

Informacién de la construccidn Si tiene

Propietario: Angulo Nieve Sixta Alexandra

Cddigo Catastral: 0806535301008020
Area: 98,69

Zona Homogénea de Valor: 3

Informacion de la construccion No tiene
Propietario: Pinargote Velasquez Jorge Alejandro
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Tabla 43.

Cdlculo del valor del terreno
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Calculo del valor del terreno

- Zona Valor del Factores de homogeneizacion Valor final
No. de Superficie , L .
Predio (ha) homogénea predio sin Factor Caracteristicas Valor del del predio
de valor ($) factores ($) factor $)
Superficie 6,21 0,95
Zona 4 Uso Agropecuario 1,1
1 6,22 20289.98 Af:cesibilidad Primer_orden 1,1 33332.14
4709,00 Riego No tiene 0,9
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 1,86 1
Zona 4 Uso Sin uso 1
Accesibilidad Segundo orden 1,09
2 1.86 4709,00 8758,74 Riego No tiene 0,9 9451,56
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 169,47 0,85
Zona 5 Uso Agropecuario 11
Accesibilidad Primer orden 1,1
3 169,47 7257.00 1229843,79 Riego No tiene 0.9 1252245,39
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 7,35 0,95
Zona 5 Uso Agropecuario 1,1
Accesibilidad Primer orden 1,1
4 7.35 7257,00 53338,95 Riego No tiene 0,9 60699,99
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 13,17 0,95
Zona 4 Uso Agropecuario 11
Accesibilidad Primer orden 1,1
5 13,17 470,00 62017,53 Riego No tiene 0,9 70576,26
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
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Superficie 4,31 1
Zona 4 Uso Agropecuario 1,1
Accesibilidad Tercer orden 1,08
6 431 4709,00 20295,79 Riego No tiene 0,9 23870,28
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 6,81 0,95
Zona 4 Uso Agropecuario 11
Accesibilidad Primer orden 1,1
! 6.81 4709,00 32068,29 Riego No tiene 0,9 36493,87
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 77,76 0,9
Zona 4 Uso Agropecuario 1,1
Accesibilidad Tercer orden 1,1
8 77,76 4709,00 366171,84 Riego No tiene 0.9 394773,52
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 24,6 0,9
Zona 3 Uso Agropecuario 1,1
Accesibilidad Primer orden 1,1
S 24,5 1869,00 45977,40 Riego No tiene 0,9 49568,69
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1
Superficie 98,69 0,9
Zona 3 Uso Agropecuario 1,1
Accesibilidad Primer orden 1,1
10 98,69 1869,00 184451,61 Riego Ocasional 105 232002,31
Pendiente Débil o suave 1,1
Servicios adicionales No tiene 1

Nota. El avaluo final del terreno para los 10 predios seleccionados varia desde los $9451,56 hasta el

$1252245,39; lo cual indica que existe un amplio rango de diferencia, en la mayor parte de los casos esta

diferencia se produce por la zona homogénea de valor en donde se encuentran estos predios y sus

caracteristicas fisicas que hacen que este valor aumente o disminuya.
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Asi mismo, se evaluaron las construcciones existentes en estos predios, se hizo la respectiva aplicacion

de los factores de construcciéon como se describe a continuacion:

Determinacion del avalto de la construccion y el avalio final de los predios de la zona piloto.

Figura 34.

Construcciones de los predios de la zona piloto

Contruccion predio #3 Contruccion predio #5

Contruccion predio #9
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Tabla 44.

Determinacion del valor del predio #3

Calculo del valor de la construccion

No. de Superficie de la Valor del m2 de la construccion cubierta
- construccion sti fsi .
Predio Caracteristicas f|_s!cas de la Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) construccién
Ventanas con marcos de madera tratada 4 Sistema
Vidrios claro 3 Normal estructural de
Cubierta de zinc 1 ladrillo o bloque,
3 123 . . . .
Paredes enlucidas y pintadas 3 C unipropiedad
Puertas de madera ordinaria 1 379
Sumatoria 12
Factores de correcion de la construccion
Uso constructivo . Etapa de la construccion
. Depreciacion
Categoria Uso Valor Etapa Valor
Habitacional Casa 1 0,63 Terminada 1
Valor del m2 de la construccion abierta
Caracteristicas fisicas de la Factor de estado de conservacion Valor total ($)

construccién

No tiene

Valor del m2 de las mejoras adheridas

s o Valor total de la
Caracterisiticas fisicas de la L Valor total -
-, Factor de estado de conservacion construccion ($)
construccion (%)

Cancha de césped sin drenaje

Superficie 1 150

50 m?2 29285,63
Valor del m2
$3,00
Valor total del predio
Valor del terreno ($) Valor de la construccion ($) Valor total ($)

33332,14 29285,63 62617,77
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Tabla 45.

Determinacion del valor del predio #5

Calculo del valor de la construccion

No. de Superficie de la Valor del m2 de la construccion cubierta
- construccion
Predio L. . ., Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) Caracteristicas fisicas de la construccion g g $
Ventanas con marcos de madera ordinaria 2 .
) . Sistema
No tiene vidrios 0 Popular
. . estructural de
5 12 Cubierta de zinc 1 muro portante
Paredes sin enlucir sin pintura 1 A
Puertas de madera ordinaria 1 129
Sumatoria 5
Factores de correcion de la construccion
Uso constructivo Depreciacion Etapa de la construccion
Categoria Uso Valor P Etapa Valor
Habitacional Casa 1 0,33 Terminada 1
Valor del m2 de la construccién abierta
Caracteristicas fisicas de la .,
Factor de estado de conservacion Valor total ($)

construccion

No tiene

Valor del m2 de las mejoras adheridas

Caracterisiticas fisicas de | valor total Valor total de la
aracterisiticas fisicas de fa Factor de estado de conservacion construccion ($)

construccion %)

No tiene 516

Valor total del predio
Valor del terreno ($) Valor de la construccion ($) Valor total ($)

70576,26 516 71092,26
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Tabla 46.

