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Resumen

Actualmente el Cantdn Atacames no posee un adecuado modelo de valoracién catastral que
permita una actualizacion periédica de la informacion de los bienes inmuebles urbanos de su
jurisdiccidn, es por ello que, el objetivo del presente proyecto de investigacion fue realizar una
propuesta de un modelo de valoracion catastral para predios urbanos en el cantén Atacames
mediante la aplicacién del Método Analitico Jerarquico. Para llevar a cabo este proyecto,
primero se evaluo la eficacia y eficiencia del modelo de valoracion catastral vigente del Canton
Atacames de acuerdo con las normativas de la COOTAD, Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-
0003-A, la LOOTUGS y el Reglamento de la LOOTUGS y posteriormente se recopild
informacién tanto de fuentes primarias como secundarias, ademas se gener6 una base de
datos de un estudio de mercado realizado en el area de intervencion. Dentro del desarrollo de
la propuesta, para la valoracion del terreno se definieron las variables que influyen en su avalto
y después se aplicé el Proceso Analitico Jerarquico que permitié ponderar cada una estas
variables, con el fin de generar zonas de valor con respecto a los ejes viales, obteniendo asi
posiblemente precios mas justos y acorde a la realidad actual del canton. Para la valoraciéon de
la construccion, se aplicé el método de Costo de reposicidn y se avaluaron 10 construcciones,
obteniendo que 6 de éstas disminuyeron su avallo en comparacion con los precios que se
encuentran en la base de datos del GAD-C de Atacames. Finalmente, los resultados fueron
validados mediante un muestreo aleatorio en el cantén, lo cual permitié comprobar el método

propuesto.

Palabras clave: Proceso de Jerarquia Analitica, catastro, valoracién, zonas de valor
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Abstract

Currently, the Atacames Canton does not have an adequate cadastral valuation model that
allows a periodic update of the information on urban real estate in its jurisdiction, which is why
the objective of this research project was to make a proposal for a valuation model. cadastral for
urban properties in the Atacames canton through the application of the Hierarchical Analytical
Method. To carry out this project, the effectiveness and efficiency of the current cadastral
valuation model of the Atacames Canton was first evaluated in accordance with the regulations
of the COOTAD, Agreement No. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, the LOOTUGS and the
Regulation of the LOOTUGS and later information was collected from both primary and
secondary sources, in addition a database of a market study carried out in the area of
intervention was generated. Within the development of the proposal, for the valuation of the
land, the variables that influence its valuation were defined and then the Hierarchical Analytical
Process was applied, which allowed each of these variables to be weighted, in order to
generate value zones with respect to the axes roads, thus possibly obtaining fairer prices and
according to the current reality of the canton. For the valuation of the construction, the
Replacement Cost method was applied and 10 constructions were valued, obtaining that 6 of
these decreased their valuation compared to the prices found in the Atacames GAD-C
database. Finally, the results were validated through random sampling in the canton, which

allowed the proposed method to be verified.

Key words: Analytic Hierarchy Process, cadastre, valuation, value zones
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Capitulo |

Aspectos Generales

Antecedentes

El catastro es conocido como un inventario de la propiedad inmobiliaria urbana y rural,
en el cual se registra el respectivo valor actualizado de las propiedades de determinada
jurisdiccidn, dicho inventario permite a las municipalidades la determinacion del tributo como
impuestos y tasas para el financiamiento de presupuestos municipales. (Vega, Jaramillo, &
Salgado, 2017) Los primeros catastros fueron regulados Unicamente con fines recaudatorios, a
la actualidad, se han venido dando un sin niumero de cambios en la vision de las instituciones
encargadas de su generacidn y como consecuencia de ello se le ha dado al catastro un rol

importante dentro de la administracion publica. (Erba, 2018)

Segun el Art. 495 del COOTAD se establece que el valor de la propiedad es un
resultado de la suma del valor del suelo y si existen, también de las construcciones que se
hayan construido sobre el mismo. Este es el valor que corresponde al valor propio del inmueble
y el cual servira de base para determinar los impuestos y otros efectos tributarios y no

tributarios. (Consejo Municipal de Atacames, 2020)

El modelo catastral tradicional cuenta con varias deficiencias que radican en su
reducida cobertura e incompletitud que se genera al tratar a los predios similares como
diferentes. La cobertura reducida se refiere a la falta de registro de predios (principalmente
ocupados informalmente), mientras que la incompletitud se refiere a la falta de informacion
cartografica y/o de las caracteristicas de los predios catastrados. Actualmente para la
generacion de un catastro eficaz existen nuevas propuestas que contemplan la aplicacion de
métodos avanzados de levantamiento de datos y valuacién masiva de inmuebles, propiciando

una mayor utilizacion de la informacion del mercado inmobiliario disponible en linea 'y



24

estableciendo una mejor articulacion de los sistemas de catastro con los de administracién

tributaria. (Eguino et al., 2020)
Planteamiento del problema

El nivel politico municipal no prioriza en la competencia de la formacion y administracion
del catastro inmobiliario urbano y rural, es decir, es poca la preocupacion de los municipios
para tener actualizado el inventario predial urbano y rural y la normativa de valoracion de la
propiedad, lo cual desencadena en un estancamiento al desarrollo de un Canton. (Vega,

Jaramillo, & Salgado, 2017)

Actualmente el Cantén Atacames no posee un adecuado modelo de gestién catastral
gue permita una actualizacién periédica de la informacion de los bienes inmuebles de su
jurisdiccién. Por lo cual el fin de este proyecto de investigacion es proponer una alternativa
factible para mejorar el modelo de valoracion catastral con el que actualmente cuenta la
municipalidad de este Cantén con la finalidad de brindar una herramienta que permita

incrementar la eficiencia de la administracién de toda el area en estudio.
Justificacion e importancia

El desarrollo urbano en el Ecuador ha sufrido un considerable crecimiento en los ultimos
20 afios; a raiz de la dolarizacién de la economia ecuatoriana, se dio un auge que impulsé
fuertemente el crecimiento de la industria inmobiliaria, los grandes inversionistas que tenian sus
fondos dolarizados decidieron invertir sus recursos en el pais y apostar a la oferta de vivienda
de alta calidad que supla la necesidad de la familia ecuatoriana y oficinas. Estos aspectos
contribuyeron a detonar un crecimiento sostenido del sector inmobiliario, y con ello de los
asentamientos humanos tanto en area urbana como rural. Sin embargo, el registro de estas
propiedades o posesiones, que es competencia exclusiva de los Gobiernos Autbnomos

Descentralizados Municipales - GADM, no se ha realizado con la misma celeridad que el
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crecimiento ha tenido, producto de este efecto al momento existen en el pais GADM gue
cuentan con informacion catastral, GADM que poseen informacion catastral incompleta y

GADM no tienen registros. (MIDUVI, 2019)

La informacion catastral en el pais se caracteriza por una alta heterogeneidad y
dispersién, ocasionada principalmente por los diferentes sistemas y metodologias empleados
por cada uno de los GADM, que han avanzado tanto en el levantamiento del catastro urbano
como rural. Actualmente, en el pais un 20% de los GAD municipales no disponen de
informacion catastral georreferenciada a nivel urbano, comparado con un 56% a nivel rural;
mientras que los respectivos porcentajes restantes han sido o estan siendo generados bajo
sistemas propios y se desconoce el estado de dicha informacién. En consecuencia, hasta la
actualidad no se cuenta con un catastro eficiente e integral, lo que no permite la conformacién

de una infraestructura de datos espaciales catastral confiable. (MIDUVI, 2019)

El catastro es fundamental para el Estado y la sociedad pues contribuye a una correcta
administracién del territorio y garantiza seguridad juridica en el trafico inmobiliario. Una
valoracién catastral realizada de manera 6ptima beneficiaria directamente al Departamento de
Avallos y Catastro del canton Atacames, permitiendo organizar y direccionar de manera clara
el proceso de actualizacion y mantenimiento, hecho que permitira obtener un resultado eficaz
en cuanto a la informacién que sirve de base para la valoracion de predios urbanos, mediante
un modelo de ejes viales que pretende establecer precios mas justos en comparacion al
modelo de zonas homogéneas vigente en el cantdn, ya que dentro de esta zonificacion se
encuentran vias de diferentes caracteristicas y usos por lo cual el precio de la propiedad varia y

eso debe reflejarse en el avalu6.

Descripcion del area de estudio
Atacames fue parroquia rural del canton Esmeraldas y después de 159 afios, el 21 de

noviembre de 1991 fue elevada a la categoria de Canton segun el Registro oficial N° 817 del
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mismo afio. Atacames esta ubicada al suroeste de la ciudad de Esmeraldas, aproximadamente
a 30 Km de distancia. Se encuentra a una altitud de 6 metros sobre el nivel del mar y ocupa
mayoritariamente un territorio con precipitaciones entre 900 mm a 1100 mm anuales (PDOT

Atacames, 2019).

El canton de Atacames cuenta con cinco parroquias; una urbana que es su cabecera
cantonal, Atacames, mientras que las demas son rurales: La Union, Sua, Tonchigtie y Tonsupa

(PDOT Atacames, 2019) .Ver Figura 1.

Figura 1
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Objetivos

Objetivo General

Realizar una propuesta de un modelo de valoracién catastral para predios urbanos en el

canton Atacames mediante la aplicacion del Método Analitico Jerarquico.

Objetivos Especificos

Metas

Evaluar la eficiencia y eficacia del sistema catastral vigente en el canton Atacames,
mediante la comparacién de modelos catastrales de otros cantones y visitas de campo,
para la determinacion de las mejoras a implementar.

Investigar el comportamiento de las variables criticas que determinan el avalto del
terreno, de la construccion y de las mejoras adheridas, empleando criterios
multivariables y el estudio del mercado inmobiliario en la zona urbana para proponer las
mejoras al modelo de valoracidn vigente, a ser consideradas para el Bienio 2022-2023.
Ejecutar el modelo de valoracién méas conveniente para las zonas urbanas del Canton
Atacames, mediante el analisis de las variables, para la valoracién del terreno, de la
construccion y de las mejoras adheridas.

Caracterizar el proceso y los procedimientos, a través de un manual para la futura
implementacion del modelo de valoracion en el GAD de Atacames.

Ejecutar pruebas in situ mediante el andlisis de la informacion generada para la

validacion del modelo.

Un Informe diagndstico sobre la efectividad del modelo vigente.

Una propuesta de mejora a las variables claves (tipologias de construccion, modelo de
depreciacion, otros factores de homogenizacion) y al modelo vigente para el avalto del
terreno, de la construccion y de las mejoras adheridas, empleando criterios

multivariables (AHP), acompafiado de catalogo de tipologias de construccion y mejoras
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adheridas.

Una base de datos con informacién actualizada del mercado inmobiliario de la zona
urbana del cantén Atacames.

Un mapa de valoracion de predios urbanos empleando el modelo de valoracion mas
conveniente (ejes viales o isoprecios).

Un manual de procesos y procedimientos del modelo de valoracion de terreno,
construccién y mejoras adheridas en zonas urbanas.

Un reporte de la simulacion para la valoracion de predios.
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Capitulo 1l

Marco tedrico
Base Teodrica

Seleccidon de muestras

Los items que se seleccionen para la muestra se deben tomar del lote por muestreo
simple aleatorio. Sin embargo, cuando un lote este formado por sub-lotes o estratos,
identificados mediante algun criterio racional, se debe usar un muestreo estratificado, de
manera que el tamafio de la sub-muestra de cada sub-lote o estrato sea proporcional al tamafio

de ese sub-lote o estrato. (INEN, 2012)
Anélisis Multicriterio

El analisis multicriterio es un modelo el cual permite orientar la toma de una o varias
decisiones segun sea el caso, a partir de uno varios criterios que se analizan durante la
investigacion. En este método cuenta con la participacién de unos actores, siendo estos
decisores, técnicos, beneficiarios, entre otros que ayudan a conducir hacia la obtencién de
consejos operacionales para un estudio. Su objetivo conlleva a encontrar una solucién

considerando simultaneamente mdultiples criterios en competencia. (Toskano Hurtado, 2005)
Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process: AHP)

El Proceso de Analisis Jerarquico, desarrollado por Thomas L. Saaty (The Analytic
Hierarchy Process, 1980) esta disefiado para resolver problemas complejos de criterios
multiples. El proceso requiere que quien toma las decisiones proporcione evaluaciones
subjetivas respecto a la importancia relativa de cada uno de los criterios y que, después,
especifique su preferencia con respecto a cada una de las alternativas de decision y para cada

criterio (Toskano Hurtado, 2005).
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Es un método matematico creado para evaluar alternativas cuando se tienen en
consideracioén varios criterios y esta basado en el principio que la experiencia y el conocimiento
de los actores son tan importantes como los datos utilizados en el proceso. El resultado del
AHP es una jerarquizacion con prioridades que muestran la preferencia global para cada una

de las alternativas de decision. (OSORIO, 2008)
Andlisis espacial

El Andlisis Espacial constituye una serie de técnicas estadisticas y matematicas
aplicadas al estudio de los datos distribuidos sobre el espacio geogréafico. Cuando se lo analiza
desde el enfoque de la tecnologia de los Sistemas de Informacién Geogréfica, se considera un
eje central, ya que, es el que genera la capacidad de trabajar con las relaciones espaciales de
las entidades contenidas en cada capa tematica de las bases de datos geogréficas (Buzai,
Moreno Jiménez,, & Garcia de Ledn,, 2015). Segun Berry en (1996) considera que el analisis
espacial se define a través de operaciones cuyos resultados dependen de la localizaciéon
geografica, es decir, en caso de que las entidades se muevan los resultados cambiarian (Ojeda

Ontaneda, 2014)

Los sistemas de informacién geografica constituyen una herramienta esencial en el
manejo de informacion catastral, tanto de la informacion descriptiva, como de la informacién
grafica (mapas); destaca su importancia cuando se trata de la ubicacién de predios a nivel de la
superficie (edificios o construcciones) y bajo el nivel de la superficie (subsuelos). (Ojeda

Ontaneda, 2014)
Valoracién Catastral

La valoracion catastral es una valoracién administrativa, y como tal sujeta a unas
normas que determinan el proceso y la metodologia, con efectos fiscales. El valor catastral

sirve para el calculo de la base imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) y ademas se
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utiliza de referencia para otros impuestos. Los requisitos de la valoracion catastral son lograr
unos valores objetivos, justos y con una relacion con el valor de mercado. Ademas, al tratarse
de una valoracién masiva, el proceso debe garantizar la homogeneidad y el automatismo.

(RODRIGUEZ, 2015)

Valoracion del terreno. Para determinar el valor individual del suelo se debera partir
del valor base del suelo de la zona homogénea del sector y aplicar factores de correccion
tomando en cuenta las caracteristicas topograficas, geométricas y de accesibilidad a
determinados servicios municipales establecidos en el marco legal vigente. Ademas, se
considerara deméritos por afectaciones (ubicacién de riesgo a inundaciones, tsunami, sequias,

movimientos en masa, entre otros) al predio, que se definan dentro del GADM (MIDUVI, 2020).

Valoracion de la construccion. Se debera individualizar el valor de la construccion
aplicando factores de correccién tomando en cuenta las caracteristicas propias de cada una de
las construcciones implantadas en el predio. En el caso de construcciones previamente
existentes se debera depreciarlas de manera proporcional al tiempo de vida util de la

construccién por su edad y estado de conservacion (MIDUVI, 2020).

Construcciones cubiertas. Son construcciones formadas por materiales de resistencia
a los agentes de la atmésfera y variaciones térmicas, proporcionando a sus ocupantes

proteccion contra todo agente externo (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)

Construcciones abiertas. Son construcciones que no poseen cubierta y que se
encuentran ubicadas en el exterior de la unidad constructiva principal, por ejemplo: jardines,
parqueaderos abiertos, canchas abiertas, patios, entre otros (Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito, 2018).

Valoracién de las mejoras adheridas. Las mejoras adheridas al predio son

instalaciones u obras de infraestructura que representan una inversion en el predio con el fin de
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mejorar sus niveles de seguridad, productividad, funcionalidad, aprovechamiento del espacio,
intensificacién e incorporacion de valor agregado. La valoracién de Mejoras consiste en calcular
el precio de la construccion al valor actual del material predominante de la estructura que

soporta la mejora (MAGAP, 2017).

Métodos de valoracién catastral

Ejes viales. Es el valor del metro cuadrado del suelo en las Areas de intervencion
valorativas o zonas homogéneas y relacionadas al lote tipo., segun sus caracteristicas fisicas y
econdmicas, puede estar conformado por un sector, un barrio, conjunto habitacional,
urbanizacion o por ejes viales. (GAD Distrito Metropolitano de Quito, 2015)
Base Conceptual

Bien inmueble

Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas que no pueden transportarse de un
lugar a otro, como las tierras y minas, y las que adhieren permanentemente a ellas, como los
edificios y los arboles, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 586 del Cédigo Civil. (MIDUVI,

2020)
Suelo urbano

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos agrupados y emplazados
dentro de un limite de territorio que cuenta con redes viales y de infraestructura de servicios de
manera continua y estructurada, con un sistema interrelacionado de equipamientos y espacios
publicos y privados; estos asentamientos humanos pueden conformar diferentes escalas

territoriales e incluyen los nucleos urbanos en suelo rural. (MDMQ, 2018)
Estudios de mercado inmobiliario

Informacion sistematizada recabada en campo a través de una encuesta que contiene

los valores econémicos del suelo por unidad de &rea de suelo de los respectivos predios
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investigados y que disponen de informacién adicional correspondiente a las caracteristicas

propias del inmueble que definen su valor (MIDUVI, 2020).
Avalu6 de predio

El valor de la propiedad se establecerd mediante la suma del valor del suelo y, de
haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye
el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacién de
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios. Para establecer el valor de la
propiedad se considerara en forma obligatoria: el valor del suelo, el valor de las edificaciones y

el valor de reposicién. (MIDUVI, 2020)
Precio de Mercado

Informacion cuantitativa que corresponde a valores monetarios respecto a unidades de
area de suelo resultantes de la realizacion de estudios de mercado inmobiliario en campo o de
la formacioén, actualizacion y mantenimiento de observatorios de valores del mercado

inmobiliario. (MIDUVI, 2020)
Valor de suelo

Es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de
comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u

homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble. (MIDUVI, 2020)
Valor de las edificaciones

Es el precio de las construcciones que se haya desarrollado con caracter permanente

sobre un inmueble, calculado sobre el método de reposicion. (MIDUVI, 2020)
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Tipologias constructivas

Tipos o clases especificas de disefio y construccion de edificaciones que poseen

caracteristicas constructivas analogas o comunes (MIDUVI, 2020).
Mejoras adheridas

Son aquellas unidades que complementan a la unidad constructiva principal, como:

cerramientos, muros, gradas, entre otros. (Consejo Municipal de Atacames, 2020)
Base Legal

En el Art. 139 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial (COOTAD) se menciona
gue la formacién y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales le
corresponde a los GADM, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y
acceso a la informacién deberan seguir los lineamientos y pardmetros metodol6gicos que
establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la

valoracién de la propiedad urbana y rural.

En el Art. 495 ibidem se menciona que el valor de una propiedad se establecera por
medio de la suma del valor del suelo y la edificacién construida sobre el mismo (en caso de que
hubiese). Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de

base para la determinacién de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

“Para establecer el valor de la propiedad se considerara, en forma obligatoria, los

siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones

similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble;
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b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de

reposicion; y,

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

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

Las municipalidades y distritos metropolitanos, a través de ordenanza estableceran los
pardmetros especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso

anterior, considerando las particularidades de cada localidad.

Ademas, en el Art. 496 ibidem se hace referencia a la actualizacion del avalto y de los
catastros tanto de propiedades rurales como urbanas, la cual de manera obligatoria esta a

cargo de las municipalidades y distritos metropolitanos.

El articulo 89 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo,
define que la: “Valoracién catastral en suelos destinados a vivienda de interés social. En el
suelo publico destinado para vivienda de interés social se aplicaran metodologias de valoracién
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.”;

En el articulo 101 ibidem, sefala que: “Los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados y
las instituciones que generen informacién relacionada con catastros y ordenamiento territorial
compartiran los datos a través del sistema del Catastro Nacional Integrado Georeferenciado,
bajo los insumos, metodologia y lineamientos que establezca la entidad encargada de su

administracion.”;

El articulo 50 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo, define a los Datos Basicos Catastrales: “Corresponde a los datos que
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caracteriza a un predio y que se categoriza de acuerdo a los componentes: fisico (usos,
servicios, mejoras), juridico (tenencia, ocupantes, identificaciones), econémico (avallos de

suelo y construcciones).”

El articulo 51 ibidem define a los Datos Tematicos Catastrales: “Corresponde a los
datos que caracteriza a un predio en base al componente tematico: social (comportamiento

urbano y social) y ambiental (medio fisico natural).”

El articulo 52 ibidem define a los Datos Cartogréaficos Catastrales: “Corresponde a los
datos graficos de los predios y las construcciones existentes en funcion de sus dimensiones,
ubicacion y georeferenciacion, dentro de cada jurisdiccion cantonal.Los Datos Cartogréficos
Catastrales deberan estar plenamente relacionados con la informacién alfanumérica catastral y
ser gestionados mediante un sistema de gestién de bases de datos espaciales administrado
exclusivamente por cada uno de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y

Metropolitanos.”

El articulo 53 ibidem, define que la Cartografia Basica con fines catastrales: “Constituye
informacion cartografica de partida para la formacion, actualizacién y mantenimiento del
Catastro Predial Multifinalitario. A partir de la Cartografia Basica con Fines Catastrales se
construyen los Datos Cartograficos Catastrales; la generacion o actualizacion de esta
cartografia debera cumplir con los criterios establecidos por el ente rector de cartografia

basica.”
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Capitulo 1l

Recopilacion y evaluacion de la informacién

Recopilacion de datos

Dentro del proceso de recopilacion de informacion de la zona de intervencion se
compilé datos tanto de fuentes primarias como secundarias, entre estos tenemos: cartografia
base, registro del pago de alcabalas, ordenanzas municipales, PDOT del Cantén en estudio,
entre otros. Los datos mencionados se pudieron recopilar de instituciones publicas como: el
GADM del Canton Atacames, de donde se obtuvo la mayor cantidad de datos necesarios para
el desarrollo del proyecto, ademas de instituciones como el Sistema Nacional de Informacion
(SIN), Corporacion Nacional de Electricidad (CNEL) y Empresa Publica Mancomunada de Agua

Potable y Saneamiento Esmeraldas (EPMAPSE).

Después de recopilar toda la informacidén necesaria para empezar con el desarrollo del
proyecto se continud con la organizacion, revision y analisis de dicha informacion para rescatar
Unicamente la informacién util. Parte de esta informacién debido a que se encontraba
desactualizada, se procedié con su actualizacion. Es conveniente mencionar que todas las
capas (shapes) utilizadas para el estudio se georreferenciaron al Sistema de Referencia

WGS84.

Tabla 1

Recopilacién de datos para el proyecto de investigacion

Componente Variable Fuente

Uso del suelo urbano

Asentamientos humanos, Limite urbano

movilidad, energia 'y Equipamiento urbano GAD-C Atacames

conectividad Accesibilidad

Servicios municipales
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Componente Variable Fuente
o o GAD-C
Servicios basicos
Atacames/CNEL/EPMAPS
Pendientes
o : GAD-C Atacames
Biofisico Amenazas y riesgos
Linea de costa IGM
_ Infraestructura de salud Sistema Nacional de Informacion
Sociocultural — :
Instituciones educativas (SNI)

Ordenanza Bienio 2022-2023 del
Cantén Atacames

Politico-institucional GAD-C Atacames
PDOT de Atacames

Registro pago de alcabalas

Nota: Algunas capas (shapes) fueron actualizadas.
Estudio de mercado

Es un estudio necesario al momento de realizar una valoracion catastral, debido a que
las condiciones del mercado cambian rapidamente como consecuencia del cambio continuo
gue presenta una ciudad, ya sea este, cambio en sus actividades o0 en sus condiciones fisicas,
gue provocan el aumento o reduccién del valor del suelo. Este estudio nos permite tener
precios del suelo reales que son cruciales al momento de realizar una valoracién masiva del
suelo. Para el desarrollo de este proyecto de investigacion se trabaj6é con valores de
compraventa actuales de propiedades que se encuentran dentro del area de intervencion,
ademés del GADM de Atacames se utilizé informacion del pago de alcabalas a partir del afio

2020.
Evaluacién de la eficiencia y eficacia del modelo de valoracion vigente

Se realiz6 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 Nro.

MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, la COOTAD, la LOOTUGS y el Reglamento de la LOOTUGS,
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analizando en cada matriz los articulos que hacen referencia al catastro urbano y después se

desglosé cada componente que se mencionan en los mismos.

La matriz de evaluacién se dividié en dos secciones: la primera los Requisitos
Normativos y la segunda La Evaluacion, en los Requisitos Normativos se detall6 los articulos
gue hacen referencia al catastro, estos fueron extraidos de las normativas antes mencionadas

para su posterior analisis. Esta seccion esta conformada por los siguientes componentes:
Criterio

Se refiere al criterio general del que se va a hablar en las cuatro matrices de

diagnostico, siendo este la Normativa del Catastro Urbano.
Subcriterio

Se refiere a la normativa que se va a analizar en cada matriz: el Acuerdo Ministerial 017

del MIDUVI, la COOTAD, la LOOTUGS o el Reglamento de la LOOTUGS.
Estandar

Articulos pertenecientes a la normativa, que abarcan informacion para el avalu6 del

catastro urbano.
Elementos Fundamentales

Elementos que conforman el articulo que se ha elegido para analizar, es indispensable

entender las partes por las cuales esta formado dicho para clasificarlo.

En La Evaluacion se analizé cada uno de estos articulos que se refieren al catastro y se
evalug el estado de cumplimiento de éstos en el Canton Atacames. Esta seccion se conforma

por los siguientes componentes:
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Macroproceso

Se ha definido un solo macroprocesos para las cuatro matrices, siendo la base principal

de nuestro estudio, el cual es, el Catastro Econdmico.
Proceso

Al igual que el criterio anterior, se describe un solo proceso que es de Valoracion

Catastral.
Subproceso

Se detalla el criterio anterior, tomando en cuenta: datos utilizados, y las actividades o

procesos que se realizan.
Actores

Grupos de trabajo a cargo de las actividades realizadas en los procesos y subprocesos,

dentro del Municipio.
Estado Actual

Criterio técnico del estado de 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 se evaluaron con respecto al siguiente rango de

valoracion.
Valoracién

Valor en la escala de 0 a 1, representa el resultado del andlisis posteriormente

realizado. Permite conocer en que categoria se encuentra como se muestra en la Tabla 2.
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Tabla 2

Rangos para el cumplimiento de la normativa

Escala de valoracién

Rango Categoria

0.46 0.6 Cumplimiento parcial

0.61 0.8 Cuasi satisfactorio

Medios de verificacion

Documentos, bases de datos o registros del Municipio para constatar las actividades

gue se realizan dentro del mismo.
Gréfico radial

Se utilizo graficos radiales para conocer graficamente el grado de cumplimiento de cada
articulo analizado. Posteriormente, se comparoé todas las normativas analizadas, con la
finalidad de obtener un grafico radial global que refleje cual es la norma que se cumple en
mayor grado los procedimientos realizados dentro del Municipio del Cantén Atacames. A
continuacion, en la Figura 2, se presenta un esquema de como se hizo la distribucion para

reflejar el resultado esperado.
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Figura 2

Proceso de los gréficos radiales para la matriz de cumplimiento

Matriz de evaluacion de
cumplimiento

[ Articulo 1 ][ Articulo 2 ][ Articulo 1 ][ Articulo 2 ][ Articulo 1 ][ Articulo 2 ]

Grafico Radial Grafico Radial Grafico Radial
Normativa 1 Normativa 2 Normativa 3

GRAFICO RADIAL GLOBAL

Se utilizaron graficos radiales ya que realizan un andlisis comparativo y generan una
figura geométrica que permite visualizar el cumplimiento tanto de los articulos como de las
normas analizadas. A partir de esta visualizacién es posible deducir las condiciones en entorno

al cumplimiento del sistema catastral vigente en el canton Atacames tan como se muestra en la

Figura 3. En el CAPITULO VIII se presenta un analisis de los gréficos radiales.

Figura 3

Modelo del resultado del gréafico radial

Grafico radial Nolrmativa 1
0.8
0.6
0.4
0.
Normativa 4 Normativa 2

Normativa 3
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Investigacién de Variables para el Avalto de Terrenos Urbanos

Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A — MIDUVI Ecuador

Esta norma técnica nacional de catastros que tiene por objeto la conformacion,
actualizacion y mantenimiento del catastro urbano y rural y su valoracion, es la principal norma
en la cual se ha apoyado el Departamento de Avallos y Catastro del GAD Municipal del Cantdn
Atacames, ya que esta cumple con las distintas leyes establecidas dentro de la Constitucion
para la valoracion catastral, tomando en cuenta los componente fisicos, juridicos y econdémicos.
Es oportuno mencionar que esta norma se basa en lo dispuesto en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), el Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) y el Reglamento a la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y que, es obligatoria para los

Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales.

Tabla 3

Insumos para la valoracion del suelo urbano sefialados en el Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-

2022-0003-A
Entidad
N° Insumo Escala
responsable
1 Base cartografica 1111:1000 IGM
2 Regulacién de uso y ocupacién 1:1000-1:5000 GADM
Precios unitarios de mercado de
3 1:1000 GADM
suelo
4 Catastral predial 1:1000 GADM
Energia eléctrica
5 Redes de infraestructura basica Agua 1:5000 GADM
Alcantarillado
_ _ Salud MSP,
6 Equipamiento urbano 1:5000

Educacioén MINEDUC,
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Entidad
N°  Insumo Escala
responsable
Seguridad MIDENA,
Recreativo MAE, etc.
Recolecciéon de
o basura

7 Otros servicios
Transporte urbano 1:5000 GADM
Telecomunicaciones

8 Pendientes 1:5000 IGM
Vias
Areas urbanas

o Centros MAG, IGM,

9 Accesibilidad . _ 1:1000
administrativos MTOP
Centros industriales
Otros
Oleoductos
Poliductos MTOP,

_ Puertos fluviales DIGEIM,
Redes de infraestructura i
10 o Puertos maritimos 1:25000 MEM, MH,
estratégica

Pistas MEER, etc.
Aeropuertos
Otros

Nota. Tomado de (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2022)

Método de los Valores Tipoldgicos (MVT)

Este método propuesto por el master en Disefio Urbano y Ordenamiento Territorial,

Doctor en Geografia Urbana, profesor e investigador de la Escuela de Arquitectura de la

Universidad de Santiago de Chile, Rodrigo Vidal, es un método que permite la valoracion

economica y cualitativa de un &rea a urbanizar, tomando en consideracion parametros sociales,

geograficos, econémicos, fisico-ambientales, paisajisticos, de accesibilidad, de la forma del
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territorio y de la estructura del suelo. A continuacién, se presentan las variables prepuestas

este método para la valoracion econémica de un area a urbanizar:

Tabla 4
Variables propuestas en el Método de Valores Tipologicos para la valoracion econdmica de un

area a urbanizar

Factores Variables
Legislacién
Factores generales Nivel global del precio

Escasez del suelo

Accesibilidad

Calidad ambiental

Factores de area Nivel social

Disposiciones de la

ordenanza

Tamafo

Topografia

Factores del predio Cualidades geomorfoldgicas

Acceso a equipamientos

Acceso al transporte publico

Nota. Tomado de (Vidal, 2008)
Metodologia de la Asociacién de municipalidades del Ecuador (AME)

Este método utilizado en la mayoria de los municipios del pais tiene como objetivo la
valoracion masiva del suelo urbano a través del método de comparacion de precios de venta de

terrenos en sectores similares u homogéneos, lo que permite la obtencién del precio comercial
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por metro cuadrado de terreno dentro del area urbana. La AME considerando el ritmo de
crecimiento fisico, politico, socio econdémico, politico y simbdlico que experimenta una ciudad
determina variables para la valoracién de terrenos urbanos (AME, 2019). Se mencionan estas

variables en la Tabla 5.

Tabla b

Variables utilizadas por la AME para la valoracion de terrenos urbanos

N°  Metavariables Subvariables

Delimitaciéon del area de

estudio

Red de agua potable

Red de alcantarillado

. Red de energia
Infraestructura basica 9

eléctrica y alumbrado

Condiciones fisicas Red vial (capa de

. e rodadura
2 operativas de habilitacion
rban , .
urbana Red telefénica
Infraestructura
complementaria _
Aceras y bordillos
Recoleccién de basura
Servicios municipales
Aseo de calles
Uso del suelo
Condiciones de desarrollo Equipamiento urbano
urbano Morfologia

Densidad edificada

Nota. Tomado de (AME, 2019)
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Definicién de Variables para el Avalto de Terrenos Urbanos del Canton Atacames

Una vez revisadas las variables utilizadas por distintas metodologias (nacionales e
internacionales) para la valoracion de predios urbanos y luego del andlisis de cada de estas
variables con los técnicos que trabajan en el Municipio, quienes conocen la realidad del area de
estudio, se han determinado 9 meta variables con las que se fijara el precio del suelo urbano
del Cantén Atacames. En la tabla 6 se presentan las metavariables con sus respectivas
subvariables que se han definido para fijar el precio del suelo urbano del Canton Atacames,

ademas, se muestra de donde se obtuvo cada una de las capas (shapes) a trabajar.

Es importante mencionar que, al momento de definir las variables, un factor importante
gue se tomé en cuenta fue la informacion disponible, tanto la facilitada por el GAD Municipal

como la recopilada de otras fuentes, con el fin de agilizar la obtencién de las distintas capas.

Tabla 6

Variables definidas para la valoracion del suelo urbano

N° Metavariables Subvariables Fuente

L Uso y ocupacion del suelo Uso de suelo GAD-C Atacames
Ocupacion del suelo GAD-C Atacames
Agua GAD-C Atacames

2 Infraestructura basica Energia Eléctrica GAD-C Atacames
Alcantarillado GAD-C Atacames
Salud PDOT Atacames
Educacion PDOT Atacames

Servicios Administrativos PDOT Atacames

_ _ Deporte PDOT Atacames
3 Equipamiento urbano !
Seguridad PDOT Atacames
De servicio Funerario PDOT Atacames
Culto PDOT Atacames

Recreativo PDOT Atacames




48

N° Metavariables

Subvariables

Fuente

4  Servicios complementarios

Recoleccién de basura

GAD-C Atacames

Alumbrado publico

GAD-C Atacames

Veredas y Bordillos

GAD-C Atacames

Transporte Urbano

PDOT Atacames

Telecomunicaciones

PDOT Atacames

5 Accesibilidad

Vias

GAD-C Atacames

Estado de la via

GAD-C Atacames

Redes de infraestructura

6 . Puertos GAD-C Atacames
estratégica
7 Externalidades urbanas Centros comerciales PDOT Atacames
_ Naturales SNGRE/ GAD-C Atacames
8  Riesgos —
Antropicos SNGRE
9 Cercania ala playa IGM

A continuacion, se detalla cada una de las variables definidas para el avalto de predios

urbanos, dando a conocer los criterios que se han tomado en cuenta para su eleccion.

Uso y ocupacién del suelo

Es una variables imprescindible para definir el valor del metro cuadrado del suelo

urbano debido a que determina el establecimiento normativo del uso y la intensidad de

ocupacion del suelo. Actualmente, entre los principales usos que se le da al suelo urbano del

Cantén Atacames tenemos: comercial y servicios, equipamiento, industrial, mixto, residencial y

de uso subutilizado. Con respecto a la ocupacion del suelo urbano tenemos la siguiente

clasificacion: consolidado, complementacién, conformacion, formacién y ocupacién inadecuada.

Debido a que la informacién recopilada acerca del uso del suelo no se encontraba

actualizada se utilizé el uso constructivo para una correcta actualizacion.



Infraestructura basica

Esta variable es crucial al momento de valorar el suelo urbano, ya que la presencia
fisica de infraestructura basica como: agua potable, alcantarillado y energia eléctrica van a
determinar las condiciones de habitabilidad de la poblacién. Un terreno que cuente con
infraestructura basica garantiza a los habitantes un estilo de vida decente, dando asi mayor
avallo a los terrenos que cuentan con superior cantidad de infraestructura urbana, mientras
gue ird disminuyendo acorde vaya aminorando la cantidad de elementos de infraestructura

bésica.
Equipamiento urbano

Esta variable hace referencia al conjunto de bienes inmuebles, instalaciones,
edificaciones y mobiliario destinados a prestar servicios urbanos a la poblacion y desarrollar

actividades sociales y econémicas (Ramos, 2016). El terreno alcanza mayor avallio cuando
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cuenta con la mayor cantidad de equipamiento urbano y el avalto ira reduciendo mientras vaya

disminuyendo la cantidad de elementos de equipamiento urbano.

Servicios complementarios

Esta variable abarca ciertos servicios publicos que presta el municipio a los habitantes

del cantén, como: recoleccion de basura, veredas y bordillos, alumbrado publico. Dichos

servicios se deben proveer de manera continua, es por ello, que se les debe dar un

mantenimiento uniforme y eficiente para que cubran las necesidades de la poblacion. El avalio

del suelo sera mayor donde exista superior cantidad de servicios complementarios, mientras
gue este avallo ird en descenso mientras vayan disminuyendo la cantidad de servicios

complementarios.
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Accesibilidad

Debido a que las vias aumentan el bienestar de las personas y generan una dinamica
en la economia de un sector, es considerado como una variable imprescindible en el proceso
de valoracion del suelo urbano. Cuando el material y estado de las vias es 6ptimo, mayor sera
el avallo del terreno, mientras que aquellos terrenos que se encuentran situados en vias donde
el material y estado de las vias son deficientes tendran una valoracion menor. Ademas, es
conveniente mencionar que avaluo del suelo es mas alto a lo largo de las principales vias de
comunicacion, es decir, en este caso a lo largo de la E-15 y aquellas que se encuentran cerca

al perfil costanero.
Redes de infraestructura estratégica

Esta variable hace referencia a los puertos pesqueros que se ubican en la zona de
estudio y debido a que este cantdn tiene un gran potencial pesquero, esta variable es
importante al momento de la valoracion del suelo urbano. En la parroquia en la cual se
presenta mayor actividad pesquera es en la parroquia de Tonchigle, aqui siempre se puede
evidenciar embarcaderos para actividades pesquera artesanal. Es asi como, el avallo del suelo
€s mayor mientras mas cerca este el terreno de las redes de infraestructura estratégica e ira

disminuyendo cuando la distancia entre estos sea mayor.
Externalidades urbanas

Los centros comerciales asumen caracteristicas parecidas a puntos de centralidad por
lo cual es acertado tomar en cuenta esta variable para determinar el avalto del suelo, en el
area de intervencion de este estudio se han tomado los supermercados TIA para representar a
esta variable. Los predios que se encuentren mas alejados a estos puntos de centralidad
tendrén una valoracion menor y mientras el terreno se vaya acercando méas a dicho punto, la

valoracién del mismo modo ira incrementando.
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Riesgos

En este cantdn, no se puede omitir esta variable, ya que, en funcién de las bases de
datos del Servicio Nacional de Gestion de Riesgos y Emergencias, en este cantén se han
presentado riesgos que han ocasionado pérdidas y dafios, tanto sociales como materiales. En
los ultimos 35 afios, los eventos sismos y las inundaciones son los riesgos que mayor
porcentaje de personas han afectado en la zona de estudio. Tomando en cuenta lo
mencionado, el avalto del suelo es mayor mientras mas alejado este el terreno de una zona de
riesgo y cuando mas cerca este el suelo a avaluar de una zona riesgosa, el avallo de este ira

en descenso.
Cercania ala playa

En la zona de estudio, es importante incluir esta variable dentro del proceso de
valoracion del suelo urbano, debido a que este cantdn se encuentra en la linea de costa. Los
terrenos que se encuentren mas cerca de la linea de costa tendran un avallto superior a
aquellos que se encuentran lejos. La ubicacion de este cantdn en la linea de costa lo hace un
atractivo turistico, por lo que la mayoria de los predios que se encuentran cerca del perfil

costanero son hoteles, es decir, que estos son aquellos que tendran un mayor avalto.
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Capitulo IV

Programacion del Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process: AHP) en el

Software Matlab.