Determinacion del valor del predio #6

Calculo del valor de la construccion

No. de Superficie de la Valor del m2 de la construccion cubierta
- construccion
Predio . L ., Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) Caracteristicas fisicas de la construccién g g 3
Ventanas de aluminio comdn 4 Sistema
Vidrios claros 3 Normal estructural de
6 96 Cubierta de zinc 1 ladrillo o bloque,
Paredes enlucidas y pintadas 3 o unipropiedad
Puertas de aluminio y vidrio 1 379
Sumatoria 12
Factores de correcion de la construccion
Uso constructivo Depreciacion Etapa de la construccion
Categoria Uso Valor P Etapa Valor
Habitacional Casa 1 0,83 Terminada 1
Valor del m2 de la construccion abierta
Caracteristicas fisicas de la Factor de estado de conservacion Valor total (%)

construccién

No tiene

Valor del m2 de las mejoras adheridas

Caracterisiticas fisicas de | Valor total Valor total de Ia
aracterisiticas fisicas de fa Factor de estado de conservacion construccion ($)
construccion %)

No tiene 30016,8

Valor total del predio
Valor del terreno ($) Valor de la construccion ($) Valor total ($)

23870,28 30016,8 53887,08
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Tabla 47.

Determinacion del valor del predio #8

Calculo del valor de la construccion

No. de Superficie de la Valor del m2 de la construccién cubierta
- construccion fsti fsi .
Predio Caracteristicas f|§!cas dela Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) construccién
Ventanas de madera tratada 4 Sistema
No tiene vidrios 0 Econémica  estructural de
8 30 Cubierta de zinc 1 madera
Paredes de madera tratada 1 B
Puertas de madera ordinaria 1 208
Sumatoria 7
Factores de correcién de la construccion
Uso constructivo Depreciacion Etapa de la construccion
Categoria Uso Valor P Etapa Valor
Habitacional Casa 1 0,73 Terminada 1
Valor del m2 de la construccién abierta
Caracteristicas fl_s!cas de la Factor de estado de conservacion Valor total ($)
construccion
Jardin con patio de césped
Superficie 1
600,00
40 m2 3
Valor del m2
$15,00

Valor del m2 de las mejoras adheridas

Caracterisiticas fisicas de la Valor total

., Factor de estado de conservacion
construccion %)

Valor total de la
construccion ($)

No tiene 5176,00

Valor total del predio
Valor del terreno ($) Valor de la construccién ($) Valor total ($)

394773,52 5176,00 399949,52
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Tabla 48.

Determinacion del valor del predio #9

Calculo del valor de la construccion

No. de Superficie de la Valor del m2 de la construccién cubierta
- construccion fsti si .
Predio Caracteristicas f|§!cas dela Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) construccion
Ventanas de madera ordinaria 1 Sistema
No tiene vidrios 0 Econémica  estructural de
9 112 Cubierta de zinc 1 madera
Paredes de madera tratada 6 B
Puertas de madera ordinaria 1 208
Sumatoria 9
Factores de correcion de la construccion
Uso constructivo Depreciacion Etapa de la construccion
Categoria Uso Valor P Etapa Valor
Habitacional Casa 1 0,50 Terminada 1
Valor del m2 de la construccion abierta
Caracteristicas fisicas de la Factor de estado de conservacion Valor total ($)

construccion

No tiene

Valor del m2 de las mejoras adheridas

" - Valor total de la
Caracterisiticas fisicas de la Valor total

- Factor de estado de conservacion construccion ($)
construccién $)
No tiene 11648,00
Valor total del predio
Valor del terreno ($) Valor de la construccion ($) Valor total ($)
49568,69 11648,00 61216,69

Nota. Como se pudo determinar en los predios #3, #5, #6, #8 y #9 el avaluo final propuesto en el que
consta la construccion y el terreno tienen ldgica puesto que adquieren valores acordes a sus
caracteristicas fisicas y que facilmente entrarian al mercado inmobiliario. También se puede observar
claramente la diferencia existente en todos los predios en los cuales sélo se ha evaluado el terreno sin

tomar en cuenta la construccion.
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Tabla 49.

Determinacion del valor del terreno
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Determinacién masiva del valor del terreno.