Metodologia AHP

El resultado final de la aplicacién de AHP es la obtencién de un vector que nos indica la
ponderacion o peso de cada una de las alternativas en funcion de todos los criterios y su
importancia, esta particularidad es la que nos va a permitir su aplicacién en valoracion, en este
caso especifico en la Valoracion Catastral de Predios Urbanos. El desarrollo del método es el

siguiente:
Definir los criterios y alternativas

Se analizé las metavariables y subvariables que influyen en las 3 valoraciones del
presente estudio, valoracion del terreno, valoracién de la construccién y valoracion de mejoras
adheridas, tomando en cuenta el siguiente modelo de alternativas y criterios. Las metavariables

y subvariables se mostraran mas adelante en los respectivos capitulos de valoracion.

Figura 4

Esquema jerarquico

Seleccionar la
mejor alternativa

v

Criterio 1 Criterio 2

v v v

Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3

Nota. Tomado de (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012)
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Comparacion pareada

Una vez definidos los criterios y alternativas se ordend y ponderd el diferente interés de
cada uno de los criterios en la seleccién de las alternativas. El procedimiento seguido son las
comparaciones por pares cuantificadas mediante una Escala fundamental propuesta por

(Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012). La escala se muestra en la Tabla 7

Tabla 7

Escala fundamental para comparaciéon

Valor Definicion Comentarios
_ _ El criterio A es igual de importante que
1 Igual importancia o
el criterio B
3 Importancia La experiencia y el juicio favorecen
moderada ligeramente al criterio A sobre el B
_ La experiencia y el juicio favorecen
5 Importancia grande o
fuertemente al criterio A sobre el B
. Importancia muy El criterio A es mucho méas importante
grande que el B
9 Importancia La mayor importancia del criterio A
extrema sobre el B esta fuera de toda duda

Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario

246y8 _
matizar
) Si el criterio A es de importancia grande frente al criterio B las
Reciprocos ) i o
de | notaciones serian las siguientes.
elo
_ Criterio A frente a criterio B 5/1
anterior

Criterio B frente a criterio A 1/5

Nota. Tomado de (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012)
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Las comparaciones pareadas de los diferentes elementos (criterios entre si, 0 bien
alternativas con respecto a cada criterio) se realizaron a través de distintos tipos de encuesta

para cada valoracion, como se muestra a continuacion en la tabla.

Tabla 8

Comparacién pareada entre criterios

Comparacion
PREGUNTA: Teniendo en cuenta el criterio 1 ¢ Qué alternativa Notacién

es mejor y cuanto?

La Alternativa 1 o la Alternativa 2 1/5
La Alternativa 1 o la Alternativa 3 3/1
La Alternativa 2 o la Alternativa 3 7/1

Una vez realizada la encuesta de la Tabla 8 se construyé una matriz cuadrada 4,,,,, de

rango n.

1)

Donde a;; representa la comparacion entre el elemento i y el elemento j a partir de los

valores de la escala fundamental (Tabla 7).

Tabla 9

Matriz de comparacion pareada

Al A2 A3
Al 1 1/5 3/1
A2 5/1 1 7/1

A3 1/3 1/7 1
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Segun (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012), la matriz de ponderacién pareada

debe cumplir con las siguientes propiedades:

e Reciprocidad: Si a;; = x, entonces a;; = 1/x,con1/9 < x < 9/1.
o Homogeneidad: Silos elementos iy j son considerados igualm ente importantes
entonces:

aij = aji =1 ademas
a;; = 1 paratodo i.

e Consistencia: Se satisface que a;;, * ai; = q;j paratodo1 < i,j,k < n.

A continuacion, se genera un documento .xlIs, con la matriz generada para calcular su

consistencia y vector propio en el software Matlab.
Calculo de la consistencia de la matriz de comparacion pareada
Dada una matriz A el procedimiento a seguir es el siguiente:

En primer lugar, se normalizan por la suma los elementos de la matriz A.

2
_ % @)
Anormalizada - Zn
k=1Akj
Se suman sus filas:
a a a (3)
nll + n12 +"'+n$=b1
n=1 an1 Zn:l an2 Zn:l Ann
a a a (4)
n21 + n22 +"'+n¢=b1
2n=1Qn1  Xn=10n2 Yin=1%n
a a a (5)
ni n2 + + nn — bn

+
ZZ=1 an1 ZZ:l an2 E%=1 ann
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El conjunto de bi promediados forma un vector columna que se denomina vector media

de sumas o vector de prioridades globales B.

(6)

pfite, o
nn n

El producto de la matriz original A por el vector de prioridades globales B proporcionara

una matriz columna denominada vector fila total C.
A*B=C=cy,Cp o, Cpl” (7)

Se divide entre los elementos de las matrices vector fila total [cn] y vector de prioridades

globales [Bn], y se obtiene otro vector columna D
C/B=D 8)
que al sumar y promediar sus elementos daré 1a A,

9
_ iz d; ®)

A =
max n

conocida la A,,,4, se calcula el indice de consistencia (Cl):

)\max —-n (10)
Cl =———
n—1
Este Cl obtenido se compara con los valores aleatorios de Cl que son el valor que
deberia obtener el CI si los juicios numéricos introducidos en la matriz original (de la cual
estamos midiendo su consistencia) fueran aleatorios dentro de la escala 1/9, 1/8, 1/7,....., 1/2,

1,2,.....7, 8, 9. Los valores son los que aparecen en la Tabla 10.
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Tabla 10

Valores de la consistencia aleatoria en funcién del tamafo de la matriz

Tamanfo de la

matriz (n)

Consistencia
, 0,00 0,00 052 089 1,11 1,25 135 140 1,45 1,49
aleatoria

Nota. Tomado de (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012)

En funcion de n se elige la consistencia aleatoria, el cociente entre el Cl calculado y la
consistencia aleatoria proporciona el Ratio de CR:

Cl (11)

CR = . . .
Consistencia aleatoria

Se considera que existe consistencia cuando no se superan los porcentajes de la Tabla

11.

Tabla 11

Porcentajes maximos de la ratio de consistencia

Tamafio de la matriz (n) Ratio de consistencia

3 5%
4 9%
5 o0 mayor 10%

Nota. Tomado de (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012)

Si el resultado supera el ratio de consistencia maximo, hay que revisar las
ponderaciones de la matriz realizada, hasta obtener un ratio de consistencia que no supere los

porcentajes.
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Vector propio

Mediante el Software MAtlab se multiplica la matriz A por ella misma y se obtiene la

matriz A_1. Se suman las filas de esta matriz y se normaliza por la suma.

Se repite la misma operacion, multiplicar la matriz anterior A_1 por ella misma, se
suman las filas y se normaliza por la suma. Esta misma operacion se realiza tantas veces
(suele ser suficiente con 4, maximo 5) como sea necesario para que el vector columna
normalizado obtenido en sus cuatro primeros decimales coincida con los del producto anterior,

dando como resultado el vector propio de la matriz.
Ratio de valuacién

Al calcular los vectores propios de cada metavariable se obtendra una matriz con todos
los vectores propios de las comparaciones de los activos para cada variable explicativa. Esta

serd una matriz (m*n) siendo m el nimero de activos y n el nimero de variables.

Esta matriz se multiplica por el vector (n*1) de la ponderacién de las variables

explicativas calculada anteriormente.
Del producto de ambas matrices

(men)x(nx1) = (m*1) (12)

Resulta una matriz (m*1) que indica la ponderacion de los activos en funcion de todas

las variables explicativas y su peso.

Hasta este punto seria la aplicacion de AHP utilizado como método multicriterio para la
toma de decisiones. El procedimiento para aprovechar esta informacion en el campo de la

valoracion es calcular el ratio de valuacion.
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Y. Precio de activos comparables (13)

Ratio = — ;
Y Ponderacién de activos comparables

A partir de este ratio, su producto por la ponderacion del activo a valorar nos daré el

valor gue se estaba buscando en el caso de la valoracion.

Valor activo = Ratio * ponderacion activo problema (14)

El valor obtenido del activo problema estara en funcién de todas las variables

explicativas y de su ponderacion o importancia.
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Capitulo V

Valoracion del terreno (Vt)

Metodologia AHP a las variables elegidas

Segun (Guijarro Martinez & Aznar Bellver, 2012) el método AHP ayuda a la seleccion de
alternativas cuando existe debate entre criterios o variables. Esta metodologia permitié

establecer la importancia de cada una de las variables definidas para la valoracion del suelo.

En el capitulo anterior se detall6 de manera general como se lleva a cabo esta

metodologia. En este capitulo se va a desarrollar el método para nuestro caso de estudio.

Dentro del desarrollo del método AHP, después de definidas las variables que se van a
tomar en cuenta para el avalto del terreno y antes de continuar con el siguiente paso, una de
las acciones fundamentales fue la recopilacion del criterio de técnicos con experiencia que
laboran en el Departamento de Avallos y Catastro del GADM de Atacames, ya que ellos entre
sus actividades tienen salidas de campo a diferentes lugares del Cantén, lo que les permite
conocer de cerca la realidad del area de estudio. Estos criterios nos permiten tener una
referencia basada en la realidad acerca de la importancia que deberia tener cada una de las
variables utilizadas para la valoracion. En la Tabla 12 se detalla el criterio de cada uno los

técnicos.

Tabla 12

Recopilacion del criterio de técnicos del GADM Atacames sobre la importancia de las variables

) Ing. Ing. Sr. Arq.
_ Ing. Diego _ _ _
Variables , Gustavo Beatriz Edmundo Erika Promedio
Villafuerte )
Garcia Pacheco Mosquera Ayala

Uso y ocupacion del suelo 5 6 3 4 5 5

Infraestructura basica
) 2 2 4 1 4 3
(agua, luz, alcantarillado)
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Variables

) Ing. Ing. Sr. Arq.
Ing. Diego ) ] )
_ Gustavo Beatriz Edmundo Erika Promedio
Villafuerte .
Garcia Pacheco Mosquera Ayala

Equipamiento urbano
(educacion, salud,
servicios administrativos,
deporte, seguridad)
Servicios
complementarios
(Recoleccion de basura,
alumbrado publico,
veredas y bordillos,
transporte,
telecomunicaciones)
Accesibilidad (vias)
Redes de infraestructura
estratégica (puertos)
Externalidades urbanas
(centros comerciales)
Riesgos

Cercania a la playa

7 7 6 5 7 6

6 5 7 3 6 5

1 1 1 2 2 1

9 9 9 9 9 9

8 8 8 6 8 8
5 5 3 5
3 2 8

Nota. Los criterios se encuentran en una escala del 1 al 9, siendo 1 el de mayor importanciay 9

el de menos importancia.

Después de conocer los criterios de técnicos expertos, lo que permitird obtener pesos

acercados a la realidad de cada una de las variables anteriormente definidas, se continua con

el siguiente paso que es plantear la matriz de comparaciones pareadas utilizando la escala ya

conocida en la Tabla 7. Asi, primero se realiz6 una matriz de las metavariables (uso y

ocupacion del suelo, infraestructura basica, equipamiento urbano, Servicios complementarios,

Redes de infraestructura estratégica, externalidades urbanas, riesgos y cercania a la playa),
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para completar esta matriz se tomé en cuenta los criterios de los técnicos expertos y nuestro

conocimiento técnico, ya que se realizo salidas de campo para conocer el &rea de estudio.

Tabla 13

Matriz de comparacion pareada de metavariables

Comparacion pareada de metavariables Resultados
©
(&)
8
% 2
% © o £ g <
8 Qo = S (7] c ]
— 7] @© c (0] © %
o © £ @ T © 2 e o
o Q S £ © 5 5 o o Q
c 8 o 2 2 5 o 8 = o s
9 S = o B ] () o) © a c
=) 45 % E — = © ) — [¢D]
@ 5 = o) B D T o 8 S o
S F 5 oS 8§ g £ 2§ 5 @8
3 o g 3 < £ c o >
N = S £ o [}
€ oS ) <2 O
o £ u 2 S X
(%] ) L
) N g
e
0]
04
Usoy ocupaciondelsuelo 1 1/3 3 3 13 7 5 1/3 1/3 0.0895 9%
Infraestructura basica 3 1 5 3 13 7 7 3 3 0.2109 21%
Equipamiento urbano 3 15 1 1/3 1/3 5 5 1/3 1/5 0.0495 5%
Servicios complementarios 1/3 1/3 3 1 1/3 5 3 1/3 1/5 0.0614 6%
Accesibilidad 3 3 3 3 1 9 7 3 3 0.2633 26%
Redes de infraestructura
o /7 17 15 1/5 19 1 13 1/7 1/7 0.0157 2%
estratégica
Externalidades urbanas 1/5 1/7 1/5 1/3 1/7 3 1 1/5 1/5 0.0241 2%
Riesgos 3 13 3 3 13 7 5 1 1/3 0.1148 11%
Cercania a la playa 3 13 5 5 13 7 5 3 1 0.1707 17%
CR 9.85 %

Las nueve metavariables utilizadas en la anterior tabla, son aquellas que se definieron

luego de la revision de diferentes metodologias para la valoracion de predios urbanos. Es

importante mencionar que algunas capas (shapes) correspondientes a estas variables y que
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fueron proporcionadas por el GADM de Atacames se encontraban desactualizadas, por lo que
se recurrig a otras entidades para actualizar esta informacion. Entre estas entidades tenemos a
la EPMAPSE para la actualizaciéon de la red de agua, CNEL para actualizar la red de

electricidad y alumbrado publico, Ministerio de Salud, Ministerio de Educacién y Google Earth.

De las 9 metavariables definidas, 6 de ellas tienen subvariables, por ende, se debid
aplicar un segundo proceso AHP para conocer los pesos de estas. Las metavariables que no
tienen una subclasificacion (Redes de infraestructura estratégica, externalidades urbanas,
cercania a la playa) se trabajaran con su 100%. A continuacién, se muestran las matrices de

comparacion pareada de las 6 metavariables con sus respectivas subvariables:

Tabla 14

Matriz de comparacion pareada de la metavariable Uso y ocupacion del suelo

Comparacion pareada de metavariable

Uso y ocupacion del suelo Resultados

o s o T

D 8 2 2
Uso del suelo 1 3 0.75 75%
Ocupacion del suelo 1/3 1 0.25 25%

CR 0%




Tabla 15

Matriz de comparacion pareada de la metavariable Infraestructura basica

Comparacion pareada de metavariable

o Resultados
Infraestructura basica
3 2 o
< 8 ks & )
s o : 3 5 =
IS) o ©O 8 . )
< S 0 = S 2
w8 ; S
< >
Agua 1 3 5 0.6370 64%
Energia Eléctrica 1/3 1 3 0.2583 26%
Alcantarillado 1/5 1/3 1 0.1047 10%
CR 3.72%

Tabla 16

Matriz de comparacion pareada de la metavariable Equipamiento urbano

Comparacion pareada de metavariable

_ _ Resultados
Equipamiento urbano
(7]
2 o
T @
c B - O o 2 o
© £ © & S5 = ) )
= ] S o = o = 8 I CICJ
[4] [S] o o > = > et —
) S @ [ D 2 O o o e
o n (a) O} > [} O e}
w o 2 & 14 @ a
£3) n >
8
n
Salud 1 1/3 15 3 13 5 5 3 0.0991 10%
Educacion 3 1 13 3 13 7 7 0.1657 17%
Servicios administrativos 5 3 1 5 3 9 9 5 0.3445 34%
Deporte /3 1/3 15 1 155 3 3 1/3 0.0462 5%
Seguridad 3 3 13 5 1 7 7 5 0.2321 23%



Comparacion pareada de metavariable

Equipamiento urbano Resultados
De servicio funerario  1/5 1/7 1/9 1/3 1/7 1 1 1/5 0.0215 2%
Culto 5 17 1/9 13 17 1 1 1/5 0.0215 2%
Recreativo 3 15 15 3 15 5 5 1 0.0695 7%

CR 7.41%

Tabla 17

Matriz de comparacion pareada de la metavariable Servicios complementarios
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Comparacion pareada de metavariable

o _ Resultados
Servicios complementarios
0
= 8 S o S =1 8
S o o a S 3 e <
o > ) O = o e
O (%)) e] > = % — )
L ®© © %) o e O
o O 5 i = £ 5 5
o £ 3 c S < o
v E S c 2 >
< > [ 2
Recoleccion de basura 1 1/3 5 1/3 1/3 0.1150 11%
Alumbrado publico 3 1 5 3 1 0.3303 33%
Veredas y Bordillos 1/5 1/5 1 1/5 1/5 0.0440 4%
Transporte urbano 3 1/3 5 1 1/3 0.1805 18%
Telecomunicaciones 3 1 5 3 1 0.3303 33%

CR 8.13%
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Tabla 18

Matriz de comparacion pareada de la metavariable Accesibilidad

Comparacion pareada de metavariable

o Resultados
Accesibilidad
3 o
© 5 © g
s g s g 5 S
> 7 2 > 5 5
m a
Vias 1 3 0.75 75%
Estado de la via 1/3 1 0.25 25%
CR 0%
Tabla 19
Matriz de comparacion pareada de la metavariable Riesgos
Comparacion pareada de metavariable
) Resultados
Riesgos
n ()
3 g 5 0 5}
© 1 23 c
= 1= o 9 3
2 z - g
Naturales 1 5 0.8333 83%
Antrépicos 1/5 1 0.1667 17%
CR 0%

Después de calcular los pesos de las metavariables y subvariables, se realiz6 una tabla,
donde se multiplico los vectores propios obtenidos de la matriz de metavariables (Tabla 13) con
los vectores propios que se calcularon en las matrices de comparacion pareada de las

subvariables. Esta tabla se muestra a continuacion:



Tabla 20

Ponderacion de variables y subvariables para el proceso AHP
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_ Vector _ _ Vector ]
N° Metavariable ~ Porcentaje Subvariable ~ Porcentaje
propio propio
Uso y ocupacion Uso de suelo 0.7500 75%
0.0895 9% :
del suelo Ocupacion del suelo 0.2500 25%
Agua 0.6370 64%
Infraestructura .
o 0.2109 21% Energia eléctrica 0.2583 26%
basica
Alcantarillado 0.1047 10%
Salud 0.0991 10%
Educacion 0.1657 17%
Servicios Administrativos 0.3445 34%
Equipamiento Deporte 0.0462 5%
0.0495 5% :
urbano Seguridad 0.2321 23%
De servicio Funerario 0.0215 2%
Culto 0.0215 2%
Recreativo 0.0695 7%
Recoleccién de basura 0.1150 11%
Alumbrado publico 0.3303 33%
Servicios .
~0.0614 6% Veredas y Bordillos 0.0440 4%
complementarios
Transporte Urbano 0.1805 18%
Telecomunicaciones 0.3303 33%
o Vias 0.7500 75%
5 Accesibilidad  0.2633 26%
Estado de la via 0.2500 25%
Redes de
6 infraestructura  0.0157 2% Puertos 1.0000 100%
estratégica
Externalidades )
0.0241 2% Centros comerciales 1.0000 100%
urbanas
_ Naturales 0.8333 83%
8 Riesgos 0.1148 11% :
Antrépicos 0.1667 17%
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) Vector ] ) Vector ]
N° Metavariable ~ Porcentaje Subvariable ~ Porcentaje
propio propio
Cercania a la i
9 0.1707 17% Cercania a la playa 1.0000 100%

playa

Tras actualizar la informacién obtenida del Municipio de Atacames y generar los pesos

de cada metavariable y subvariables, se procede a generar las capas (shapes) de cada una.

Para el analisis de las metavariable hay que tener en cuenta que las subvariables

poseen subdivisiones que fueron categorizadas mediante la escala de valoracién de SAATY

como se muestra en la Tabla 21.

Tabla 21

Ponderacién de las subvariables de las metavariables

Metavariable Porcentaje Subvariable

Porcentaje Subdivision

Ponderacién

Uso

ocupacioén del

sue

y

lo

8.9%

Uso de suelo

75%

Comercial y

Servicios

Equipamiento

Industria

Mixto

Residencial

Ocupacion del

suelo

25%

Consolidacioén

Ol O 0 N| &

Complemen-

tacion

\‘

Conformacion

Formacion

Infraestr

uctura

21.1%

basica

Agua

64%

Red publica

Tanquero

Pozo

Energia

Eléctrica

26%

Tiene

No tiene

= O W g1 O N O
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Metavariable Porcentaje Subvariable

Porcentaje Subdivision

Alcantarillado

Ponderacién

_ 7
pluvial
Combinado 5
Alcantarillado 10% Conectado a la 9
red publica
No tiene 1
Pozo séptico 3
Tiene 9
Salud 10% :
No tiene 1
_, Tiene 9
Educacion 17% :
No tiene 1
Servicios Tiene 9
o 34% :
Administrativos No tiene 1
Tiene 9
_ _ Deporte 5% :
Equipamiento No tiene 1
urbano _ Tiene 9
Seguridad 23% :
No tiene 1
De servicio Tiene 9
. 2% .
Funerario No tiene 1
Tiene 9
Culto 2% :
No tiene 1
_ Tiene 9
Recreativo 7% :
No tiene 1
Recolecciéon de Tiene 9
11% :
basura No tiene 1
Alumbrado Tiene 9
o 33% .
Servicios publico No tiene 1
complementar Veredas y Tiene 9
. . 4% :
ios Bordillos No tiene 1
Transporte Tiene 9
18% :
Urbano No tiene 1
33% Tiene 9
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Metavariable Porcentaje Subvariable

Porcentaje Subdivision

Telecomunicacion

Ponderacién

No tiene 1
es
Adoquin 7
Asfaltito 9
Vias 75% Hormigdn 8
Lastre 3
Accesibilidad 26.3% Tierra 2
Muy bueno 9
i Bueno 7
Estado de la via 25%
Regular 4
Malo 2
Redes de
infraestructura 1.6% Puertos 100% Puertos 9
estratégica
Externalidade Centros Centros
2.4% _ 100% _ 9
s urbanas comerciales comerciales
Movimientos
7%
en masa
Naturales 83% Inundaciones 25%
Riesgos 11.5% Sequias 13%
Tsunami 55%
o Incendios
Antropicos 17% 9
Forestales
Cercania a la Cercaniaa la Cercaniaa la
17.1% 100% 9

playa

playa

playa
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Posteriormente se utilizé la herramienta Weighted Overlay del software Arcgis la cual
nos permite superponer varios rasteres utilizando una escala en comun y la ponderacion de

cada uno segun la importancia.

Figura 5

Aplicacién de la herramienta Weighted Overlay en la metavariable Uso y Ocupacién del suelo.

“ Weighted Overlay _ O X

Weighted overlay table ~ | Weighted overlay o
table

The weighted overlay table
allows the calculation of a
multiple-criteria analysis
between several rasters.

o
~i|n |

g
= X |4

NODATA NODATA Table

UsoS 75 Value
4
6
7

e Raster—The input
criteria raster being
weighted.

8 % Influence—The
9 9 influence of the

NODATA NODATA raster compared to

the other criteria as

a percentage of 100

Values are rounded

=] down to the nearest

integer. The sum of

] influences must
Sum of influence 100 Set Equal Influence ~ equal 100 v
Evaluation scale From To Bv s Field—The field nf

Cancel Environments... << Hide Help

|~ | &

)

Nota. Se aplicé la herramienta Weighted Overlay a cada una de las metavariables, con sus

respectivas ponderaciones.

A continuacién, se presenta las capas de cada una de las metavariables, las cuales mas

adelantarte se utilizaran para el calculo de las zonas homogéneas.
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Uso y ocupacion

La metavariable Uso y ocupacion del suelo, se compone por las subvariables uso del
suelo la cual estd compuesta por areas que pueden ser de Comercial y servicios,
Equipamiento, Industria, Mixto (mezcla entre comercial y servicios y vivienda) y residencial. Por
otro lado, la subvariable ocupacion del suelo hace referencia a la edificabilidad del lote y esta
compuesta por areas Consolidado, Complementacién, Conformacién y formacion. En la Figura

6 se puede observar el resultado de la superposicién ponderada.

Figura 6

Plano de superposicion ponderada del Uso y Ocupacion del Suelo

Plano de superposicion ponderada del Uso y Ocupacion del Suelo
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Infraestructura basica

Para la superposicion ponderada de la infraestructura basica se tomé en cuenta

subvariables como el servicio de agua, energia eléctrica y alcantarillado. En la variable servicio
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de agua se analiz6 si proviene de la red publica, tanquero o pozo, para la energia eléctrica se

tomé en cuenta si posee 0 no el servicio y finalmente en el servicio de alcantarillado se

compuso por alcantarillado pluvial, combinado, conectado a la red publica, pozo séptico o no

posee el servicio. En la Figura 7 se puede observar el resultado de la superposicion ponderada.

Figura 7

Plano de superposicion ponderada de infraestructura basica

Plano de superposicién ponderada de Servicios basicos
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Equipamiento urbano

El equipamiento urbano se analiz6 la cercania a servicios como salud, educacion,

servicios administrativos, deporte, seguridad, servicios funerarios, culto o recreativo. En la

Figura 8 se puede observar el resultado de la superposicion ponderada.

Figura 8

Plano de superposicion ponderada de Equipamiento urbano

Plano de superposicién ponderada de Equipamiento urbano
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Servicios complementarios

En la metavariable servicios complementarios se analizé si posee servicios como
recoleccién de basura, alumbrado publico, veredas y bordillos, transporte urbano o
telecomunicaciones. En la Figura 9 se puede observar el resultado de la superposicion

ponderada.

Figura 9

Plano de superposicion ponderada de Servicios complementarios

Plano de superposicion ponderada de Servicios complementarios
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Accesibilidad

Para la variable accesibilidad se analiz6 el material de la via (adoquin, asfalto,

hormigon, lastre o tierra) y el estado en el que se encuentra (muy bueno, bueno, regular o

malo). En la Figura 10 se puede observar el resultado de la superposicién ponderada.

Figura 10

Plano de superposicion ponderada de Accesibilidad
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Plano de superposicion ponderada de Accesibilidad
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Redes de infraestructura estratégica

Para las redes de infraestructura estratégica se tomé en consideracién solo la cercania
a los puertos siento esta una de las metavariables con menor peso, ya que los puertos en el
canton de Atacames son destinados para la pesca artesanal. En la Figura 11 se puede

observar el resultado de la superposicion ponderada.

Figura 11

Plano de cercania a Redes de infraestructura estratégica

Plano de cercania a Redes de infraestructura estratégica
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Externalidades urbanas
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Se tomé en consideracion la cercania a los principales centros comerciales del canton.

En la Figura 12 se puede observar el resultado de la superposicion ponderada.

Figura 12

Plano de cercania a Externalidades urbanas
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Riesgos

Se evalud la cercania a los riesgos que pueden presentarse en el cantén de manera
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natural o antrépica, estos pueden ser movimientos en masa, inundaciones, sequias, tsunamis o

incendios forestales. En la Figura 13 se puede observar el resultado de la superposicién

ponderada.

Figura 13

Plano de superposicion ponderada de Riesgos

Plano de superposicion ponderada de Riesgos
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Cercania ala playa

En esta ocasion se evalud la cercania de los lotes hacia la playa. En la Figura 14 se

puede observar el resultado de la superposicién ponderada.

Figura 14

Plano de Cercania a la playa

Plano de Cercania a la playa
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Metodologia para la generacién de Zonas Homogéneas

Para la generacion de las zonas homogéneas, se utilizo la herramienta Weighted
Overlay del software Arcgis, con las capas generadas y sus respectivos pesos, como se

muestra en la Figura 15.

Figura 15

Aplicacion de la herramienta Weighted Overlay en la generacion de zonas homogéneas.

#, Weighted Overlay - m} X

Weighted overlay table ~ | Weighted overlay A
table

The weighted overlay table
allows the calculation of a
multiple-criteria analysis
between several rasters.

Uso y Ocupacion 9 Valu

Table:

= =5 X |4

4
5
6
7
8

W |~|m| o]~

9
NODATA NODATA e Raster—The input
Servicios basicos 21 Value criteria raster being
weighted.

% Influence—The
influence of the
raster compared to
the other criteria as
(S a percentage of 100
Values are rounded
9 . H down to the nearest
NODATA NODATA integer. The sum of
influences must

v equal 100 v
Evaluation scale From To Bv e Field—The field of

Cancel Environments. .. << Hide Help Tool Help

QO [ ~J| || e |l | =

o [oo [ o |on | ]|~

Sum of influence 100 ] Set Equal Influence

Como resultado se obtiene un raster con numeros enteros, el valor final se redondea a
al entero superior, obteniendo zonas con mayores puntuaciones que otras, ademas se convirtio
el raster en poligonos con la herramienta Rater to Polygon lo cual nos permite categorizar como

se muestra en la Figura 16.



Figura 16

Plano de zonas homogéneas previas a la generalizacion
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Plano de zonas homogéneas previas a la generalizacién
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Una vez obtenidas las zonas se procede al proceso de generalizacion, el cual nos

permite distinguir de mejor manera las zonas que cuentan con las mismas caracteristicas, para

esto se procedio a extraer el valor de la zona a la capa de lote, esto nos permitira utilizar la

herramienta Aggregate Polygons especificando la caracteristica ortogonal, esta herramienta

combina poligonos que estan dentro de una misma distancia entre si en nuevos poligonos

como se muestra en la figura 17.
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Figura 17

Plano de zonas homogéneas generalizadas

Plano de zonas homogéneas generalizadas
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Metodologia AHP para la generacion de Zonas de Valor

Para la generacion de las zonas de valor se realizé un estudio de campo, lo cual nos
permitié generar una base de datos del mercado inmobiliario de 103 pedios (sin construccion),
a estos se les aumento los predios que fueron comercializados y registrados en el municipio
mediante su base de datos de alcabalas, una vez depurada y organizada dicha base de datos
se obtuvieron 1066 predios (sin construccién), al comparar las dos bases de datos, se eliminé
los lotes repetidos y como resultado se obtuvo 1036 registros de lotes sin construccion con su

respectiva clave catastral, lo que nos permitié georreferenciarlos, ver Tabla 22.



Tabla 22

Predios del estudio de mercado y alcabalas

id Clave catastral Precio

1 0806500202050017 160000

2 0806520402022016 15000

3 0806520402009016 19000

4 0806520402020012 20000

5 0806540307006003 115000
50 0806500202002004 60000

51 0806500102017003 100000
52 0806540307037008 38000

53 0806520401025004 70000

54 0806540308040001 400000
55 0806540304008004 50000
310 0806540307078004 19013.23
311 0806540307078005 17152.6
312 0806540307075008 20036.28
313 0806540307087004 40444.02
314 0806500101020033 95788
315 0806520404511043 7148.16
800 0806540218063003 2677.5
801 0806540218048009 2677.5
802 0806540218048008 2677.5
803 0806540218004002 2142

804 0806540218043009 1500

805 0806540218043006 3000
1031 0806540304028009 15000
1032 0806500110018006 9120
1033 0806530705530002 52380.06
1034 0806500203071007 12598.53

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

completa de 1169 lotes.
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Ademads, para generar las zonas de valor se conté con la informacion tipo raster de

cada una de las metavariables y los 24267 lotes urbanos catastrados tipo poligono, como
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primer paso se transformd los lotes a puntos con la herramienta Polygon to Point de ArcGis, lo

cual nos permiti6 extraer la informacion de los rasteres con respecto cada uno de los lotes en la

tabla de valores mediante la herramienta Extract Values to Points. Posteriormente se exporto la

tabla a un formato de texto (.txt), para trabajar con la informacion en Excel. A continuacion, se

muestra un extracto de la tabla.

Tabla 23

Matriz de pesos de las metavariables

Clave catastral

Uso y ocupacion

Infraestructura

Equipamiento

Urbano

Servicios

complementarios

Accesibilidad

Redes de infr.

estratégica

Externalidades

urbanas

Riesgos

0806500101020017
0806500101020019
0806500101020022
0806500101020023
0806500101020041
0806500101020042
0806500101020043
0806500104014010
0806500104014018
0806500104019007
0806500104020009
0806500104020010
0806500104034024
0806500105018013
0806500105018014
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Clave catastral

Infraestructura

Equipamiento

Urbano

Servicios

complementarios

Accesibilidad

Redes de infr.

estratégica

Externalidades

urbanas

Riesgos

0806500105023002
0806500105025003
0806500105025004
0806500105025005
0806500105025006
0806500105097001
0806500105097031
0806500106005011
0806500106005020
0806500106005026
0806500106005027
0806500106005028
0806500106009006
0806500107027004
0806500110001001
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Nota. Por motivos de espacio y para mejor comprension, se presenta un extracto de la tabla

completa de 24267 lotes.

Al tener las metavariables cuantificadas la ponderacién se calcula directamente por

normalizacion por la suma, sin necesidad de plantear la matriz de comparaciones pareadas, la

normalizacion se realizé en Excel y a continuacién se muestra un extracto de la tabla

resultante.



Tabla 24

Normalizacion de las metavariables
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08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20017 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ! 213 o 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20019 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ! 213 o 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20022 8 479 o 462 6 648 ° 478 8 640 ! 213 9 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20023 8 479 o 462 6 648 9 478 8 640 ! 213 9 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20041 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ! 213 o 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20042 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ! 213 o 682 2 230 8 594
08065001010 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20043 8 479 o 462 6 648 ° 478 8 640 ! 213 9 682 2 230 8 594
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
14010 6 360 o 462 ° 540 9 478 o 720 ! 213 ! 531 2 230 ! 519
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
14018 6 360 o 462 ° 540 o 478 o 720 ! 213 ! 531 2 230 ! 519
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
19007 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ! 213 o 682 3 345 ! 519
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20009 8 479 o 462 6 648 9 478 8 640 ! 213 o 682 3 345 ! 519
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
20010 8 479 o 462 6 648 9 478 8 640 ! 213 o 682 3 345 ! 519
08065001040 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
34024 6 360 ° 462 6 648 8 425 ° 720 ! 213 ° 682 2 230 ! 519
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0001 0.0000 0.0000 0.0000
18013 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ° 066 ° 379 2 230 8 594
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0001 0.0000 0.0000 0.0000
18014 8 479 o 462 6 648 o 478 8 640 ° 066 ° 379 2 230 8 594
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
23002 ! 420 o 462 8 864 8 425 ° 400 2 426 o 682 ! 115 ! 519
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
25003 8 479 ° 462 ! 756 ° 478 3 240 2 426 ° 682 ! 115 ! 519
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
25004 8 479 o 462 ! 756 o 478 8 640 2 426 ’ 682 ! 115 ! 519
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
25005 8 479 o 462 ! 756 o 478 8 240 2 426 ’ 682 ! 115 ! 519
08065001050 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
25006 8 479 o 462 ! 756 9 478 8 240 2 426 o 682 ! 115 ! 519
08065001050 00000 . 00000 . 00000 00000 . 00000 00000 00000 00000 00000
97001 539 411 864 425 240 426 682 230 519
08065001050 00000 00000 00000 00000 00000 _ 00000 00000 00000 00000
97031 420 411 756 425 240 426 682 230 519
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08065001060~ 0.0000 T 00000 T 00000 T 00000 00000 00001 T 00000 00000~ 0.0000
05011 420 462 648 478 640 918 531 230 594
08065001060 00000 00000 00000 00000 00000 00001 00000 00000 0.0000
05020 479 462 648 478 720 918 531 230 594
08065001060 00000 00000 00000 00000 00000 _ 00001 00000 00000 00000
05026 479 462 648 478 720 066 531 230 594
08065001060 00000 = 00000 00000 00000 00000 00001 _ 00000 00000 0.0
05027 479 462 756 478 720 066 531 230 594
08065001060 00000 = 00000 00000 00000 00000 00001 00000 00000 0.000
05028 479 462 756 478 720 066 531 230 594
08065001060 00000 00000 00000 00000 00000 00001 _ 00000 00000 00000
09006 360 462 648 425 640 918 379 230 594
08065001070 00000 00000 00000 00000 00000 00000 00000 00000 00000
27004 479 462 324 478 640 213 531 690 594
08065001100 00000 = 00000 00000 00000 00000 00000 00000 00000 _  0.000
01001 360 462 540 478 720 213 531 230 519
1668 1947 925 1883 1249 469 1319 869 1347
TOTAL
65 03 54 13 90 22 41 49 71

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

completa de 24267 lotes

Con los vectores propios obtenidos a través de normalizacién de las distintas

metavariables se construye una matriz 24267x9. El producto de esta matriz por el vector propio

9x1 de las metavariables dara un vector columna 24267x1. El vector producto obtenido indica

la ponderacién de los distintos lotes (incluido los lotes a valorar) en funcion de todas las

metavariables explicativas del precio, ver Tabla 25.



Tabla 25

Vector propio final
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Normalizacién metavariables
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0806500101020017  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936 0.0895 0.00005179
0806500101020019  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936 0.2109 0.00005179
0806500101020022  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936 0.0495 0.00005179
0806500101020023  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936 0.0614 0.00005179
0806500101020041 ~ 0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936  0.2633 0.00005179
0806500101020042  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936  0.0157 0.00005179
0806500101020043 ~ 0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005936  0.0241 0.00005179
0806500104014010 ~ 0.00003596 0.00004622 0.00005402 0.00004779 0.00007201 0.00002131 0.00005305 0.00002300 0.00005194  0.1148 0.00005066
0806500104014018  0.00003596 0.00004622 0.00005402 0.00004779 0.00007201 0.00002131 0.00005305 0.00002300 0.00005194 0.1707 0.00005066
0806500104019007  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00003450 0.00005194 0.00005185
0806500104020009  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00003450 0.00005194 0.00005185
0806500104020010  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00006821 0.00003450 0.00005194 0.00005185
0806500104034024 ~ 0.00003596 0.00004622 0.00006483 0.00004248 0.00007201 0.00002131 0.00006821 0.00002300 0.00005194 0.00005123
0806500105018013 ~ 0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00010656 0.00003790 0.00002300 0.00005936 0.00005240
0806500105018014 ~ 0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00010656 0.00003790 0.00002300 0.00005936 0.00005240
0806500105023002  0.00004195 0.00004622 0.00008644 0.00004248 0.00004000 0.00004262 0.00006821 0.00001150 0.00005194 0.00004343
0806500105025003  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00002400 0.00004262 0.00006821 0.00001150 0.00005194 0.00003954
0806500105025004  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00006401 0.00004262 0.00006821 0.00001150 0.00005194 0.00005008
0806500105025005  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00002400 0.00004262 0.00006821 0.00001150 0.00005194 0.00003954
0806500105025006  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00002400 0.00004262 0.00006821 0.00001150 0.00005194 0.00003954
0806500105097001  0.00005394 0.00004109 0.00008644 0.00004248 0.00002400 0.00004262 0.00006821 0.00002300 0.00005194 0.00004053
0806500105097031  0.00004195 0.00004109 0.00007563 0.00004248 0.00002400 0.00004262 0.00006821 0.00002300 0.00005194 0.00003892
0806500106005011  0.00004195 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00006401 0.00019181 0.00005305 0.00002300 0.00005936 0.00005357
0806500106005020  0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00007201 0.00019181 0.00005305 0.00002300 0.00005936 0.00005621
0806500106005026 ~ 0.00004794 0.00004622 0.00006483 0.00004779 0.00007201 0.00010656 0.00005305 0.00002300 0.00005936 0.00005487
0806500106005027  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00007201 0.00010656 0.00005305 0.00002300 0.00005936 0.00005541
0806500106005028  0.00004794 0.00004622 0.00007563 0.00004779 0.00007201 0.00010656 0.00005305 0.00002300 0.00005936 0.00005541
0806500106009006  0.00003596 0.00004622 0.00006483 0.00004248 0.00006401 0.00019181 0.00003790 0.00002300 0.00005936 0.00005234
0806500107027004  0.00004794 0.00004622 0.00003241 0.00004779 0.00006401 0.00002131 0.00005305 0.00006901 0.00005936 0.00005510
0806500110001001  0.00003596 0.00004622 0.00005402 0.00004779 0.00007201 0.00002131 0.00005305 0.00002300 0.00005194 0.00005066

Nota. Producto de la matriz de vectores normalizados de los lotes para cada metavariable

explicativa por el vector columna de la ponderacion de las metavariables explicativas. El

producto resultante es el vector columna que expresa la ponderacion de los lotes en funcién de

todas las metavariables explicativas, en esta tabla se muestra tan solo un fragmento de la tabla

total.