- Zona Zona Valor Factores de homogeneizacion
No. de I Superficie . . ) s Valor del
" Clave catastral Propietario homogénea homogénea anterior del . Servicios i . .
Predio (ha) Superficie  Uso . Accesibilidad Riego Pendiente terreno ($)
de valor  de valor ($) terreno ($) basicos
1 806545401002004 GUAGUA CARVAJAL POLINARIO 10,49 4 4709 263500,00 0,95 1,1 1 1,1 1,05 0,95 56629,892
2 806535301004016 EUCALYPTUS PACIFICO S.A. EUCAPACIFIC 44,00 3 1869 88000,00 0,9 1,1 1,08 1,09 1,05 095  95600,5367
3 806545401006063 MENDEZ JAMA ROSARIO 3,35 2 1572 6700,00 0,95 1,1 1 1,09 1,05 095  5987,12333
4 806525201001015 TAPIA CHILAN JACINTO MARCELO 7,86 4 4709 159200,00 0,95 11 1 11 1,05 0,95 42447,7975
5 806535301008035 APARICIO CHIRIBOGA BYRON 106,03 3 1869 216000,00 0,7 11 1 11 1,05 0,95 167423,206
6 806545401001006 SAAVEDRA LOOR ANGEL GEOVANNY 11,35 4 4709 285750,00 0,95 11 1 11 1,05 0,95 61305,6272
7 806535301002025 MARTINEZ CAICEDO LUIS ENRIQUE 7,22 6 15680 200000,00 0,95 11 1 1,1 1,05 0,95 129760,052
8 806545401005047 CHICHANDE ORTIZ LUIS GRIMALDO 2,07 2 1572 13200,00 1,1 1,1 1,08 1,09 1,05 0,85  4134,72067
9 806525201003041 MENA RUANO EDGAR OSWALDO Y SRA 97,51 4 4709 1950200,00 0,7 1,1 1 1,09 1,05 095 384425831
10 806535301002033 AGROINDUSTRIAL SALAZAR MOLINA AGR( 143,28 3 1869 2906600,00 0,6 11 1 11 1,05 0,95 193932,468
11 806545401006064 QUINONEZ TENORIO MARIANA CLEOFE Y 4,86 2 1572 19760,00 0,95 11 1,08 1,09 1,05 0,95 9373,72346
12 806545401006058 GUAGUA MENDEZ RIQUILDA 312 2 1572 7120,00 0,95 11 1 1,09 1,05 0,95 5570,04875
13 806545401006057 JAEN GUAGUA TARCILA 0,74 2 1572 1600,00 12 11 1 1,09 1,05 0,95 1660,69888
14 806545401006059 MENDEZ JAMA JOSE OSWALDO 13,56 2 1572 27180,00 09 11 1 1,09 1,05 095  22940,4643
15 806545401006054 HURTADO MENDEZ JOSE FAUSTO 2,05 2 1572 4100,00 1,1 1,1 1 1,09 1,05 0,85  3789,24926
16 806545401006060 HURTADO RIVERA NELSON 1,66 2 1572 3320,00 11 1,1 1 1,09 1,05 095 343654132
17 806525201001048 OVIEDO CASIERRA ANGEL ENRIQUE 14,51 4 4709 360000,00 0,9 11 1 11 1,05 0,95 74199,0348
18 806545401005004 HACIENDA ALTAMIRA HACENALTAMIRAS. 123,49 4 4709 835000,00 0,7 11 1 1,09 1,05 0,95 486842,335
19 806535301004015 EUCALYPTUS PACIFICO S.A. EUCAPACIFIC 692,96 3 1869 6929600,00 0,6 11 1 1,09 1,05 0,95 929398,296
20 806535301008020 PINARGOTE VELASQUEZ JORGE ALEJANDR 98,69 3 1869 200000,00 0,7 11 1 1,1 1,05 0,95 155837,547
21 806545401001008 RUIZ TELLO FLORENCIO JESUS Y HNOS 26,81 4 4709 1875000,00 0,9 1,1 1 1,1 1,05 0,95 137130,41
22 806515101002018 GUANOQUIZA SHICHIGUANO MARIAESTF 1,91 5 7257 40000,00 1,1 11 1 1,1 1,05 095  18404,3435
23 806535301007052 VERA HEREDIA ROSA ORLINDA 1,10 4 4709 2920,00 1,1 1,1 1 1,1 1,05 095 690817074
24 806525201004020 NAVARRETE VELIZ DARWIN JAVIER 29,62 2 1572 65600,00 09 11 1 1,09 1 0,95 47738,4791
25 806505001001041 CASANOVA SANTOS DAVID EDUARDO Y O 0,56 6 15680 14600,00 13 11 1 11 1 0,95 13063,7832
26 806515101001005 TELLO VERGARA KAREN ANTONELLA 6,22 4 4709 76600,00 0,95 11 1 11 1 0,95 31975,2394
27 806525201002030 SIERRA GONZALEZ FANNY GLORIA 8,39 3 1869 84400,00 0,95 1,1 1 1,09 1 0,95 16963,094
28 806545401004022 MARTINEZ TELLO MANUEL ANTONIO 17,99 4 4709 360000,00 0,9 1,1 1,08 1,09 1 095  93792,3745
29 806535301002007 FUENTES CUERO MARCIAL MANUEL 28,51 5 7257 400000,00 0,9 1,1 1 1,1 1 095 214058352
30 806525201001016 TAPIA CHILAN JACINTO MARCELO 0,65 5 7257 9000,00 1,2 1,1 1 11 1 095  6527,04972
31 806525201002002 GUEVARA PEREZ GUILLERMO 2,88 4 4709 30000,00 11 11 1 11 1 0,95 17146,5894
32 806515101001053 BALLESTEROS ECHEVERRIA LUIS AUGUST( 42,20 4 4709 555000,00 09 11 1 11 1 0,95 205588,726
33 806525201002014 BARRERA ORTIZ JOSE MARIA 30,46 4 4709 320000,00 09 1,1 1,08 1,1 1 095 160268511
34 806505001005010 SIMBANA MORALES LUIS ALBERTO 24,24 1 1106 52000,00 0,9 1,1 1,08 1,09 1 095  29676,6022
35 806515101005001 OLIVO TITO 2,60 2 1572 240000,00 1,1 1,1 1 1,09 1 095  5112,11382
36 806535301009016 CRUZATE ALCIVAR PEDRO ALEJANDRO 13,49 2 1572 26980,00 0,9 1,1 1 1,09 1 095 217389237
37 806505001003008 JAMA ORTIZ JOSE SEVERO Y MENDEZ ROB 0,86 5 7257 8300,00 12 11 1 1,08 1 1,08 9625,55503
38 806515101001057 BALLESTEROS ECHEVERRIA CRUZ MARCEL 20,00 2 1572 233400,00 09 11 1 1,09 1 0,95 32230,6168
39 806515101002019 SALAZAR LAJONES AURA LEYDA 0,17 5 7257 3000,00 14 11 1 11 1 0,95 1940,04064
40 806545401004021 VAN MOLL GUIDO ALFONS 18,22 4 4709 208000,00 0,9 11 1 1,09 1 0,95 87931,3394
41 806545401008030 JAMA ORTIZ JOSE SEVERO Y MENDEZROB 1,52 4 4709 14800,00 1,1 1,1 1 1,08 1 1,08  10110,5154
42 806535301003009 COLORADO VERA JUAN CARLOS 3,20 4 4709 8260,00 0,95 1,1 1 1,09 1 095 163282805
43 806505001001009 DIAZ JUMBO OSWALDO PATRICIOYSRA. 0,04 4 4709 800,00 15 1,1 1 11 1 09 307,68606
44 806525201002005 SALAZAR LOZANO BETTY AMARILIS 0,10 4 4709 1000,00 14 1 1 11 1 0,95 673,908098
45 806525201006035 PENARRIETA MEDRANDA MILTON CIRILO 38,01 2 1572 38400,00 09 11 1 1,09 1 0,95 61260,91
46 806505001001071 VELASCO PANOLUISA NELSON ENRIQUE 1,00 5 7257 20000,00 12 11 1 1,1 1 0,95 10010,3058
47 806505001001019 RAMIREZ VALENCIA LUIS ALFREDO 74,22 4 4709 1620000,00 0,7 1,1 1,08 1,1 1 095  303720,551
48 806515101001082 MORENO LANDETA SEBASTIAN ALEJANDR 1,86 4 4709 131600,00 1,1 1 1 1,09 1 095  9956,31405
49 806545401004002 AQUAPARKROMAN E HIJOS CIA LTDA 321 4 4709 49900,00 0,95 11 1 1,1 1 095 165185772
50 806515101002101 ROBLES RODRIGUEZ FRANKLIN MIGUELY 25,59 2 1572 25300,00 09 1,1 1,08 11 1 095 449396412
51 806505001008050 ROBLES RODRIGUEZ FRANKLIN MIGUEL Y 3,93 2 1572 7880,00 0,95 11 1,08 1,09 1 0,95 7228,83903
52 806505001001016 VITERI MORALES DARIO JAVIER 0,04 4 4709 800,00 15 11 1 11 1 0,95 324,77973
53 806505001001007 VITERI MORALES DARIO JAVIER 6,89 4 4709 169200,00 0,95 11 1 1,1 1 0,95 35426,6636
54 806505001001068 FALCONES ESTRADA PATRICIA PAOLA 13,50 5 7257 248600,00 0,9 1,1 1 1,1 1 095  101373,604
55 806545401004003 BEDOYA VASQUEZ HERNAN AUGUSTOYC 20,00 4 4709 542500,00 09 11 1 1,1 1 095  97422,7726
56 806545401006021 ALVAREZ CAGUA GARIS 0,02 2 1572 80,00 15 1,1 1 1,09 1 0,9 44,3305891
57 806505001001055 CASANOVA GASPAR ISABEL PATRICIAY OT 0,72 5 7257 15800,00 12 11 1 11 1 0,95 7163,9254
58 806505001001043 CASANOVA GASPAR ISABEL PATRICIAY OT 0,57 6 15680 14600,00 13 11 1 11 1 0,95 13428,7039
59 806505001001010 VITERI MORALES DARIO JAVIER 0,04 4 4709 800,00 15 11 1 11 1 09 307,68606
60 806535301001015 GUEVARA PEREZ GUILLERMO 1,83 5 7257 20000,00 1,1 11 1 1,1 1 095  16833,4612
61 806535301002040 PINCAY LOZANO MIGUEL ORLEY 34,78 3 1869 352000,00 0,9 1,1 1 1,1 1 095 672530123
62 806535301003067 PINCAY LOZANO MIGUEL ORLEY 169,47 5 7257 1780000,00 0,6 1,1 1 1,1 1 095  848220,199
63 806535301003066 PINCAY LOZANO MIGUEL ORLEY 13,91 3 1869 28000,00 0,9 11 1 1,09 1 0,95 26648,8948
64 806515101002010 ESTUPINAN MUNOZ GALO WILSON 7,35 5 7257 180000,00 0,95 11 1 11 1 0,95 58243,8215
65 806525201004015 VILELA GUERRERO ROSA MARUJA 2,36 2 1572 4740,00 11 11 1 1,08 1 1,08 5246,04593
66 806535301006006 ALAVA MURILLO JULIA FLORENTINAY OTI 25,86 3 1869 500000,00 0,9 11 1,08 1,08 1 1,08 60269,1137
67 806535301007050 BRIGAKINK S.A. 57,52 3 1869 662000,00 0,7 1,1 1,08 1,08 1 1,08  104270,378
68 806515101002087 ROMERO CANIZARES GLADIS LEONOR 0,49 6 15680 580,00 13 1,1 1,08 1,1 1 095 124229801
69 806525201002015 OVIEDO CASIERRA DILMA MARIA 0,96 4 4709 20000,00 1.2 11 11016 1,1 1 095  6862,13381
70 806515101002027 ESPIN JAMA JAIME GUILLERMO 27,50 4 4709 656000,00 09 11 1 11 1 0,95 133980,232