Como se conoce el precio de los 1036 lotes comparables y sus ponderaciones, se

procedié a calcular el ratio que es la sumatoria de los precios entre la sumatoria de las

ponderaciones.

Tabla 26

Célculo del ratio

Etiqueta de Vector . . )

fila Clave catastral oropio final Precio Area Precio/m2
Predio 1 0806540310051008 0.0000418340 $ 595.40 139.99 $ 4.25
Predio 2 0806540317008008 0.0000314599 $ 1,498.89 178.17 $ 8.41
Predio 3 0806540307076003 0.0000355316 $ 1,516.23 155.46 $ 9.75
Predio 4 0806540317010008 0.0000311339 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 5 0806540317010009 0.0000311339 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 6 0806540317010010 0.0000311339 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 7 0806540317020007 0.0000444236 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 8 0806540317020017 0.0000444236 $ 1,530.00 180.17 $ 8.49
Predio 9 0806540317017013 0.0000317859 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 10 0806540317018004 0.0000317859 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 11 0806540317011008 0.0000294875 $ 1,530.00 180.00 $ 8.50
Predio 330 0806530602040010 0.0000426269 $  6,805.44 200.16 $ 34.00
Predio 331 0806500109011026 0.0000337206 $  6,817.36 187.29 $ 36.40
Predio 332 0806530602012015 0.0000381291 $  6,826.52 200.78 $ 34.00
Predio 333 0806500110038016 0.0000288037 $  6,832.64 200.96 $ 34.00
Predio 334 0806530602025023 0.0000381291 $  6,903.36 199.89 $ 34.54
Predio 335 0806540309103014 0.0000353793 $  6,969.42 200.64 $ 34.74
Predio 336 0806530602025024 0.0000381291 $  6,980.00 199.95 $ 34.91
Predio 811 0806540307035158 0.0000550396 $ 35,095.14 446.31 $ 78.63
Predio 812 0806500101008032 0.0000517928 $ 35,175.21 350.70 $ 100.30
Predio 813 0806540306027004 0.0000373534 $ 35,218.05 591.90 $ 59.50
Predio 814 0806500101014011 0.0000546841 $ 35,496.00 170.00 $ 208.80
Predio 1027  0806540308082093 0.0000437716 $ 329,198.71 2482.00 $ 132.63
Predio 1028  0806540306006004 0.0000468406 $ 351,134.83 4098.40 $ 85.68
Predio 1029  0806540308040001 0.0000362386 $ 400,000.00 8815.63 $  45.37
Predio 1030  0806500111002001 0.0000313339 $ 424,000.00 3117.66 $ 136.00
Predio 1031  0806540308005001 0.0000478773 $ 429,979.54 1063255 $  40.44
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Etiqueta de Vector . i ]
. Clave catastral o Precio Area Precio/m2
fila propio final
Predio 1032  0806500202008001 0.0000338766 $ 517,977.68 12187.71 $ 42.50
Predio 1033  0806530604028017 0.0000429422 $ 633,616.00 212,97 $ 2,975.08
Predio 1034  0806500102030005 0.0000540234 $1,100,000.00 6849.84 $ 160.59
Predio 1035  0806540309031009 0.0000423524 $1,473,540.00 246.46 $ 5,978.78
Predio 1036  0806500203088008 0.0000343067 $1,922,090.00 32501.39 $ 59.14

Suma 0.0425240544 $80,144.19

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

completa de 1036 lotes.
Por lo tanto, aplicando la ecuacién [13] el ratio es igual a:

R 4.25+8.41+9.75+..... +5978.78 + 59.14
~0.0000418340 + 0.0000314599 + 0.0000355316+..... +0.0000423524 + 0.0000343067

80144.19

=————=1884678.88
0.0425240544

Una vez calculado el ratio, el producto de dicho ratio por la ponderacién del lote a
valorar dara como resultado el valor por metro cuadrado como se muestra en la tabla 25.

Tabla 27

Célculo del precio por metro cuadrado y el valor del lote.

Etiqueta de fila Clave catastral Vector propio final Precio Precio/m2  Area Valor lote

Predio 1 0806540310051008 0.0000418340 $ 595.40 $ 4.25 139.99 $ 595.40
Predio 2 0806540317008008 0.0000314599 $ 1,49889 $ 8.41 178.17  $ 1,498.89
Predio 3 0806540307076003 0.0000355316 $ 1,516.23 $ 9.75 155.46 $ 1,516.23
Predio 4 0806540317010008 0.0000311339 $ 1,530.00 $ 8.50 180.00 $ 1,530.00
Predio 5 0806540317010009 0.0000311339 $ 1,530.00 $ 8.50 180.00 $ 1,530.00
Predio 150 0806540317027009 0.0000325432 $ 3,672.00 $ 22.95 160.00 $ 3,672.00
Predio 151 0806500110026021 0.0000284777 $ 3,83856 $ 2384 16101 $ 3,838.56
Predio 152 0806500110068004 0.0000410867 $ 391871 $ 21.25 18441 $ 3,918.71
Predio 153 0806500110068024 0.0000407607 $ 3,970.78 $ 21.25 186.86 $ 3,970.78
Predio 154 0806530604045006 0.0000440708 $ 3,971.33 $ 29.75 13349 $ 3,971.33
Predio 155 0806500110051017 0.0000290143 $ 397424 $ 31.85 12478  $ 3,974.24
Predio 730 0806500202076009 0.0000326879 $ 25441.86 $ 51.00 49886 $ 25,441.86
Predio 731 0806500202076007 0.0000329363 $ 25446.45 $ 51.00 49895 $ 25,446.45
Predio 732 0806500202076001 0.0000323997 $ 25,447.00 $ 51.00 498.95 $ 25,447.00
Predio 733 0806500202076008 0.0000334730 $ 25451.04 $ 51.00 499.04 $ 25,451.04



Etiquetade fila Clave catastral Vector propio final Precio Precio/m2  Area Valor lote

Predio 734 0806500203008011 0.0000366840 $ 2547782 $ 72.80 34997 $ 25,477.82
Predio 735 0806530601004013 0.0000530951 $ 25,537.74 $ 102.00 25037 $ 25,537.74
Predio 1031 0806540308005001 0.0000478773 $ 429,979.54 $ 40.44 1063255 $  429,979.54
Predio 1032 0806500202008001 0.0000338766 $ 517,977.68 $ 4250 1218771 $ 517,977.68
Predio 1033 0806530604028017 0.0000429422 $ 633,616.00 $ 2,975.08 21297 $ 633,616.00
Predio 1034 0806500102030005 0.0000540234 $1,100,000.00 $ 160.59 6849.84 $ 1,100,000.00
Predio 1035 0806540309031009 0.0000423524 $1,473,540.00 $ 5,978.78 246.46 $ 1,473,540.00
Predio 1036 0806500203088008 0.0000343067 $1,922,090.00 $ 59.14 32501.39 $ 1,922,090.00
X1 0806500101020017 0.0000517928 N/D $ 97.61 12544  $ 12,245.00
X2 0806500101020019 0.0000517928 N/D $ 97.61 24989 $ 24,392.68
X3 0806500101020022 0.0000517928 N/D $ 97.61 28338 $ 27,661.57
X4 0806500101020023 0.0000517928 N/D $ 97.61 41185 $ 40,201.85
X5 0806500101020041 0.0000517928 N/D $ 97.61 7532 $ 7,352.04
X1701 0806500203019018 0.0000359543 N/D $ 67.76 19260 $ 13,051.05
X1702 0806500203019019 0.0000359543 N/D $ 67.76 19193 $ 13,005.51
X1703 0806500203019020 0.0000372206 N/D $ 70.15 19184 $ 13,457.34
X1704 0806500203020001 0.0000354076 N/D $ 66.73 980.00 $ 65,397.19
X1705 0806500203020002 0.0000359443 N/D $ 67.74 188.92 $ 12,798.35
X10500 0806500110043013 0.0000434704 N/D $ 81.93 165.28 $ 13,540.66
X10501 0806500110043014 0.0000438364 N/D $ 82.62 163.95 $ 13,544.86
X10502 0806500110043015 0.0000474316 N/D $ 89.39 161.03 $ 14,394.79
X10503 0806500110043016 0.0000474316 N/D $ 89.39 289.70 $ 25,897.50
X10504 0806500110043017 0.0000474316 N/D $ 89.39 236.60 $ 21,150.82
X20000 0806500208020014 0.0000274030 N/D $ 51.65 240.00 $ 12,395.02
X20001 0806500208020015 0.0000280551 N/D $ 52.87 240.00 $ 12,689.94
X20002 0806500208026001 0.0000486847 N/D $ 91.75 20841 $ 19,123.07
X20003 0806500216007002 0.0000371176 N/D $ 69.95 19769 $ 13,829.30
X20004 0806500216007003 0.0000371176 N/D $ 69.95 160.00 $ 11,192.43
X20005 0806500216007004 0.0000365809 N/D $ 68.94 159.99 $ 11,030.58
X23225 0806500101050002 0.0000557540 N/D $ 105.08 7717 $ 8,108.77
X23226 0806530801007010 0.0000285049 N/D $ 53.72 29085 $ 15,625.33
X23227 0806530901004001 0.0000437079 N/D $ 82.38 40556 $ 33,408.13
X23228 0806540309055086 0.0000353793 N/D $ 66.68 65.83 $ 4,389.49
X23229 0806540414021264 0.0000204467 N/D $ 38.54 16562.12 $ 638,227.48
X23230 0806540414021996 0.0000203326 N/D $ 38.32 24207.57 $ 927,643.08
X23231 0806540414021280 0.0000208679 N/D $ 39.33 9726.26 $ 382,527.51

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

completa de 24267 lotes.
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Metodologia para el calculo del valor del terreno (Vt)

De la COOTAD, articulo 495, se determina que, empleando un proceso de
comparacion, el avalto del terreno resulta de multiplicar el precio unitario del terreno por el
factor de aumento o reduccién a condiciones normales, y por la superficie del inmueble, como

se muestra en la siguiente formula:

Vt = PuxF * At (15)

Donde:

Vt = Valoracion del terreno

Pu = Precio unitario de la zona con respecto al eje vial
F = Factor de homogeneizacion

At= Area del terreno

Factor de homogeneizacién (F)

Para el avalto del terreno se emplearan factores de aumento o reduccion del valor del
terreno acorde a las caracteristicas propias de la zona urbana del Canton Atacames. A

continuacién, se mencionan los factores de correccion empleados:

e Ffe= Factor frente

e Ffo= Factor fondo

e Fpo= Factor proporcion
e Fta= Factor tamafio

e Ft= Factor topografia
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Los factores mencionados tendran influencia en la valoracién del terreno, ya que, estos
aumentaran o reduciran el valor de cada predio a avaluar, debido a que cada propiedad tendra

caracteristicas fisicas particulares.

El factor de homogeneizacion resulta de la multiplicacion de todos los factores

mencionados anteriormente, la ecuacion a utilizar es la siguiente:

F=FfexFfoxFtaxFto (16)

A continuacion, se detalla cada uno de los factores de correccion:

Factor frente (Ffe). Para el célculo de este factor se aplicara la siguiente expresion
matematica:

(17)

Donde:
Fa = Frente total del lote a avaluarse
Ft = Frente del lote tipo

Con respecto a este factor, se considera que mas es mejor, es decir, que a mayor frente

respecto del lote tipo mayor factor de homogeneizacion.

Factor fondo (Ffo). Con respecto a este factor, cuando los lotes son irregulares, se
calcularéa el fondo equivalente, el cual se determina de la division del area con el frente, como
se muestra en la siguiente ecuacion:

Area (18)

foequivalente = frente
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Posteriormente, el valor obtenido se usara en la siguiente expresion matematica:

Foo (ﬂ)o.s (19)

Foa

Donde:
Foa = Fondo total del lote a avaluarse
Fot = Fondo del lote tipo

Factor proporcién (Fpo). Este factor nos permite corregir las longitudes del factor
frente y factor fondo. Con respecto al factor frente, cuando la longitud del frente a valuar sea
menor que la mitad de la longitud del frente tipo, se aplicara el coeficiente 0.84, mientras que
cuando la longitud del frente del lote a valuar sea mayor que el doble de la longitud del frente
del lote tipo, se aplicara el coeficiente 1.19. Se tiene un procedimiento similar con el factor
fondo, cuando la longitud del fondo a valuar sea menor que la mitad de la longitud del fondo
tipo, se aplicara el coeficiente 0.80, mientras que cuando la longitud del frente del lote a valuar

sea mayor que el doble de la longitud del fondo del lote tipo, se aplicara el coeficiente 1.2
Para calcular este factor se debe aplicar la siguiente ecuacion:

(20)

Fro=1: Fondo
po=1: Frente

Factor tamafio (Fta). Para calcular este factor se debe emplear la siguiente expresion

matematica:

Fta=k+ (j—é) +(1-k) .

Donde:
At = area del lote tipo

Aa = area del lote a avaluarse
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k = 0.25 (Y%valor del terreno)

Factor topografia (Fto). El factor de aumento o reduccion del valor del terreno por la
topografia, en esta investigacién se ha fijado como un valor Unico de 1, debido a que se ha

considerado que la ocupacion del suelo urbano se localiza en territorios relativamente planos.

Calculo de los factores de correcciéon

Para el célculo del factor frente fue necesario extraer los frentes de cada predio junto
con su respectiva longitud, para lo cual en el software ArcGIS se realizé una interseccion entre
los ejes viales (tipo poligono) y los predios (tipo poligono) de la zona urbana. Para realizar esta
interseccion se utilizé la herramienta Polygon Neighbors, la cual analiza la contigiiidad de los
poligonos y crea una tabla con las longitudes de los bordes coincidentes entre los poligonos de
origen y los poligonos vecinos. En la Figura 18 se presenta la tabla generada de los frentes de

cada predio con su respectiva longitud



Figura 19
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Aplicacion de la herramienta Polygon Neighbors entre los poligonos de ejes viales y predios.

2 x

X

Table
-8 B8
lotes_frentes
OBJECTID® | _ src_clave_cata |  nbr_clave_cata | LENGTH | NODE COUNT
v 1/0806010209072008__|0806540308072007 | 28.727665 0
] 2(0806010209072008 [ 11134 | 20060472 0
u 4]0806010209072008 | 12355 | 20.000062] 0
s 02500 025002_| 24.001018 0
u 60806020020302" [0806500203025004 | 23 392678 | 0
7 0; 0250: 3400756 0
u 8] 0; 23 | 6.000925| 0
H 9(08060200203025003 _|11673 | 916995 0
u 10/0806500101001001 _|0806500101001002 | 19564251 | o
u 11]0806500101001001 _|0806500101001011 | 21747693 o
N 12[0806500101001001 _[11570 |41 428842 o
N 13]0806500101001001 | 11581 12559397 o
u 14]0806500101001001 | 11584 | 13119808 o
u 15]0806500101001002__|0806500101001001 | 19.564251 | o
i 16/0806500101001002__|0806500101001003 | 17.807623 | o
u 170806500101001002_|0806500101001010 |  3.940083 o
u 18[0806500101001002__|0806500101001011 | 7.94316 o]
N 19/0806500101001002__|11584 | 11.384453] o
] 20(0806500101001003__|0806500101001002 | 17.807623 o]
] 21[0806500101001003 _|0606500101001004 | 19242822 o]
N 23(0806500101001003 _|0806500101001010 |  8.64198] o
u 24[0806500101001003 _|11584 | e90825] o
H 25(0806500101001004 _|0806500101001003 | 192426822 o
u 26(0806500101001004__|0806500101001005 | 19.97461 | o
u 27[0806500101001004__|0806500101001008 | 0283955 | 0|
u 28(0806500101001004 _|0806500101001009 | 8.732814 o
B 30/0806500101001004__|11564 | eoeea12| 0|
] 31[0806500101001005__|0606500101001004 | 19.97461 | o
u 32[0806500101001005_|0806500101001006 | 20.403689 o
u 33[0806500101001005_|0806500101001008 | 4.70531] 0|
H 35(0806500101001005 | 11584 | a7s7822| o

“, Polygon Neighbors

.. preaséi]|o

= o

Input Features
| D:\OneDrive\ATACAMES\2104 _Tesis Valoracion Urbana\02 TESIS 2022\( ] &%
Output Table

D:\OneDrive\ATACAMES\2104_Tesis Valoracion Urbana\02 TESIS 202201 VALC |24
Report By Field(s) (optional)

[] osxect0 N

[ provincia

[ canton

[ parroquia

[ zona

[ sector

[ manzana

[ lote

M dave cata v
< >

[k ]| concel | Ewronments...| | <<Hdehep

~

v

Report By Field(s) (optional)

Input attribute field or fields used to identify unique
polygons or polygon groups and represent them in
the output

Tool Help

Nota. A la derecha se observa como se utilizo la herramienta Polygon Neighbors y a la

izquierda se muestra la tabla resultante la cual contiene las longitudes de los frentes de todos

los lotes de la zona urbana.

Una vez obtenida la tabla con la informacion de la longitud de los frentes de cada

predio, hubo que depurarla debido a que después de una revision se observé que habia

longitudes demasiado pequerias.

Teniendo ya una base de datos con los frentes de los 24267 lotes en estudio, ademas

de contar con informacion de los lotes tipo (frente, fondo y area tipo), se procedié a calcular

cada uno de los factores de correccion con las expresiones matematicas mostradas

anteriormente.



Tabla 28

Célculo de los factores de correccién
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0806500101020017 180 10 18 3.291 125.445 38.115 0.757 0.840 0.687 1.200 1.8 1/ 11.581 1.000 1.200 1.109 1.000 1.330
0806500101020019 180 10 18 11.469 249.893 21.788 1.035 1.035 0.909 0.909 1.8 1/ 1.900 1.035 1.000 0.930 1.000 0.963
0806500101020022 180 10 18 9.125 283.381 31.054 0.977 0.977 0.761 0.761 1.8 1/ 3.403 1.000 1.000 0.909 1.000 0.909
0806500101020023 180 10 18 9.993 411.851 41.216 1.000 1.000 0.661 1.200 1.8 1/ 4.125 1.000 1.200 0.859 1.000 1.031
0806500101020042 180 10 18 3.978 155.845 39.177 0.794 0.840 0.678 1.200 1.8 1/ 9.849 1.000 1.200 1.039 1.000 1.246
0806500101020043 180 10 18 7.022 118.846 16.925 0.915 0.915 1.031 1.031 1.8 1/ 2.410 1.000 1.031 1.129 1.000 1.164
0806500104014018 180 10 18 24.233 317.977 13.122 1.248 1.190 1.171 1.171 1.8 1/ 0.541 1.190 1.171 0.892 1.000 1.243
0806500104019007 180 10 18 8.312 92.143 11.085 0.955 0.955 1.274 1.274 1.8 1/ 1.334 1.000 1.274 1.238 1.000 1.578
0806500104020009 180 10 18 9.654 111.271 11.527 0.991 0.991 1.250 1.250 1.8 1/ 1.194 1.000 1.250 1.154 1.000 1.443
0806500104020010 180 10 18 10.500 125.998 12.000 1.012 1.012 1.225 1.225 1.8 1/ 1.143 1.012 1.225 1.107 1.000 1.373
0806500104034024 180 10 18 8.224 190.342 23.144 0.952 0.952 0.882 0.882 1.8 1/ 2.814 1.000 1.000 0.986 1.000 0.986
0806500105018013 180 10 18 7.134 231.685 32.476 0.919 0.919 0.744 0.744 1.8 1/ 4.552 1.000 1.000 0.944 1.000 0.944
0806500105025005 180 10 18 10.000 125.515 12.552 1.000 1.000 1.198 1.198 1.8 1/ 1.255 1.000 1.198 1.109 1.000 1.327
0806500105025006 180 10 18 8.000 103.897 12.987 0.946 0.946 1.177 1.177 1.8 1/ 1.623 1.000 1.177 1.183 1.000 1.393
0806500105097031 180 10 18 9.573 201.089 21.006 0.989 0.989 0.926 0.926 1.8 1/ 2.194 1.000 1.000 0.974 1.000 0.974
0806500106005011 180 10 18 10.000 252.820 25.282 1.000 1.000 0.844 0.844 1.8 1/ 2.528 1.000 1.000 0.928 1.000 0.928
0806500106005020 180 10 18 9.470 276.698 29.217 0.986 0.986 0.785 0.785 1.8 1/ 3.085 1.000 1.000 0.913 1.000 0.913
0806500106005026 180 10 18 10.000 276.862 27.686 1.000 1.000 0.806 0.806 1.8 1/ 2.769 1.000 1.000 0.913 1.000 0.913
0806500106005027 180 10 18 9.861 250.685 25.421 0.997 0.997 0.841 0.841 1.8 1/ 2.578 1.000 1.000 0.930 1.000 0.930
0806500106005028 180 10 18 18.000 359.936 19.996 1.158 1.158 0.949 0.949 1.8 1/ 1.111 1.158 1.000 0.875 1.000 1.014
0806500106009006 180 10 18 20.446 654.566 32.014 1.196 1.190 0.750 0.750 1.8 1/ 1.566 1.190 1.000 0.819 1.000 0.974
0806500107027004 180 10 18 8.433 203.245 24.100 0.958 0.958 0.864 0.864 1.8 1/ 2.858 1.000 1.000 0.971 1.000 0.971
0806500110001001 180 10 18 8.000 79.996 10.000 0.946 0.946 1.342 1.342 1.8 1/ 1.250 1.000 1.342 1.313 1.000 1.761
0806500110039002 180 10 18 10.000 199.584 19.958 1.000 1.000 0.950 0.950 1.8 1/ 1.996 1.000 1.000 0.975 1.000 0.975
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0806500201006009 200 10 20 12.000 215.997 18.000 1.047 1.047 1.054 1.054 2 1/ 1.500 1.047 1.054 0.981 1.000 1.083
0806500201008002 200 10 20 12.041 216.409 17972 1.048 1.048 1.055  1.055 2 1 1.493 1.048 1.055 0.981 1.000 1.084
0806500201028013 180 10 18 22770 802.021 35.222 1.228 1190 0715 0.715 1.8 1 1.547 1.190 1.000 0.806 1.000 0.959
0806500201028014 180 10 18 22.064 619.738 28.088 1.219 1.190 0.801  0.801 1.8 1 1.273 1.190 1.000 0.823 1.000 0.979
0806500201031009 180 10 18 20.000 749.255 37.463 1.189 1.190 0.693  1.200 1.8 1 1.873 1.190 1200 0.810 1.000 1.157
0806500201031014 180 10 18 46.334 2513.825 54.254 1.467 1.190 0.576 1.200 1.8 1/ 1171 1.190 1.200 0.768 1.000 1.097
0806500201038004 180 10 18 9.082 176,505 19.434 0976 0976 0.962  0.962 1.8 1 2.140 1.000 1.000 1.005 1.000 1.005
0806500201038005 180 10 18 8643 174.985 20.247 0.964 0.964 0.943 0943 1.8 1 2.343 1.000 1.000 1.007 1.000 1.007
0806500201038007 180 10 18 11.348 224290 19.765 1.032 1.032 0954 0954 1.8 1 1.742 1.032 1.000 0.951 1.000 0.981
0806500201038009 180 10 18 9.198 167.867 18251 0.979 0.979  0.993  0.993 1.8 1 1.984 1.000 1.000 1.018 1.000 1.018
0806500201038010 180 10 18 9.106 180.487 19.821  0.977 0977 0953  0.953 1.8 1/ 2.177 1.000 1.000 0.999 1.000 0.999
0806500201038011 180 10 18 26.194 522.634 19.953 1.272 1190 0950  0.950 1.8 1/ 0.762 1.190 1.000 0.836 1.000 0.995
0806500201039002 180 10 18 10.258 284.987 27.783 1.006 1.006 0.805  0.805 1.8 1/ 2.708 1.006 1.000 0.908 1.000 0.914
0806500201039004 180 10 18 8656 172395 19.917 0.965 0.965 0951  0.951 1.8 1/ 2.301 1.000 1.000 1.011 1.000 1.011
0806500201039005 180 10 18 8636 176.227 20.407 0.964 0.964 0939  0.939 1.8 1/ 2.363 1.000 1.000 1.005 1.000 1.005
0806500201039006 180 10 18 17.728 349.836 19.733  1.154 1.154 0955  0.955 1.8 1/ 1.113 1.154 1.000 0.879 1.000 1.014
0806500201039008 180 10 18 19.502 378.959 19.432 1.182 1.182 0962  0.962 1.8 1/ 0.996 1.182 1.000 0.869 1.000 1.027
0806500201039010 180 10 18  9.144 180.241 19.712 0978 0978 0956  0.956 1.8 1/ 2.156 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
0806500201093011 180 10 18 7129 128768 18.061 0919 0919  0.998  0.998 1.8 1/ 2.533 1.000 1.000 1.099 1.000 1.099
0806500201095004 180 10 18 6.389 125386 19.625 0.894 0.894 0958  0.958 1.8 1/ 3.072 1.000 1.000 1.109 1.000 1.109
0806500201098017 180 10 18 8829 114304 12946 0969 0969 1179  1.179 1.8 1/ 1.466 1.000 1179  1.144 1.000 1.349
0806500202003042 200 10 20 12.000 298558 24.880 1.047  1.047 0.897  0.897 2 1/ 2.073 1.047 1.000 0.917 1.000 0.960
0806500202003045 200 10 20 13.044 327.170 25.083 1.069 1.069 0.893  0.893 2 1 1.923 1.069 1.000 0.903 1.000  0.965

Nota. Por motivos de espacio y para mejor comprension, se presenta un extracto de la tabla completa.
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Capitulo VI

Valoracién de la construccion y mejoras adheridas (Vma)

Aplicacion de Metodologia AHP para valorar la construccion

Primero, se procedi6 a aplicar la metodologia AHP a los distintos acabados exteriores:
cubiertas, paredes, vidrios, puertas y marcos de ventana, para obtener la ponderacion de cada
uno de estos y posteriormente plantear una categorizacion de las construcciones, las que son:
A (popular), B (econémico), C (normal), D (primera), E (lujo y especia). Esta categorizacion se

obtendra al sumar los pesos asignados a los distintos acabados de la construccion.

A continuacion, se muestran las matrices de comparacion pareada de los diferentes

acabados:

Tabla 29

Matriz de comparacion pareada para la obtencién de pesos de acabados: paredes

Comparacion pareada de acabados: paredes Resultados

Piel de vidrio (Laminado y refectivo)
Espacato/méarmol/piedra importada

Aluocubon
Fachaleta/ceramica
Cafa guadua o bambu
Madera tratada
Grafiado/estucado
Enlucido y pintado
Enlucido sin pintura
Sin enlucido solo pintura
Steel panel

Madera ordinaria

No tiene

Vector propio
Porcentaje

Piel de vidrio
(Laminadoy 1
refectivo)
Espacato/m
armol/piedra /3 1 1 3 3 3 5 5 7 7 7 9 9 01573 16%
importada

0.2434 24%

w
o
ol
o
ol
o
~
~
~
©
©
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Comparacion pareada de acabados: paredes Resultados
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Aluocubon 1/3 1 1 3 3 3 5 5 5 7 7 9 9 0.1533 15%
Fachaleta/ce 1o 9,3 13 7 1 1 3 3 5 5 7 7 9 00852 9%
ramica
Cafa
guadua o /5 1/3 1/3 1 1 1 3 3 5 5 5 7 9 00826 8%
bambu
Madera 15 1/3 1/3 1 1 1 3 3 5 5 5 7 9 00826 8%
tratada
Grafiado/est 10 15 15 13 1/3 /3 1 3 3 5 7 7 9 00592 6%
ucado
Enlucidoy 5 95 45 13 /3 13 13 1 3 3 5 7 9 00452 5%
pintado
Enlucidosin o2 17 15 15 15 15 13 1/3 1 3 3 5 7 00299 3%
pintura
Sinenlucido 1 17 17 15 15 15 15 13 U3 1 1 3 7 00203 2%
solo pintura
Steelpanel 1/7 1/7 U7 17 1/5 15 17 15 13 1 1 3 7 00194 2%
Madera 19 1/9 1/9 1/7 U7 U7 17 U7 1/5 13 153 1 7 00135 1%
ordinaria
No tiene 1/9 1/9 1/9 1/9 1/9 1/9 1/9 1/9 1/7 17 17 17 1 0.0081 1%
CR 9.23%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacion de los diferentes acabados de las paredes de una

construccion.



Tabla 30

Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos de acabados: cubierta
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Comparacion pareada de acabados: cubierta Resultados
(@]
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Policarbonato/ -y 5 3 3 5 5 5 5 7 7 9 9 02489 25%
acrilico
Ceramica
traficolporcela /3 1 1 1 3 3 3 5 7 7 9 9 01435 14%
nico
Tejavidiada 1/3 1 1 1 3 3 3 5 5 5 9 9 01360 14%
Tejuelo/Teja 1,3 1 1 3 3 3 3 5 5 5 7 9 01337 13%
comun
Teja
industrial/asfal 1/5 1/3 1/3 /3 1 3 3 3 5 7 7 9 00943 9%
tica
[amina
impermeabiliz 1/5 1/3 1/3 1/3 13 1 3 3 5 5 7 9 00751 8%
ante
Gress 15 13 13 1/3 1/3 13 1 1 3 5 5 7 00501 5%
ceramico
Stell Panel 15 1/5 1/5 1/5 1/3 1/3 1 1 3 3 5 7 00425 4%
ZiNC/ASbesto 1 v 17 s s s s U3 U3 1 15 7 00271 3%
cemento
ﬁzdy/paja/pa' Y7 17 15 1/5 17 1/5 1/5 1/3 1 1 3 7 00239 2%
Plastico 19 1/9 19 17 17 17 15 1/5 1/5 1/3 1 7 0.0157 2%
polietileno
:gg;;e”e (Solo 19 179 10 w9 19 19 V7 U7 U7 U7 U7 1 00092 1%
CR 9.23%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacion de los diferentes acabados de la cubierta de una

construccion.



Tabla 31

Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos de acabados: puertas
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Comparacion pareada de acabados: puerta Resultados
c
o
o ©
©
5 2 3
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MDF 1 1 1 5 5 7 7 7 9 0.2631 26%
Madera maciza /
Madera con 1 1 1 3 3 5 5 7 9 0.2054 21%
vidrio
Madera con 0
hierro 1 1 1 3 3 5 5 7 9 0.2054 21%
Hierro 1/5 13 1/3 1 1 3 5 5 9 0.1017 10%
Puerta enrollable 1/5 1/3 1/3 1 1 3 3 5 9 0.0927 9%
vidrio/Aluminio 47 95 g5 43 3 1 1 3 7 00457 5%
y vidrio
Madera
ordinaria/Madera 1/7 1/5 1/5 1/5 1/3 1 1 3 7 0.0444 4%
galvanizada
Tol 7 17 U7 15 15 13 13 1 7 0.0288 3%
No tiene /9 19 19 19 19 17 U7 U7 1 0.0128 1%
CR 7.78%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacion de los diferentes acabados de las puertas de una

construccion.
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Tabla 32

Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos de acabados: Marcos de ventana

Comparacion pareada de acabados: marcos de ventas Resultados
o
5 © e
E T S 2
o 3 8 o o L
o8 o g 98 o8 o S g
EN £ 50 8 § 38 5 5 o
E8 52 9 gf Se 85 £ 0§ &
25 8 & =5 % =5 =z = g
Aluminio anodizado 1 3 3 3 5 7 9 03622 36%
Aluminio comun natural 1/3 1 1 1 3 5 9 01648 16%
PVC 1/3 1 1 1 3 5 9 0.1648 16%
Madera lacada o pintada  1/3 1 1 1 3 5 9 0.1648 16%
Hierro/ ventana enrollable  1/5 1/3 1/3 1/3 1 3 9 0.0809 8%
Madera ordinaria 1/7 1/5 1/5 1/5 1/3 1 7 0.0455 5%
No tiene 1/9 1/9 1/9 1/9 1/9 1/7 1 0.0170 2%
CR 6.68%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacién de los diferentes acabados de los marcos de ventana

de una construccion.

Tabla 33

Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos de acabados: Vidrios

Comparacion pareada de acabados: Vidrios Resultados

o 9 QD

S — 5]

3 G ® © 2 . 1=

E B < 5 o k5 3 £ '8_ 8

e 35 ks I ° g o S

S8 @ 3 O S 2 25 £
Laminado polarizado 1 3 5 7 9 0.4964 50%
Bronce color 1/3 1 3 5 9 0.2627 26%
Claro 1/5 1/3 1 3 9 0.1406 14%
Catedral 1/7 1/5 1/3 1 7 0.0757 8%
No tiene 1/9 1/9 1/9 1/7 1 0.0245 2%

CR 9.57%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacion de los diferentes acabados de los vidrios de una

construccion.
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El GADM de Atacames en su ordenanza que regula la formacién de los catastros
prediales urbanos y rurales, la determinacion, administracion y recaudacion del impuesto a los
predios urbanos y rurales para el bienio 2022 -2023 ha planteado las siguientes categorias de
la construccioén, que se derivan de la suma de los pesos de los distintos acabados exteriores

gue se muestran en el anexo 1.

Tabla 34

Categorias de la construccion definidas por el GADM de Atacames

laé6 Popular 6 A
7al0 Economica 10 B
11a18 Normal 18 C
19a22 Primera 22 D
23 a?28 Lujo y Especial 28 EyF

Nota. Tomado de (GADM de Atacames, 2020)

Después de conocer las categorias de la construccién definidas por el GAD-C de
Atacames, se procedid a establecer nuestros propios rangos y darles a estos una categoria de

la construccién, como se observa en la Tabla 35.

Tabla 35

Rangos definidos para la categorizacion de la construccion

Rango Categoria
0a0.2143 Popular A
0.2500 a 0.3571 Econdémica B
0.3929 a 0.6429 Normal C
0.6786 a 0.7857 Primera D
0.8214a1 Lujo y Especial EyF
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Con la suma del vector propio de los 5 acabados exteriores (cubierta, paredes, puerta,

vidrios, marcos de ventana) de la construccion a avaluar se obtendra a que categoria pertenece

la edificacion.

Después de plantear nuestra categorizacion, se procedio a aplicar la metodologia AHP

a los sistemas estructurales. A continuacion, se presentan las matrices de comparacion

pareada para obtener la importancia de los distintos sistemas estructurales de la construccion:

Tabla 36

Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos del sistema estructural de la

construccion (1-3 pisos)

Matriz de comparacién pareada de sistemas estructurales

1-3 pisos Resultados
o
g T - g
S L5 28 s 9 o
c c +— ‘B
c sz 88 T s g e
o) o) o ok © S o S Jo!
= O o = o v had I o g — c
E ® 95 ¢8 € 5 & § & 8
[} S5 © S © 7] S
£ = =4 £ = & § & £ ¢&
Hormigén 0
armado 1 3 3 3 5 5 7 9 0.3199 32%
Metalico 1/3 1 3 5 5 9 0.2419 24%
Muro portante o
(Ladrillo/Bloque) 1/3 1/3 1 1 3 3 5 7 01256 13%
Muro portante o
(Adobe/Tapial) 1/3 1/3 1 1 3 5 7 0.1256 13%
Madera 1/5 1/5 1/3 1/3 1 5 7 0.0805 8%
Piedra 1/5 1/5 1/3 1/3  1/3 1 5 7 0.0608 6%
Cafa guadua 1/7 1/7 1/5 1/5 1/5 1/5 1 5 0.0299 3%
Cercha porticada 1/9 1/9 1/7 1/7 1/7 1/7 1/5 1 0.0157 2%
CR 9.97%

Nota: Esta tabla muestra la ponderacién de los diferentes sistemas estructurales para

construcciones de 1 a 3 pisos
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Tabla 37
Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos del sistema estructural de la

construccioén (4-5 pisos)

Matriz de comparacion pareada de sistemas estructurales

4.5 pisos Resultados
Hormigon . Muro portante  Muro portante  Vector .
armado Metalico (Ladrillo/Bloque) (Adobe/Tapial) propio Porcentaje
s 1 3 5 7 05650  57%
armado
Metalico 1/3 1 3 5 0.2622 26%
Muro portante )
(Ladrillo/Bloque) ~ /° 113 1 3 01175  12%
Muro portante .
(Adobe/Tapial) 7 1/5 1/3 1 00553 6%
CR 4.44%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacion de los diferentes sistemas estructurales para

construcciones de 4 a 5 pisos

Tabla 38
Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos del sistema estructural de la

construccion (6-9 pisos)

Matriz de comparacién pareada de sistemas estructurales

6-9 pisos Resultados
Hormigén Armado Metalico Vec‘?” Porcentaje
propio
Hormigon Armado 1 5 0.8333 83%
Metalico 1/5 1 0.1667 17%
CR 0%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacién de los diferentes sistemas estructurales para

construcciones de 6 a 9 pisos
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Tabla 39
Matriz de comparacion pareada para la obtencion de pesos del sistema estructural de la

construccion (>10 pisos)

Matriz de comparacién pareada de sistemas estructurales

>10 pisos Resultados
Hormigon Armado Metalico vector Porcentaje
propio
Hormigdn Armado 1 3 0.7500 75%
Metalico 1/3 1 0.2500 25%
CR 0%

Nota. Esta tabla muestra la ponderacién de los diferentes sistemas estructurales para

construcciones de mas de 10 pisos.

Con la categorizacion de las construcciones por sus distintos acabados (Tabla 35),
combinado con el sistema estructural de la construccion y conocer si la construccion es una
propiedad horizontal o unipropiedad se pueden obtener los valores unitarios del m? de

construccion. Dichos valores se presentan en el anexo 2.
Valoracién de la construccién (Vc)

Para determinar el valor de la construccion cubierta se empleé el Método de Costo de
reposicion, el cual permite determinar el valor de la construccién como nueva y luego la

deprecia en funcién de las variables explicativas de edad/vida util y estado de conservacion.

La valoracion total de la construccion seré la suma de las construcciones cubiertas,
abiertas y comunales en caso de la propiedad horizontal. A continuacion, se detalla cémo se

calcula la valoracion de cada una de estas construcciones.
Construcciones cubiertas

La siguiente expresion mateméatica permitio el avalio de construcciones cubiertas y todo

elemento constructivo:
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Vee = Acc * VuC * [1 — Fec] (182)

Donde:

Vcce = Avallo de la construccion cubierta

Acc = Area de la construccion cubierta en m?

VuC = Valor unitario del m? de construccion por tipologia constructiva/categoria
Fcc = Factor de correccion de la construccion cubierta

Como se mencion6 anteriormente, el valor unitario del m2 de construccion por tipologia
constructiva se determina, mediante la categorizacién de la construccién en base a los distintos
acabados externos (paredes, cubiertas, puerta, marco de ventanas y vidrios), combinado con
los sistemas estructurales, el nimero de pisos y la condicion de la propiedad, es decir, si esta

es unipropiedad o propiedad horizontal.

Es conveniente mencionar que los valores que se obtienen son exclusivamente para
uso habitacional, pero son valores que sirven como base para mediante correcciones se

establezca otros usos como: comercial, salud, industrial, entre otros.