71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
m
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150

806535301006009 NAPA BECERRA VIRGINIA E HIJOS
806515101002023 CISNEROS SALAZAR RITA ZOBEIDA
806535301002037 ANGULO ARIZALA VICTOR HUGO
806535301001004 PALACIOS ORTIZ MANUEL HDROS.
806545401006061 HURTADO JAEN NELSON ARTURO
806535301001040 SIERRA GONZALEZ FANNY GLORIA
806515101001003 MENDOZA YAGUAL LUIS EDUARDO
806525201002008 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806525201006030 CASTILLO ESTUPINAN LUDDY RUTH
806515101003078 SANTORO MONTAGUANO ADITA MARIA E
806535301003018 REYES BONE MARICELLI ALENIA
806505001001011 CHARCOPA GIRON EDGAR ROGELIO Y SRA
806545401004006 ESCOBAR INTRIAGO BELGICA MARIANA
806505001008030 FALCONES ESTRADA TANIA YANELA
806545401005041 OVIEDO DAVILA JOSE WILBERTO
806545401006016 MACIAS NAVARRETE FREDDY MAURICIO
806515101001049 DIAZ VERA NORMA ROSARIO
806525201003050 ANGULO OVIEDO JULIO NERY
806545401003011 SCHWEIZER JASON STUART Y ESPOSA.
806505001010012 ZAMBRANO PONCE KATTY DIOCELINA
806525201004003 CEDENO MOREIRA FLORISA DOLORES
806525201006031 PENARRIETA MEDRANDA MILTON CIRILO
806545401003010 SCHWEIZER JASON STUART Y ESPOSA.
806545401004008 CONDE SANCHEZ JOSE ADAN
806515101001045 ALVAREZ SALAZAR Y HEREDEROS
806525201002006 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806505001008051 ROBLES RODRIGUEZ FRANKLIN MIGUEL Y
806505001001060 CONDE LUDENA WILLIAN TIBERIO
806525201001005 GANDARA DE LEON BERTHA
806505001001008 GARCIA JARRIN MARCELO EFRAIN
806525201002003 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806525201002009 OVIEDO CASIERRA DILMA MARIA
806545401005013 GONZALES RIVERA NIEVE GRACIELA
806545401005028 MENDEZ RIVERA BEVITA YISELA
806535301003058 REYES BONE CARMIA YSELES
806505001001033 ALCIVAR CIFUENTES PABLO ABSALON
806505001001015 VITERI MORALES DARIO JAVIER
806525201002011 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806545401004007 RUIZ TELLO FLORENCIO JESUS
806545401004007 RUIZ TELLO FLORENCIO JESUS
806535301003065 PINCAY LOZANO MIGUEL ORLEY
806535301002041 PINCAY LOZANO MIGUEL ORLEY
806515101002088 OBANDO MARTINEZ JAQUELINE ELIZABET
806535301006010 BRIONES RAMIREZ ANDRES FAUSTINO Y S
806545401005018 ROBLES SOSA DE BUSTO LUISA GULLERMI
806525201006032 PROANO ROMERO JUAN ONOFRE
806505001001040 CASANOVA SANTOS DAVID EDUARDO Y O
806505001001053 CASANOVA SANTOS DAVID EDUARDO Y O
806535301001039 SIERRA GONZALEZ FANNY GLORIA
806535301009002 ALAVA ORTIZ MARIA JUSTA
806545401003049 CONSTRUCTORA LIMPAZVEL S. A.
806535301003015 GRACIA REYES SANDRA PATRICIA
806505001005020 GONZALES BONE EURIPIDES
806545401004005 BUITRON VEGA BYRON SRA.
806545401008071 VERGARA ARBOLEDA NORMAN RAFAEL
806505001010013 ZAMBRANO PONCE MARCOS
806535301009009 AGROINDUSTRIAL SALAZAR MOLINA AGR(
806525201001050 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806535301004013 JIMENEZ JIMENEZ FERNANDO LIVE
806505001008049 ALBAN RAMIREZ CESAR POLIVIO Y SRA
806505001001017 RAMIREZ BONE DOUGLAS MARCELO
806505001001067 MENDOZA GONZALEZ RITA MERCEDES
806535301003011 VELEZ PARRAGA EUTACIO AGUSTIN
806545401005055 CHICA FALCONEZ ANTONIO FLORIDOR
806545401004004 BENALCAZAR ESCOBAR BETZABET
806545401005026 GAMEZ RIVERA CARMEN CARMEN
806525201002031 ANGULO OVIEDO JULIO NERY
806535301006004 MOREIRA VERA MAURO SECUNDINO
806515101001002 CEDENO CEVALLOS HUGO EFREN
806505001003012 VALENCIA MOSQUERA JOSE RODOLFO
806535301002038 ANGULO ARIZALA GARY ALEJANDRO
806505001007050 YANEZ DIAZ JORGE STALIN
806545401005025 ORTIZ CARBAJAL SEGUNDO LUCIANO
806535301007055 BURBANO BALVIN ANNETH DEL ROCIO E |
806505001002015 HERMANOS CARVAJAL PORTOCARRERO
806515101005007 MOREIRA ALVARADO MARIA FERNANDA
806545401005048 CHICHANDE ORTIZ MARIANA ANITA
806505001001032 ALCIVAR PINA PABLO CESAR
806505001001042 CASANOVA GASPAR ISABEL PATRICIAY OT
806525201001049 OVIEDO CASIERRA DILMA MARIA

13,17
0,81
9,70

26,40
0,83
45,06
10,67
5,90
15,59
25,46
4,46
0,04
0,79
13,08
0,19
8,54
3,57
878
0,07
29,36
132
30,88
0,08
0,44
17,78
0,72
831
033
4,40
0,04
135
21,43
15,24
0,05
2,46
31,39
0,04
31,18
41,85
30,48
59,05
48,17
63,04
431
83,13
26,28
0,85
073
76,40
593
12,14
152
50,62
155,63
22,94
4,03

100,48

107,84
19,25
9,85
0,04
9,91
18,76

73,76
0,86
15,82
14,89
13,64
6,81
7,48
13,19
7,58
2,26
77,76
8,82
50,31
0,75
58,45
0,85
25,03
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4709
7257
7257
4709
1572
1869
4709
4709
1572
1572
7257
4709
4709
1869
1572
4709
4709
1572
4709
1572
1869
1572
4709
4709
4709
4709
1572
7257
7257
4709
4709
4709
4709
1572
4709
4709
4709
4709
4709
4709
4709
1869
1869
4709
1572
1572
4709
15680
1869
1572
15680
7257
1106
7257
4709
1572
1572
4709
1869
1572
4709
7257
7257
1572
4709
1572
1869
1869
4709
4709
7257
1106
1572
4709
1869
1106
1572
4709
4709
4709

290000,00
7500,00
363000,00
264000,00
1660,00
900000,00
135000,00
73300,00
31180,00
80000,00
66000,00
800,00
15200,00
280800,00
380,00
84500,00
43500,00
88200,00
1750,00
27810,00
7500,00
36800,00
2000,00
250,00
176000,00
7000,00
8000,00
14800,00
100000,00
800,00
34000,00
416000,00
64000,00
120,00
74600,00
525400,00
800,00
60000,00
612500,00
612500,00
120000,00
450000,00
752400,00
40000,00
334400,00
51600,00
17000,00
15800,00
770000,00
12260,00
369000,00
74000,00
394000,00
710000,00
228000,00
3870,00
200100,00
2160000,00
130000,00
103600,00
800,00
347400,00
43200,00
280000,00
7600,00
79150,00
29200,00
51200,00
6580,00
190000,00
269600,00
189500,00
9040,00
190000,00
188000,00
48390,00
3000,00
1200000,00
17000,00
1080000,00
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11
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0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,9

0,95
0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,9

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
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64163,9674
8105,86514
76152,5769
128614,829
1774,50713
86327,3363
60467,1185
30324,2636
25117,2068
410269777
35377,863
311,339832
5108,1226
25067,3896
463,912597
43514,7485
18196,8665
14926,9698
512,312486
47313,1179
3093,19161
49767,7489
621,404964
3062,61818
85825,6241
4207,70225
14138,477
3622,50694
34563,4448
324,77973
8056,06593
104382,984
73589,3328
118,095877
14642,7131
152935,344
324,77973
151920,462
203877,436
165731,118
221695,307
85410,8243
94799,1027
24744,1379
104201,497
42357,1361
4959,34272
15822,2565
113855,001
10084,9443
212684,235
13922,4676
48215,126
833617,333
119588,378
6849,48741
125938,374
408611,938
41542,795
16757,2138
307,68606
77859,0256
152102,386
92453,0476
6157,13354
27535,8293
28523,9115
26127,6021
35033,2947
42911,2415
106930,035
9076,76931
4458,29205
294644,57
17836,9096
44364,8551
1438,54054
221489,478
5543,01565
121937,941



151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
hival
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200

202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220

222
223
224
225
226
227
228
229
230

806505001006017 MENDEZ ERAZO MIREYA ELENA Y HEREDE
806535301007060 PINARGOTE BONE RENE ORLANDO
806515101005006 VERA MACIAS LUIS DAVID
806535301003020 REYES BONE ARACELY PIEDAD
806535301006020 BRIGAKINK S.A.