Factores de correccion de la construccién cubierta (Fcc). Para corregir el valor de la
construccion cubierta se aplicé la siguiente expresion matematica:

Fcc = Fu = Fde * Fec (23)

Donde:

Fcc = Factor de correccion de la construccion cubierta
Fu = Factor de uso constructivo

Fec = Factor de edad de construccion

Fec = Factor de etapa de la construccion
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Factor de uso constructivo (Fu). Para la valoracion de este factor se considera el uso
gue predomina en la edificacién. Lo distintos usos constructivos que se presentan en el Canton
se muestran en el Anexo 3

Factor de edad de construccién (Fec). Entre los métodos para calcular este factor
tenemos el lineal, el cuadrético y el mixto. Por el método lineal, este factor se determina
mediante la relacién de la edad y la vida util de la construccién, mediante la siguiente expresion

matematica:

EsC (24)

Donde:
EsC = Edad de la construccién
Vdu = Vida util

En la aplicacion de los afios de vida util, se considera como edificio a partir del cuarto
piso. La vida util dependiendo del sistema estructural y tipo de construccion se encuentra en el

Anexo 4.

Factor segun la etapa de construccion (Fec). Para calcular este factor, las etapas de
construccién que se consideraron son: obras preliminares y/o cimentacién, estructura, obra gris

y terminada. Estos factores se muestran en el Anexo 5.

Un factor que no fue usado en esta investigacion, pero es importante conocer como
calcularlo, es el Factor de Edad y Estado de conservacion (Fec), que se calcula mediante la

siguiente ecuacion:

(25)

= - — *
ec Vdu
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Donde:
EsC = Edad de la construccion
Vdu = Vida util
F = Factor que corresponde a su estado de conservacion

El valor de F se lo obtendra de la tabla mostrado en el Anexo 6. Para poder obtener
este valor se debe conocer la edad de la construccidn y el estado de conservaciéon y
mantenimiento (Los coeficientes de estado de conservacién y mantenimiento de construcciones

cubiertas se muestran en el Anexo 7).

Construcciones abiertas

Para el avallo de estas construcciones solamente se aplicé el estado de conservacion,

es decir, el factor uso y el de etapa de construccion se exceptuan.

La expresién matematica para calcular el avalto de este tipo de construcciones es la

siguiente:

Vca = Aca * VuA = Fca (196)

Donde:

Vca = Avallo de la construccion abierta

Aca = Area de la construccion abierta m2

VUA = Valor unitario del m2 de construccion abierta

Fca = Factor de correccién de la construccion abierta (Factor estado de conservacion)
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En el Anexo 8 se muestran construcciones abiertas con su respectivo valor por m?. El

valor obtenido de dicho anexo sera empleado en la ecuacion [26].

Los coeficientes de estado de conservacion de construcciones abiertas, necesarios para

el avallo de la construccion abierta se encuentran en el Anexo 9.

Valoraciéon en propiedad horizontal

La valoracion de estas propiedades se la realiza en funcion del area privada que posea
cada propietario, a esto se le sumaran los valores de areas comunales, del terreno y de

mejoras adheridas, en funcion de las alicuotas declaradas para cada predio.

Para areas cubiertas y abiertas comunales se debera aplicar directamente los valores
mostrados en el Anexo 10, dichos valores solamente se corregiran con el factor del estado de

conservacion mostrado en el Anexo 9.

La ecuacion utilizada para la valoracién total de una propiedad horizontal es la

siguiente:

Vph =VtC +VcC + AdC (27)

Donde:
Vph = Avallo de la propiedad horizontal

VtC = Avaluo del terreno privado + avalto del terreno comunal (de acuerdo a la alicuota del
predio)
VcC = Avaluo de la construccion privada + aAvallo de la construccion comunal (cubierta,

abierta, comunales de acuerdo con la alicuota del predio)

AdC = Avaluo de los adicionales constructivos privados + avallo de adicionales constructivos

comunal (de acuerdo con la alicuota del predio).
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Valoraciéon de las mejoras adheridas (Vma)

Conocidas también como adicionales constructivos, son aquellas construcciones que
complementan a la unidad constructiva principal, por ejemplo: ascensor, piscinas, cerramientos,

escalera eléctrica, entre otros.

Para la valoracion de las mejoras adheridas se empleard la siguiente expresion

matematica:

Vma =Vac * Ca* fca (28)

Donde:

Vma = Avaluo de mejoras adheridas

Vac = Valor del adicional constructivo (Anexo 11)

Ca = Cantidad del adicional constructivo seguin su unidad de medida

Fca = Factor de correccion (estado de conservacion)
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Capitulo VI
Valoracién individual del predio urbano

En la COOTAD, articulo 495, se menciona que para establecer el valor individual del

predio urbano se considerard los siguientes elementos:

e El valor del terreno
e El valor de la construcciéon o construcciones.
o El valor de las mejoras adheridas.

Vp=Vt+Vc+Vma (20)

Donde:

Vp = Avalulo del predio urbano

Vt = Avallo del terreno

Vc = Avallo de la construccion (cubierta — abierta)
Vma = Avalulo de las mejoras adheridas

Como se mencioné anteriormente, el avalto del terreno se la hace mediante una
evaluacion individual del mismo, para ello es necesario que el predio tome el valor del eje vial
en el cual se encuentra, y a continuacién dicho valor se multiplica por un factor de aumento o
reduccion del valor y por su superficie. Con respecto al valor de la construccién, este de igual
manera toma en cuenta la superficie de la construccion, la cual se multiplica por un factor de
correccion de la construccion y el valor unitario del m2 de construccion por tipologia
constructiva. En la Figura 19 se muestra los elementos que intervienen en la valoracion

individual del predio urbano.
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Figura 20

Elementos que intervienen en la valoracion individual del predio urbano
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Capitulo VI

Resultados

Resultados de la evaluacion del modelo de valoracién vigente

Como menciono en el CAPITULO ll1, se realiz6 una evaluacion del estado en el que se
encuentra actualmente el modelo de valoracion y los insumos con los que trabaja el Municipio
de Atacames, por medio de matrices de evaluacion, tablas de valoracion y finalmente gréficos
radiales, esto con el fin de obtener un grafico radial global en el que se visualizé que Normativa
se ha cumplido en mayor grado respecto a las otras. A continuacion, se visualizan los

resultados correspondientes a cada normativa.
ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A

El ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A del MIDUVI es una de las guias
fundamentales al momento de valorar el suelo debido a la objetividad de su metodologia de
valoracion catastral, en este caso se analizaron los Articulos 17, 19, 41, 45y 46. En el Art. 17
se detalla la recoleccion y almacenamiento de datos catastrales, los mismos que deberian
tener un sistema de gestion de datos administrado por el GAD. En el Art. 19 se mencionan las
especificaciones que deben cumplir los insumos catastrales cartograficos, compuesto por 11
literales que fueron analizados como elemento fundamental dentro de la matriz. Asi mismo en
el Art. 41 se establecen los pasos para una valoracion masiva urbana. En el Art. 45 se analiz6
la valoracién masiva de las construcciones urbanas y rurales. Y finalmente en el Art. 46 se

abordo la valoracién masiva de predios declarados en propiedad horizontal.
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Tabla 40

Evaluacion correspondiente al ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A

Evaluacién Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A

Articulo 17.- 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 relacionados con los datos
basicos catastrales y ser gestionados mediante un
sistema de gestion de bases de datos administrado
exclusivamente por cada GADM.

Articulo 19.- Especificaciones. - Los datos
cartograficos catastrales deben contemplar las

siguientes especificaciones:

Articulo 41.- Fases de la valoracién masiva urbana. -
Con la cartografia teméatica que se disponga, se
procedera a establecer el proceso de valoracion

masiva urbana, de acuerdo con las siguientes fases:
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Evaluacién Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A

Articulo 45. - Valoracion masiva de construcciones
urbanas y rurales. - Se considerara los
procedimientos basados en el método de reposicion
previsto en la legislacién vigente y constara de las
siguientes fases:

Articulo 46. - Valoracion masiva de predios

declarados en propiedad horizontal.

Promedio

A continuacion, se presenta los resultados plasmados en el gréfico radial:

Figura 21

Gréfico radial correspondiente al ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A

ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A Articulo 17
1.00

Articulo 46 Articulo 19

Articulo 45 Articulo 41
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El gréafico radial se realiz6 en base a las valoraciones asignadas a cada articulo, el cual
muestra que el Articulo 45 tiene un grado de cumplimiento Satisfactorio con 1, respecto a los
otros cuatro. Cabe mencionar que las especificaciones que se consideraron en este articulo

van a de acuerdo con la valoracion masiva de construcciones urbanas y rurales.
Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomiay Descentralizacion (COOTAD)

En el COOTAD se mencionan 3 articulos primordialmente que hacen referencia al
catastro el Art 139, 495y 516. En el Art. 139, detalla la administracion y formacion del catastro
tanto urbano como rural, ejercicios que deben estar a cargo del GAD. Por otro lado, en 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. Y finalmente, el Art. 516 menciona especificamente la valoracién de

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

Tabla 41
Evaluacién correspondiente al Codigo Orgéanico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y

Descentralizacion (COOTAD)

Evaluacion COOTAD

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

La formacién y administracién de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los
gobiernos autonomos descentralizados municipales, los
gue con la finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacion deberan seguir los

lineamientos y parametros metodoldgicos que
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Evaluacion COOTAD

establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos
actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de
la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la
actualizacién cuando solicite el propietario, a su costa.
El gobierno central, a través de la entidad respectiva
financiard y en colaboracion con los gobiernos
auténomos descentralizados municipales, elaborara la
cartografia geodésica del territorio nacional para el
disefio de los catastros urbanos y rurales de la
propiedad inmueble y de los proyectos de planificacion

territorial.

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

Cumplimiento

hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el 0.60

parcial
valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira
de base para la determinacion de impuestos y para

otros efectos tributarios y no tributarios.
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Evaluacion COOTAD

Art. 495 Avaluo de predios. - (continuacién)

Para establecer el valor de la propiedad se considerara,
en forma obligatoria, los siguiente:

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

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

factores para la valoracién de las edificaciones.

Cuasi
0.70
satisfactorio

Cumplimiento
0.50
parcial

Promedio

Cumplimiento
0.65
parcial

A continuacion, se presenta los resultados plasmados en el gréafico radial:
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Figura 22
Gréfico radial correspondiente al Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y

Descentralizacion (COOTAD)

Grafico radial correspondiente
al Codigo Organico
de Ordenamiento Territorial,
Autonomiay Descentralizacién
(COOTAD)

Articulo 139

Articulo 502 Articulo 495-I

Articulo 495-II

El gréfico radial indica que al Articulo 139, posee la valoracion mas alta, comparada con
los demas articulos, esto se debe a que el Municipio si cumple con los lineamientos y

pardmetros que establece la ley.
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Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo

(LOOTUGS)

En el Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo (LOOTUGS) se mencionan 4 articulos que hacen referencia al catastro. Estos son el Art

48, 49, 52 y 53.

Tabla 42
Evaluacién correspondiente al Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS)

Evaluacion Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo (LOOTUGS)

Art. 48.- Del Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado.- Corresponde a una
infraestructura de datos espaciales catastrales con
enfoque multifinalitario que contempla, ademas de
los aspectos econdémicos, fisicos y juridicos
tradicionales, los datos ambientales y sociales del
inmueble y las personas que en el habitan, misma
gue es alimentada por la informacion generada
por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, y las instituciones
gue generan informacioén relacionada con catastro.
Esta informacion formara parte del componente
territorial de los Sistemas de Informacion Local de

los GAD Municipales y Metropolitanos.
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Evaluacion Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo (LOOTUGS)

Art. 49.- De los componentes del Catastro
Nacional Georreferenciado.- Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y
Metropolitanos deberan levantar y estructurar la
informacion 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
establecera para el efecto, estos datos son de
responsabilidad exclusiva de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y
Metropolitanos.

Art. 52.- De los Datos Cartograficos Catastrales.-
Corresponde a los datos gréficos de los predios y
las construcciones existentes en funcion de sus
dimensiones, ubicacion y georreferenciacion,

dentro de cada jurisdiccion cantonal.

Los Datos Cartogréficos Catastrales deberan estar

plenamente relacionados con la informacion

alfanumérica catastral y ser gestionados mediante

un sistema de gestion de bases de datos

espaciales administrado exclusivamente por cada
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Evaluacién Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS)

uno de los Gobiernos Autonomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos.
Art. 53.- De la Cartografia Basica con fines
catastrales. - Constituye informacién cartografica
de partida para la formacion, actualizacion y
mantenimiento del Catastro Predial Multifinalitario.
A partir de la Cartografia Basica con Fines
Catastrales se construyen los Datos Cartogréficos
Catastrales; la generacion o actualizacion de esta
cartografia debera cumplir con los criterios
establecidos por el ente rector de cartografia

basica.

PROMEDIO

A continuacion, se presenta los resultados plasmados en el gréfico radial:
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Figura 23
Gréfico radial correspondiente al Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS)

Grdfico radial Reglamento Ley Orgdnica
de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS)
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El grafico radial muestra que los articulos 49 y 53 son los que tienen mayor valor
mientras que los articulos 48 y 52 evidentemente tienen un valor bajo en comparacion a los

anteriores articulos.
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LOOTUGS

En la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS)
se mencionan 3 articulos que hacen referencia al catastro, entre estos tenemos el Art 89, 100 y

101.

Tabla 43
Evaluacién correspondiente a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del

Suelo (LOOTUGS)

Evaluacion Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo

(LOOTUGS)

Art. 89.- Valoracion catastral en suelos destinados a
vivienda de interés social. En el suelo publico destinado
para vivienda de interés social se aplicaran metodologias
de valoracion 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 Autbnomos Descentralizados municipales y

metropolitanos, y las instituciones que generan informacion

0.53 Cumplimiento parcial

relacionada con catastros y ordenamiento territorial,
multifinalitario y consolidado a través de una base de datos
nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y

periddica, la informacién sobre los bienes inmuebles
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Evaluacién Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS)

urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.
El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera
actualizarse de manera continua y permanente, y sera
administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual
regulara la conformacién y funciones del Sistema y
establecera normas, estandares, protocolos, plazosy
procedimientos para el levantamiento de la informacion
catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando
en cuenta la clasificacion, usos del suelo, entre otros.
Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras
entidades publicas y privadas. Sus atribuciones seran
definidas en el Reglamento de esta Ley.
La informacién generada para el catastro debera ser
utilizada como insumo principal para los procesos de
planificacion y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos,
y alimentara el Sistema Nacional de Informacion.
Art. 101.- Obligacion de remision de informacion de
catastros y de ordenamiento territorial. Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados y las instituciones que
generen informacion relacionada con catastros y
ordenamiento territorial compartiran los datos a través del

sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado,
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Evaluacién Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS)
bajo los insumos, metodologia y lineamientos que

establezca la entidad encargada de su administracion.

PROMEDIO

A continuacién, se presenta los resultados plasmados en el gréfico radial:

Figura 24

Gréfico radial correspondiente a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del

Suelo (LOOTUGS)

Grdfico radial Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS
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0.6
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0.1

Articulo 101 Articulo 100

El grafico radial resultante muestra que evidentemente el articulo 100 es el Unico que

tiene un valor alto.
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Grafico Radial Global

Para presentar el resultado final, se recopilé todo el andlisis hecho con cada normativa,
los resultados se muestran en la Tabla 52, los cuales fueron obteniendo de las tablas de
valoracion correspondientes a los articulos evaluados, resultados servirdn en la evaluacion del

cumplimiento de la normativa en el Canton Atacames.

Tabla 44

Evaluaciones normativas vigentes

Criterio Valoracion

MIDUVI 0.8

COOTAD 0.66
REGLAMENTO - LOOTUGS 0.67

Finalmente, se presenta el resultado correspondiente al diagnéstico del modelo de

valoracion 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
Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, con un promedio de 0.80, que corresponde a un

Cumplimiento Cuasi satisfactorio. Los resultados se muestran en el siguiente grafico radial:
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Figura 25

Grafico radial del cumplimiento de las normativas

MIDUVI
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segun Normativas 0.9
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0.67

REGLAMENTO - LOOTUGS

Resultado del Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process: AHP)

automatizado en Matlab

Se automatiz6 en el software Matlab el procedimiento del célculo de los vectores
propios para cada variable que intervino en el estudio del suelo, construccién y mejoras
adheridas, con el propoésito de agilitar este proceso, en la Figura 25 se muestra un extracto del

script final.
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Figura 26

Script del programa en Matlab

6.6
VECTOR_PROPIO

Nota. El programa da como resultado el vector propio de la matriz pareada ingresada y su

respectivo CR.

Estructura del manual de procesos

Se realiz6 la jerarquizacion de los procedimientos realizados en el estudio, desglosando
los temas mas importantes; Propésito Principal, es el objetivo de todo el trabajo a realizarse.
Macroproceso Clave, se refiere al Catastro Econémico que es el fundamento de nuestro
estudio, seguido por los Procesos, Subprocesos y finalmente los Procedimientos los cuales

seran explicados en la Tabla 53
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Tabla 45

Estructura del manual de procesos

Propésito Macroproceso

o Procesos Subprocesos Procedimiento
Principal clave
Generacion de
_ base de datos Depuracion de informacién
Estudio de _ _ o
con estudio de del mercado inmobiliario y
mercado
mercado y alcabalas.
alcabalas
Automatizacion y )
L ) Programacion del célculo de
Aplicacion del calculo de _
los vectores propios en el
modelo AHP  los vectores
] software Matlab
propios
Andlisis de metavariables
gue influyen el precio del
suelo.
Avallo del —
Ponderacion de las
terreno, :
. Catastro subvariables y
construccion o _
) economico metavariables.
y mejoras L — ?
, Generacion de Generacion de raster para
adheridas _, _
Valoracién zonas de valor cada metavariable
suelo con respecto al Elaboracion de mapas de
eje vial zonas homogéneas

Elaboracién de mapas de
zonas homogéneas

generalizadas

Generacion de mapas de
zonas de valor con respecto

al eje vial

_ Categorizaciéon Ponderacion AHP a
Valoracion _
y de la acabados exteriores y
construccion . _
construccion  sistemas estructurales
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Propésito  Macroproceso

o Procesos Subprocesos Procedimiento
Principal clave
Aplicacién de factores de
_ correccion para
Construccione ) )
_ construcciones cubiertas
S cubiertas y S
_ Aplicacién de factores de
abiertas .
correccién para
construcciones abiertas
Valoracion y
_ Valoracion por m2 de las
propiedad i
_ areas comunales
horizontal
Valoracion
mejoras Valoracién por m2 de las mejoras adheridas
adheridas

Determinacién de las zonas de valor con respecto a los ejes viales

Una vez generalizadas las zonas homogéneas, se procedi6 a valorarlas. Para dar valor

a las zonas se realiz6 un promedio de los precios de los lotes que se encuentran en cada una

de las zonas. A continuacién, se muestra por parroquias el resultado de las zonas de valor con

respecto a los ejes viales.
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Figura 27

Plano de zonas de valor de la parroquia Atacames
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Figura 28

Plano de zonas de valor de la parroquia Tonsupa
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Figura 29

Plano de zonas de valor de la parroquia Sta
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Figura 30

Plano de zonas de valor de la parroquia Tonchigte

Mapa de zonas de valor de la parroquia Tonchigie
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Figura 31

Plano de zonas de valor de la parroquia La Unién

140

o4Ea0N

04820

Mapa de zonas de valor de la parroquia La Unién

Teszew THSIOW

N

A

Leyenda
valor_zona
m
B
Proyeccién UTM
Zona 17N
0 250 500 1,000 Sistema de Referencia
e Kildmetros WGSB4

0°4840'N

04820

T T
THEZOW TS0V

MAPAS DE UBICACION

T
100N

T
030N

- T
B00TW 79°300°W

)

Municipio de Atacames L

e, Universidad de las Fuerzas Armadas
T iy

)

Propuesta de Ln medeln de valoracisn catastral para

predios urbanas en & Canton Atacarmes mediarte la

apicacion del Procese Analitico Jararauca (Analylic
Herarchy Process AHP)

Mapa de 2anas de valor de b parrequia Ls Unisn

ing. Digo Vilafuarts
Edith Veloz
Leidy Yasaca
18000
Jule 2022

Colatoradorss:

Escals de trabaio:
Fecha e eiabaracisn

Las zonas de valor generadas en comparativa con las zonas de la base de datos del

Municipio de Atacames del bienio 2020-2021, disminuyeron el costo en su gran mayoria, se

compar6 una muestra de predios aleatorios para conocer en qué porcentaje disminuy6 el precio

del valor del terreno.