806525201004021 SILVA PALMA JUAN CARLOS
806545401005039 ORTIZ RIVERA JUAN PABLO
806505001003025 REINA REYES OLGA MERCEDES Y OTROS
806515101002090 MEZA BRAVO WITER ELEUTERIO Y SRA.
806545401003008 MARTINEZ ROBLES HUGO ALFREDO
806535301008030 ANGULO NIEVE SIXTA ALEXANDRA
806505001003010 VALVERDE ZAMBRANO CATALINA
806515101002084 NAPA LOOR VICENTE CIRILO
806525201002017 ESTACIO ALBAN LIDA ESMERALDA
806545401006068 ARCE JAEN RODOLFO RAMIRO
806535301003010 COLOBON VERA ANGELA
806535301009008 AGROINDUSTRIAL SALAZAR MOLINA AGR(
806505001006020 OLIVO GASPAR OLGER PEDRO Y OTROS
806505001010001 SAMANIEGO MOREIRA JONATHAN ALEXAI
806505001001014 BODERO SALINAS WASHINGTON ABEL
806515101004050 SANCHEZ CASTRO JOHNNY VICENTE
806515101002100 ROBLES RODRIGUEZ FRANKLIN MIGUEL Y
806505001001012 CHEQUER SAHAB MARIA CRISTINAY OTR/
806505001001012 CHEQUER SAHAB MARIA CRISTINAY OTR/
806535301003013 REYES BONE EREMITA NARCISA
806535301010040 JAMA BAUTISTA ARTURO
806535301002001 ESTUPINAN MOREIRA NELSON MOISES
806545401005038 ORTIZ CHICHANDE RODRIGO LEANDRO
806505001001052 ALCIVAR PINA PABLO CESAR
806505001001050 CASANOVA BARBERAN MARIA ELIZABETH
806505001001018 VITERI MORALES DARIO JAVIER
806525201002013 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806545401001003 CHICA ARTEAGA LENIN ALEJANDRO
806535301004008 GANCHOZO HORMAZA VICTORIA MARGAF
806535301003002 HIDALGO BARAHONA JULIO G.
806535301001008 AHLFELD CARDENAS SHAYAY TAMIA
806525201003008 ACUNA OLOBACHE JORGE WASHINGTON
806535301004006 HOLGUIN GANCHOZO BLANCA LUCIA
806535301004005 GANCHOZO HORMAZA VICTORIA MARGAF
806515101008002 CARVAJAL MEJIA WILLIAN ROCENDO
806525201005011 CEDENO MOREIRA JUSTINA
806545401006022 ALVAREZ CAGUA JUAN PABLO
806525201003007 SALINA PADILLA VIRGINIA JANNETTE
806545401006034 TAMAYO CARVAJAL JAQUELINE ROCIO
806535301007002 MOREIRA LOOR EDY ONOFRE
806535301001013 VIZCAINO MONCAYO LUIS EDUARDO
806535301003007 VELEZ CAGUANA MARGARITA CONCEPCIC
806505001001003 SANCHEZ VIVANCO WILSON YOLANDO
806525201002020 HERRERA ZURITA MIGUEL ALEJANDRO
806515101008001 CEDENO VELEZ ANGELA GLADYS
806525201003001 LOPEZ ABAD MARIA VIRGINIAY PABLO JO.
806515101005009 RODRIGUEZ CUEVA NEWTON PATRICIO
806545401002001 ALARCON RIVADENEIRA JOSE Y OTROS
806515101006002 LARA PINTO FELIPE

806505001010002 SALTOS VERA GERMAN BOLIVAR
806545401001001 COMPANIA CROPILETTO S.A
806535301005003 GARCIA ALCIVAR WALTER AGUSTIN
806535301002011 ALVEAR ALVEAR MARCO ADOLFO
806525201002012 VIZCAINO MONCAYO LUIS EDUARDO
806535301001011 EKOKAKAO CIA. LTDA.

806535301003004 VELEZ CAGUANA GLADYS ELENA
806535301003005 VELEZ CAGUANA MARGARITA CONCEPCIC
806505001001005 SANCHEZ CASTRO JOSE RODOLFO Y OTRO
806535301003008 DANIELA LUCIAY GABRIELA ISABEL HIDA
806535301004010 VITE MANUEL ANTONIO Y MERA SATIZAB,
806535301002022 HIDALGO ZAVALA JORGE AURELIO
806535301007006 ROSADO MONROY ALICIA DALILA
806505001006010 CRUEL MIRANDA CRUZ EMILIO
806515101001050 DELGADO REASCOS MARIA INES
806535301003060 DELGADO VELEZ HERNESTO ALCIVIADES
806545401006029 REYES ALVARES LUIS EMILIO
806505001005002 ROBINZON GUERRERO LORENA
806545401006023 PERLAZA ZAMORA CINTHYA ZOILA
806535301004003 FALCONES GRACIA GUILLERMO SIGIFRED(
806525201002001 GUEVARA PEREZ GUILLERMO
806535301001012 VIZCAINO MONCAYO LUIS EDUARDO
806535301001010 PIERRE YVES MICHEL COMTE
806505001001004 VIVANCO ARPI XAVIER MAURICIO
806535301004002 CABEZA BARBOSA WALTER HOMERO
806505001006013 CASTRO ESPINOZA LUIS GONZALO

28,42
25,87
25,62
9,18
36,57
15,98
0,26
56,13
16,96
0,04
24,60
1,40
30,40
0,03
032
3,77
188,51
7,72
24,65
0,04
90,04
9,68
1,97
0,03
2,85
11,50
0,01
0,07
7,64
091
0,04
36,29
74,29
3,80
6,17
51,60
0,02
3,43
12,13
20,06
15,52
0,03
023
0,03
13,75
129,94
14,21
318,53
2,00
35,21
0,70
50,16
81,13
2,10
20,69
11,13
4,75
1,02
178,95
93,09
53,35
18,98
26,59
15,92
17,03
12,09
10,86
16,92
0,64
54,07
2,69
20,80
0,03
32,94
1,90
22,44
30,40
65,07
34,00
9,33
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1572
1869
1106
4709
7257
1572
1572
1572
1869
4709
1869
7257
1869
1869
1572
4709
1572
1572
1572
4709
1106
1572
4709
4709
7257
1869
7257
1572
7257
15680
4709
4709
1869
1869
4709
7257
4709
1869
1869
1106
1869
1572
4709
1572
1869
4709
7257
15680
1869
1106
4709
1106
4709
1106
1572
1869
1869
7257
4709
7257
4709
7257
15680
4709
1869
7257
1869
1572
15680
4709
1572
1106
1572
1869
4709
15680
4709
15680
7257
1572

42000,00
53000,00
25630,00
184000,00
242000,00
40800,00
4500,00
644000,00
713000,00
11250,00
44720,00
14000,00
600000,00
32400,00
1280,00
7600,00
377700,00
16600,00
670000,00
800,00
98800,00
16140,00
17600,00
17600,00
66000,00
29600,00
200,00
280,00
171400,00
44000,00
800,00
350000,00
2097500,00
7100,00
120200,00
520000,00
40000,00
7100,00
28400,00
29800,00
44000,00
160,00
5000,00
500,00
55200,00
3335200,00
65600,00
7275200,00
51940,00
36000,00
4500,00
50000,00
2646250,00
1000,00
20580,00
834000,00
40180,00
6400,00
450200,00
3696600,00
108900,00
38000,00
470000,00
31780,00
34060,00
364000,00
19540,00
36000,00
1500,00
110000,00
10520,00
85600,00
160,00
633800,00
20000,00
102803,71
304500,00
1320000,00
340000,00
9590,00
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0,95
0,95
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0,95
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0,95
0,85
1,08
0,95
1,08
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,9

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,9

0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,9

0,95
1,08
0,95
0,95
0,9

0,95
0,9

1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,85
0,95
1,08
0,85
1,08
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
1,08
0,95
1,08
0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,9

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
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45805,6173
53522,3329
29044,0889
47221,23
296547,565
25750,0135
550,110697
79242,7127
32791,5502
356,497397
47563,1155
14319,4718
58786,4585
97,1633507
750,051659
20757,5629
202524,077
15971,8232
39725,316
324,77973
79402,1579
17943,5497
11736,3502
233,549104
26109,3009
23465,7041
171,675834
185,625199
65399,3505
19667,1992
341,493066
173560,538
100646,326
7879,80457
30875,115
295804,387
160,06668
6298,84596
23799,2089
20679,2066
27029,0166
68,3503745
1461,93395
66,1805948
29140,8895
443538,705
104726,387
3131628,12
4595,64517
36290,6931
3672,04696
40212,6003
311912,819
2371,8638
36872,4466
20470,1839
10825,0835
9259,96968
528365,675
489675,743
198467,737
138625,955
392163,699
76124,5882
33405,219
82542,7134
24287,4549
24783,8625
12494,114
207878,577
4816,62245
21442,7949
81,6929006
57370,6684
10290,3913
327917,856
133395,238
746380,303
229947,499
14422,929



231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251

806535301003006
806535301004007
806545401003001
806535301003001
806545401001004
806545401001005
806545401001007
806545401002005
806545401005001
806525201004010
806535301004001
806545401006005
806545401006028
806525201003006
806515101001010
806505001001001
806535301009010
806525201003002
806515101006003
806515101008003
806545401002003

CAGUANA MARTINEZ LAURA MARIA
HOLGUIN GANCHOZO VIDAL ANTONIO
MULTIPUNTO CIA. LTDA.

BERMEO ROSADO RAMON FRANCISCO
REYNA TENORIO SHAILA YIMABEL
ZAMORA CEVALLOS REILNALDO ELIGIO Y
SANTOS ANDRADE REBECA DE LOURDES
BAZURTO CHICHANDE DENNY DIETER
CARVAJAL BONE FABRICIO MIGUEL
GASPAR QUINONEZ GABEL CESAR
HIDALGO BARAHONA JULIO GONZALO
GARCIA ZAMBRANO DE ZAMBON LUCIA D
REYES HURTADO VERONICA CATALINA
MOJARRANGO OVIEDO LUIS LEONARDO
VELASCO OLAYA GINA CECILIA
PENAHERRERA CATTANI FABIAN
MENDOZA PARRAGA SANTOS SACRAMEN1
MADRID BUITRON CRISTIAN JONATAN Y [
PINTO LARA HERNAN

MEJIA ROJAS GENNY CRISTINA
MAPLEVATOUR S.A.

20,35
6,64
17,85
21,82
86,05
147,18
4,95
1,61
7,13
11,14
42,50
10,38
0,02
0,80
0,10
5,99
76,17
3,15
27,35
35,74
39,81

AR R ANUABNERAEWAEDRREREWEDSWO

7257
1869
4709
4709
1869
4709
4709
4709
4709
1869
4709
4709
1572
4709
4709
7257
1572
4709
1106
1106
4709

400000,00
7100,00
500000,00
54240,00
1340000,00
3673500,00
125500,00
35000,00
35650,00
84000,00
91000,00
68000,00
750,00
6400,00
131600,00
170000,00
164400,00
112000,00
35000,00
29800,00
1840250,00

0,9
0,95
0,9
0,9
0,7
0,6
0,95

0,95
0,95
0,9
095
15
12
14
095
07
0,95
0,9
0,9
09

B rrreene

e T S S S S S

PR RERRPRRRERERRPERRRERRERRERERRRERR

0,95
0,95
1,08
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,9

0,95
0,85
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
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148624,277
12207,3941
88224,8084
95762,9826
125899,965
478691,647
23124,8763
8734,45826
36010,2507
22523,6033
203293,941
50861,3241
41,7277787
4723,30704
610,80439
43181,4156
86790,4665
16223,4541
28189,0119
36841,055
176308,444

Nota. En la tabla de la valoracidon masiva se puede evaluar la diferencia en los valores existentes

realizados por el municipio y los nuevos valores obtenidos con el modelo propuesto.
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Capitulo VI

Conclusiones y Recomendaciones

Conclusiones

e Considerando el Objetivo General, se realizé con éxito la propuesta del modelo de valoracidn
catastral a partir de la aplicacién de la metodologia AHP, tomando en cuenta variables
determinantes acorde a las necesidades de los pobladores del Cantén Atacames y también
estableciendo los pardmetros necesarios para aplicar de forma correcta el proceso multicriterio,
lo que llevd a tener buenos resultados referente a la valoracidn de las zonas rurales.

e Respecto a la evaluacion del modelo de valoracién vigente, se analizaron los articulos que
conforman el Marco Legal referente al catastro rural, por medio de matrices de evaluacion que
se encuentran en el Anexo 1. Cada una de estas normativas tiene como resultado una tabla de
valoracion de las cuales, se ha obtenido la informacién necesaria para poder dar un criterio
general del estado en el que se encuentra el modelo actual. Siendo asi, el Acuerdo Ministerial
017 tiene un Cumplimiento Parcial; el COOTAD tiene un grado de cumplimiento Poco
Satisfactorio; la LOOTUGS entra en la categoria de No cumplimiento; y finalmente, el
Reglamento de la LOOTUGS, presenta un grado Poco Satisfactorio. De lo cual, podemos aseverar
gue el Marco Legal esta generando un Incumplimiento Sistematico, debido a que ninguna de las
Normativas mencionadas se cumple a cabalidad, junto con los procesos que se establecen en los
articulos relacionados al catastro rural, esto se debe a diversas razones entre las principales esta
la falta de recursos y la focalizacion prioritaria en la parte urbana y no en la rural.

e Enlainvestigacion de variables, las mejoras que se realizaron fueron en base a diversos
criterios, no solo técnicos, sino también de personas que tienen gran conocimiento de la

realidad del Cantdn. Se concluye que lo mas adecuado para corregir el modelo de valoracion
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actual fue proporcionar mayor importancia a la red vial con un 30%, seguido de la cercania a
centros urbanos con 26%, en el caso de la pendiente y uso de suelo se les asigndé el mismo
porcentaje de 13% y finalmente, a la red hidrografica se le dio un 10%. Los distintos porcentajes
fueron seleccionados tomando en cuenta los principales problemas y necesidades que se
presentan en la zona de estudio.

En el caso de la red vial, el tener una via de primer orden se vuelve uno de los determinantes
principales al aumentar o disminuir el precio del suelo, esto debido a que, en el caso de existir
una via principal cerca, genera automaticamente una reduccidn de costos de transporte y
tiempo. Por otro lado, como el segundo de mayor importancia se tiene a la cercania a los
centros urbanos, esto se debe a la incidencia que tiene el factor urbano en las zonas rurales, ya
gue en muchos casos esta cercania representa zonas de transicién, es decir, que a futuro
podrian ser parte de la zona urbana, beneficidndose de su comercio o turismo por su cercania a
la zona de la playa, lo que hace que aumenten los precios de la tierra.

Para la investigacion también se realizé un minucioso estudio de mercado, con el que se tuvo
varias limitaciones, debido al estado en el que se encontraron las bases de datos con las que
trabaja el Municipio. En el Cantdn el problema radica en la poca importancia y en insuficiente
asignacidn de recursos para catastrar las zonas rurales, y enfocarse solo en la zona urbana, esto
ha sido recurrente en cada administracidn, lo cual ha generado que la escasa informacidn rural
existente se encuentre incompleta hablando de la cartografia basica catastral o en otros casos
sea inconsistente referente al avallo, ya que se presentan varios casos en los predios estdn
sobrevalorados.

Para la Ordenanza del Bienio 2021-2023 del Cantdn Atacames, se dejaron establecidos diversos
criterios de valoracién del suelo rural, tomando en cuenta las normativas y articulos que deben

ser cumplidos de manera obligatoria dentro de un Municipio, los cuales no han sido
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considerados en los ultimos afios. Se mejord la Zonificacion Homogénea de valor fundamentada
en una serie de estudios y procesos, y no de manera empirica como se venia trabajando. Cabe
mencionar que, para establecer la nueva zonificacién con precios adecuados, se hizo una
filtracidn de datos y no se tomd en cuenta aquellos inconsistentes, ya que estos eran los que
ocasionaban sesgos al momento de dar el valor a las zonas homogéneas.

Referente a la validacién del modelo, tras haber aplicado los factores de homogeneizacién a los
10 predios seleccionados en la muestra, se pudo determinar que estos valores se ajustan a la
realidad de la dindmica inmobiliaria del Cantén.

Se obtuvo una referencia que puede ajustarse a cualquier zona de estudio dentro del Cantén
debido a que, los predios seleccionados cuentan con caracteristicas que abarcan las necesidades
de los predios pertenecientes a la zona rural.

Los valores obtenidos de los terrenos sin la aplicacidn de los factores de homogeneizacién y
posteriormente con la aplicacién de los mismos, difieren en un cambio significativo. En este caso
los factores ayudaron a darle mayor valor a los terrenos que en términos de plusvalia mejora el
valor comercial de los mismos, aungue no se puede establecer que para todos los predios exista
la misma tendencia.

De acuerdo a la valoracion de los predios el avalio aumenté tras afiadir el valor de las
construcciones, lo que en procesos anteriores realizados por el Municipio no se incluia; estos
valores finales obtenidos tras el analisis de los terrenos en conjunto con las construcciones
estuvieron acorde a las zonas homogéneas de valor obtenidas en este estudio.

Por otro lado, tras la valoraciéon masiva se pudo determinar claramente la variacién en los
precios, los predios valorados con el modelo propuesto se ajustaron mucho mas a la oferta

inmobiliaria que se encontré en el estudio de mercado realizado, mientras que los valores
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existentes en la mayoria de los casos llegaban a puntos de sobrevaloracion, lo que afectaba en

gran medida la recoleccidn tributaria del cantén.

Recomendaciones

e Debido a que el Marco Legal estudiado no cumple con lo minimo que se deberia realizar, se
recomienda trabajar en mejorar los procesos de levantamiento de informacidn catastral con una
ficha en la que se pueda llenar datos primordiales en los trabajos de campo, para ello se sugiere
capacitar a los técnicos con una charla previa a las salidas de campo, y de esa forma asegurar
gue el levantamiento sera realizado de manera 6ptima.

e Respecto a la mejora continua y actualizacién que se debe dar en el catastro, se recomienda que
esto se lo realice, con un criterio de expertos en el tema y no solo de manera empirica como se
lo dio en los ultimos afios, ya que, si bien es cierto, los pobladores del lugar conocen la realidad
de la zona, pero esto debe ir complementado con estudios SIG para tener un resultado
fundamentado y coherente.

e Para el estudio de mercado se debera trabajar con matrices en Excel, verificando que los datos
de llenado sean correctos y veraces, de esta manera poder tener una referencia objetiva mas no
subjetiva de los datos levantados, en caso de que existan datos inconsistentes, se recomienda
hacer una investigacion y regresar al lugar del levantamiento. Ademas, es necesario verificar que
las matrices de Excel sean llenadas correctamente para su posterior entendimiento.

e Serecomienda estandarizar, redefinir y en lo posible automatizar los procesos y procedimientos
que se realizan dentro del Departamento de Avallos y Catastro, ya que, a pesar de que tienen
un orden con el trabajo que se realiza a diario, el hecho de que todo sea manejado de una
manera manual y no sea correctamente exportado a bases de datos, dificulta que posteriores
administraciones mejoren el proceso debido a la falta de organizacién y la ausencia de

informacion.
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Para la posterior evaluacidn del valor de los predios, es recomendable la aplicacidn correcta de
los factores de homogeneizacién propuestos, puesto que estos ofrecen beneficios a los
propietarios de los predios asignandoles un valor mas acorde a las caracteristicas y a la realidad
de los mismos.

Se establece la metodologia de evaluacién de la construccién, misma que se espera sirva de
referencia para realizar el analisis del avaluo total del predio ya que, como se pudo observar no
se ha considerado la construccién en la valoracién rural del canton Atacames. Adicional a esto la
normativa establece considerar la construccion en la valoracién de los predios debido a que
representa un valor determinante en términos de recaudacion de valores tributarios por parte

del Municipio.
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