Segun (Murray & Larry , 2009) para calcular el tamafio de la muestra aleatoria de una

poblacién conocida se debe aplicar la siguiente ecuacion:

_ ZxNx*px*q
n_iZ(N—1)+ZZ*p*q

(21)



141

Donde:
n = tamafo de la muestra
N = tamafio de la poblacién
Z = Valor correspondiente a la distribucion de Gauss al 95%, 1.96
p = prevalencia esperada del pardmetro a evaluar si no se conoce 0.5
q=(1-p)
i= error que se prevé cometer 0.1

Entonces reemplazando nuestros datos en la ecuacion [31] se tiene:

1.96 * 24267 * 0.5 * 0.5

= 012(24267 — 1) + 1962+ 05+ 05 o8~ 49

Por lo tanto, se realiz6 una comparativa entre el valor de las zonas de la ordenanza del
Bienio 2020-2021 del GADM de Atacames y las zonas de valor con respecto a los ejes viales
calculadas en este proyecto de 50 lotes, dando como resultado una disminucién del 20% como

se muestra en la Tabla 54.

Tabla 46
Comparacion zonas de valor de la Ordenanza del Bienio 2020-2021 y las zonas de valor por

ejes viales generadas

Valor zona Valor zona
Clave . . o .
N° bienio 2020- por ejes Andlisis Porcentaje
Catastral
2021 viales
1 0806500107070011 35 31 DISMINUYO 11%
2 0806500107070036 35 31 DISMINUYO 11%
3 0806500107044007 35 31 DISMINUYO 11%
4 0806500110026030 35 26 DISMINUYO 26%
5 0806500110026029 35 26 DISMINUYO 26%
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Valor zona Valor zona
N° Clave bienio 2020- por ejes Anélisis Porcentaje
Catastral
2021 viales

6 0806500110026023 35 26 DISMINUYO 26%
7 0806500110026016 35 26 DISMINUYO 26%
8 0806500110026015 35 26 DISMINUYO 26%
9 0806500110026012 35 26 DISMINUYO 26%
10 0806500110027018 35 26 DISMINUYO 26%
11 0806500110017014 60 26 DISMINUYO 57%
12 0806500110017013 60 26 DISMINUYO 57%
13 0806500110018012 60 26 DISMINUYO 57%
14 0806500203111003 100 91 DISMINUYO 9%
15 0806500201004001 160 91 DISMINUYO 43%
16 0806500110026001 35 26 DISMINUYO 26%
17 0806500110034021 30 26 DISMINUYO 13%
18 0806500110039015 40 26 DISMINUYO 35%
19 0806500110038016 40 26 DISMINUYO 35%
20 0806500110025017 30 26 DISMINUYO 13%
21 0806500110025025 30 26 DISMINUYO 13%
22 0806500110025018 30 26 DISMINUYO 13%
23 0806500110025031 30 26 DISMINUYO 13%
24 0806500110026021 35 26 DISMINUYO 26%
25 0806500110026017 35 26 DISMINUYO 26%
26 0806500110051017 35 26 DISMINUYO 26%
27 0806500110026013 35 26 DISMINUYO 26%
28 0806500110026014 35 26 DISMINUYO 26%
29 0806500110027022 35 26 DISMINUYO 26%
30 0806500104052003 35 32 DISMINUYO 9%
31 0806500220002007 35 27 DISMINUYO 23%
32 0806500111002001 80 76 DISMINUYO 5%
33 0806500203050003 70 66 DISMINUYO 6%
34 0806500203050006 70 66 DISMINUYO 6%
35 0806500203110012 70 66 DISMINUYO 6%
36 0806500203055023 70 66 DISMINUYO 6%
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Valor zona Valor zona
N° Clave bienio 2020- por ejes Anélisis Porcentaje
Catastral
2021 viales

37 0806500203055026 70 66 DISMINUYO 6%
38 0806500203074002 70 66 DISMINUYO 6%
39 0806500203081004 70 66 DISMINUYO 6%
40 0806500202009003 70 66 DISMINUYO 6%
41 0806500203074004 70 66 DISMINUYO 6%
42 0806500203128030 70 66 DISMINUYO 6%
43 0806500203088001 70 66 DISMINUYO 6%
44 0806500203055025 70 66 DISMINUYO 6%
45 0806500209109003 20 22 AUMENTO -10%
46 0806500209119007 20 22 AUMENTO -10%
47 0806500209106007 20 22 AUMENTO -10%
48 0806500209119005 20 22 AUMENTO -10%
49 0806500209115007 20 22 AUMENTO -10%
50 0806500209105010 20 22 AUMENTO -10%

TOTAL 20%

Nota. El porcentaje de disminucion de las zonas es del 20%, por otro lado, solo el 12% de la

muestra aumento su valor y en un 10%.

Una vez calculadas las zonas de valor con respecto a los ejes viales, se procedi6 a

valorar los terrenos multiplicandolos por el area y el factor de homogenizacién correspondiente.

Determinacién del avallo de la construccién, mejoras adheridas y el avalto final de los

predios de una zona piloto

Una vez generada la metodologia para el avalto de las construcciones y de las mejoras

adheridas se prosigui6 a verificar con pruebas in situ alrededor del canton Atacames como se

muestra a continuacion:
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Figura 32

Construccion predio #1
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Tabla 47

Determinacion del avaluo total del predio #1

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806510801016003
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la

construcciéon Caracteristicas fisicas de la construccion Rango Categoria Valor $ del m2
(m2)

Cubierta Steel panel 0.071 Sistema
Paredes Ladrillo bloque 0.036 estructgral de
Puerta Madera ordinaria 0.036 Ladrillo o
112.599 C bloque,
Marco ventana Aluminio anodizado 0-179 unipropiedad
Vidrios Claro 0.071
Sumatoria 0.393 $379.00
Factores de correccién- construcciéon cubierta
Uso constructivo Depreciaciéon edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 16 Etapa Obra gris
Uso cubierto Casa Vida util 40 Valor 0.49
Valor Factor 1 Valor Factor 0.4 Factor '
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $34,310.72
Avaluo de la construccion abierta
Cec1|racter|st|cas fl_slcas Factor de correccién (Estado de conservacion)
e la construccién
Jardin-Patio de Tierra
Superficie m2 22 0.85
Valor delm2  $12.00
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $224.40

Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas

s Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion
No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00

Avaluo total del predio ($)

, , ., Avalulo de las Avaluo total
Avaluo del terreno Avallo de la construccion . . g
mejoras adheridas del predio

$5,987.53 $34,535.12 $0.00 $40,522.65
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Figura 33

Construccion predio #2
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Tabla 48

Determinacion del avaluo total del predio #2

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806520402041010
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la . .
construccion Caracteristicas fl_s!cas de la Rango Categoria Valor $ del m2
(m2) construccion
Cubierta Zinc 0.036 Sistema
Paredes Enlucido y pintado 0.107 estructural de
Puerta Hierro/ puerta enrollable 0.071 Lé\ldrillo 0
oque,
149.458 \'\,"ear‘]rt‘;%a No tiene 0.000 A unipm%iedad
Vidrios No tiene 0.000
Sumatoria 0.214 $379.00
Factores de correccidn- construccién cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 24 Etapa Terminada
Uso cubierto Casa Vida util 40 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor 0.6 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $22,657.83
Avallo de la construccion abierta
Caracteristicas
fisicas de la Factor de correccion (Estado de conservacion)
construccion
No tiene
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $0.00
Avallo de las mejoras adheridas
Caracteristicas
fisicas de la Factor de correccion (Estado de conservacion)
construcciéon
No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00
Avaluo total del predio ($)
Avaludo del . o Avallo de las Avaluo total del
terreno Avaluo de la construccion mejoras adheridas predio

$16,561.60 $22,657.83 $0.00 $39,219.43
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Figura 34

Construccion predio #3
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Tabla 49

Determinacion del avalto del predio #3

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806520402043004
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la

construcciéon Caracteristicas fisicas de la construccion Rango Categoria Valor $ del m2
(m2)

Cubierta Zinc 0.035 Sistema
Paredes Enlucido sin pintura  0.071 estructural de
Puerta No tiene 0 Ladrillo o
57.640 A bloque,
Marco ventana No tiene 0.035 unipropiedad
Vidrios No tiene 0
Sumatoria 0.141 $379.00
Factores de correccién- construcciéon cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 5 Etapa (%cba; gagrci);)
Uso cubierto Casa Vida util 40.000 Valor 0.769
Valor Factor 1 Valor Factor 0.125 Factor '
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $19,745.53

Avallo de la construcciéon abierta

Caracteristicas fisicas

iy Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion
No tiene
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $0.00

Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas

iy Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion
No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00

Avaluo total del predio ($)

, , ., Avalulo de las Avaluo total
Avallo del terreno Avallo de la construccion . ) s
mejoras adheridas del predio
$9,847.20 $19,745.53 $0.00 $29,592.73
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Figura 35

Construccion predio #4
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Tabla 50

Determinacion del avaluo del predio #4

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806540306009005
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la
construccién Caracteristicas fisicas de la construccion Rango Categoria Valor $ del m2
(m2)

Cubierta Zinc 0.036 Sistema
Paredes Enlucido y pintado  0.107 estructural de
Puerta Madera ordinaria 0.036 Ladrillo o
141.792 T B bloque,
Marco ventana Madera ordinaria g 71 unipropiedad
Vidrios No tiene 0.000
Sumatoria 0.250 $379.00
Factores de correccidn- construccién cubierta
Uso constructivo Depreciaciéon edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 30 Etapa Terminada
Uso cubierto Casa Vida util 40 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor 0.75 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $13,434.79

Avallo de la construcciéon abierta

Caracteristicas fisicas

=, Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion

No tiene
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $0.00
Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas

o, Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion

No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00
Avaluo total del predio ($)

Avaluo de las Avaluo total
mejoras adheridas del predio

$41,237.98 $13,434.79 $0.00 $54,672.77

Avaluo del terreno Avallo de la construccién
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Figura 36

Construccion predio #5
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Tabla 51

Determinacion del avaluo del predio #5

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806540307031001
Avaluo de la construccién cubierta
Area de la
construcciébn  Caracteristicas fisicas de la construccibon  Rango Categoria Valoriéi del
(m2)
Cubierta No tiene 0.000 Sistema
Paredes Enlucido y pintado 0.107 estructural de
Puerta Madera maciza 0.107 Ladrillo o
597.115 — - C bloque,
Marco ventana Aluminio comun natural 0.143 unipropiedad
Vidrios Claro 0.071
Sumatoria 0.429 $379.00
Factores de correccidn- construccién cubierta
Uso constructivo Depreciaciéon edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 14 Etapa Terminado
Uso cubierto Hostal Vida atil 40 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor 0.35 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $147,099.28

Avallo de la construcciéon abierta

Caracteristicas
fisicas de la constr.

Jardin-Patio de

Factor de correccion (Estado de conservacion)

adoquin
Superficie m2 65 0.85
Valor del m2 $26.00
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $1,436.50

Avaluo de las mejoras adheridas

Caracteristicas

- Factor de correccion (Estado de conservacion)
fisicas de la constr.

Cerramiento
estructura hormigén
con acabados 0.85

Superficie m2 27
Valor del m2 $85.00

TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $1,950.75

Avaluo total del predio ($)

Avaluo total

Avallo del terreno Avallo de la construccion Avallo de m.a. .
del predio

$5,987.53 $148,535.78 $1,950.75 $156,474.06
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Figura 37

Construccion predio #6
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Tabla 52

Determinacion del avaluo del predio #6

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806500101038037
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de _Ie} Caracteristicas fisicas de la . Valor $ del
construccion i Rango Categoria
(m2) construccion m2
Cubierta Zinc 0.036 Sistema
Paredes Madera ordinaria 0.036 estructural de
59 915 Puerta Madera ordinaria 0.036 A madgra,
Marco ventana Madera ordinaria  0.071 unipropiedad
Vidrios No tiene 0.000
Sumatoria 0.179 $133.00
Factores de correccién- construccion cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 26 Etapa Terminado
Uso cubierto Casa Vida util 30 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor  0.86666667 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $1,062.49
Avallo de la construccion abierta
Caracteristicas
fisicas de la Factor de correccion (Estado de conservacion)
construccion
No tiene
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $0.00
Avaluo de las mejoras adheridas
Caracteristicas
fisicas de la Factor de correccion (Estado de conservacion)
construccion
No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00
Avaluo total del predio ($)
Avallo del terreno Avallo de la construcciéon Avaldo de '6?5 mejoras  Avallo to_tal
adheridas del predio

$21,028.27 $1,062.49 $0.00 $22,090.76
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Figura 38

Construccion predio #7
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Tabla 53

Determinacion del avallo del predio #7

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806500102009034
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la

construcciéon Caracteristicas fisicas de la construccion Rango Categoria Valor $ del m2
(m2)

Cubierta No tiene 0.000 Sistema
Paredes Enlucido y pintado  0.107 estructural de
Puerta Madera maciza 0.107 Ladrillo o
422.231 — ) C bloque,
Marco ventana Aluminio anodizado 0.179 unipropiedad
Vidrios Claro 0.071
Sumatoria 0.464 $379.00
Factores de correccidn- construccién cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 20 Etapa Terminado
Uso cubierto Casa Vida util 40 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor 0.5 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $80,012.77

Avallo de la construcciéon abierta

Caracteristicas fisicas
de la construccion

Terraza con acabado

Factor de correccion (Estado de conservacion)

Superficie m2 56 1
Valor del m2 $173.00
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $9,688.00

Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas

s Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion

No tiene
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $0.00
Avaluo total del predio ($)

Avaluo de las Avaluo total
mejoras adheridas del predio
$13,338.67 $89,700.77 $0.00 $103,039.44

Avalto del terreno Avallo de la construccion
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Figura 39

Construccion predio #8
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Tabla 54

Determinacion del avaluo del predio #8

Avallo de la construccion

Clave catastral 0806540307039001
Avallo de la construcciéon cubierta

Area de la
construccibn  Caracteristicas fisicas de la construccion Rango Categoria Valor;g del
(m2)
Cubierta Asbesto cemento 0.036 Sistema
Paredes Enlucido y pintado  0.107 estructural de
Puerta Madera con hierro  0.107 Ladrillo o
160.422 — ) C bloque,
Marco ventana Aluminio anodizado (. 179 unipropiedad
Vidrios Claro 0.071
Sumatoria 0.500 $379.00
Factores de correccidn- construccién cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 18 Etapa Terminado
Uso cubierto Casa Vida atil 40 Valor 1
Valor Factor 1 Valor Factor 0.45 Factor
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $33,439.97

Avallo de la construcciéon abierta

Caracteristicas fisicas

_, Factor de correccion (Estado de conservacion)
de la construccion

No tiene
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $0.00
Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas
de la construccion

Cerramiento
blogue/ladrillo/estructura
hormigén con acabados

Factor de correccion (Estado de conservacion)

Superficie 0.7
20
m2
Valor del m2 $85.00
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $1,190.00
Avaluo total del predio ($)
Avaldo de las Avaluo total
Avaluo del terreno Avallo de la construccion mejoras .
del predio

adheridas
$88,925.05 $33,439.97 $1,190.00 $123,555.02
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Figura 40

Departamento de la propiedad horizontal #1
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Tabla 55

Determinacion del avalio de un departamento de la propiedad horizontal #1

Avallo de la construccién

Clave catastral 0806540308050009
Avallo de la construccion cubierta
Area de _Ia : : . Valor $ del
construzccm')n Caracteristicas fisicas de la construccibn  Rango Categoria m2
m
Cubierta No tiene 0 Sistema
Paredes Hormigon armado 0.25 estructural
Puerta MDF 0.11 de hormigon
285.54 Marco ventana Aluminio anodizado  0.18 c armado, PH
Vidrios Claro 0.07
Sumatoria 0.61 $471.00
Factores correccidn-construccion cubierta
Uso constructivo Depreciaciéon edad Etapa de.l,a
construccion
Categoria Habitacional Edad 17 Etapa Terminado
Uso cubierto Departamento Vida util 65.000 Valor 1
Valor 1 Valor 0.261
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $99,315.20
Avallo de la construccion abierta
Caracteristicas .,
fisicas de la Factor de correccm.n, Alicuota
construccion (Estado de conservacion)
Circulacién peatonal
descubierta de
adoquin
Superficie 20 1
(m2)
Valordelm2 22
Circulacion vehicular
descubierta adoguin
Superficie 0.85
40
(m2) 0.0625
Valor delm2 31
Terraza exterior
encementado
Superficie 0.85
gnz) 150
Valor del m2 324
Piscina
Superficie 20 1

(m2)
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Valor del m2 375
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $3,144.00

Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas Factor de correccion (Estado de .
Alicuota

fisicas de la 2
. conservacion)
construccion

Portén de acceso a
conjuntos
Area en m2 3 1
Valor 238
Cerramiento

estructura hormigon
con acabados 0.85

Areaenm2 60

Valor 85
TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS $315.56

Avaluo total del predio ($)

0.0625

, , . Avallo de las Avaluo total
Avallo del terreno Avallio de la construccién . . :
mejora adheridas  del predio

$159,073.32 $102,459.20 $315.56 $261,848.09
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Figura 41

Departamento de la propiedad horizontal #2
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Tabla 56

Determinacion del avalio de un departamento de la propiedad horizontal #2

Avallo de la construccién

Clave catastral 0806500103014003
Avallo de la construcciéon cubierta
Area dg la Caracteristicas fl_slcas de la Rang Categori valor $ del m2
construccion m2 construccion 0] a
Cubierta No tiene 0.250
Paredes Hormigon 0.250 Sistema
armado estructural de
110.123 Puerta Madgrg maciza 0.107 D hormigén armado
Aluminio
Marco ventana . 0.179
anodizado
Vidrios Claro 0.071
Sumatoria 0.857 $695.00
Factores correccién-construccion cubierta
Uso constructivo Depreciacion edad Etapa de la construccion
Categoria Habitacional Edad 7 Etapa Terminado
Uso cubierto Departamen Vida atil 65
to Valor 1
Valor 1 Valor 0.108
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION CUBIERTA $68,293.20
Avallo de la construcciéon abierta
caracteristicas fisicas Factor de correccion .
>, ., Alicuota
de la construccion (Estado de conservacion)
Jardin Patio de
césped
Superficie (m2) 25 1
Valor del m2 15
Circulacion vehicular
descubierta adoquin
Superficie (m2) 40 1
Valor del m2 31
Circulacién peatonal 0.0625
descubierta de
ceramica 0.85
Superficie (m2) 30
Valor del m2 59
Terraza exterior
encementado 1

Superficie (m2) 180
Valor delm2 324
TOTAL AVALUO CONSTRUCCION ABIERTA $3,839.97
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Avallo de las mejoras adheridas

Caracteristicas fisicas
de la construccién

Factor de correccion
(Estado de conservacion)

Alicuota

Portén de acceso a
conjuntos

Area en m2 4

Valor 238

Rejilla de perfil de
hierro

Area en m2 40

Valor 30

Cerramiento
estructura hormigén
con acabados

Area en m2 80

Valor 85

0.85

0.0625

TOTAL AVALUO MEJORAS ADHERIDAS

$495.75

Avaluo total del predio ($)

Avallo de las

Avaluo total del

Avallo del terreno Avallo de la construccion mejoras redio
adheridas P
$74,177.31 $72,133.17 $495.75 $

146,806.23
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Una vez obtenido la valoracion de las 10 construcciones de la zona piloto se procedi6 a

comparar estos valores con los precios que se encuentran en la base de datos de

construcciones del municipio, obteniendo que un 12 % del promedio ha disminuido el valor de

las edificaciones.

Tabla 57

Comparacion de precios de la construccion de la base datos municipal y precios actuales

obtenidos.

el . Valor
N° Clave catastral Conég;(_:gon construccion Analisis Porcentaje

(actual)

Atacames

1/0806510801016003 $43,453.91 $34,310.72 | DISMINUYO 21%
2/0806520402041010 $21,529.27 $22,657.83 | AUMENTO 5%
310806520402043004 $17,299.70 $19,745.53 | AUMENTO 14%
4 10806540306009005 $13,761.25 $13,434.79 | DISMINUYO 2%
510806540307031001 $210,014.05 $148,535.78 | DISMINUYO 29%
6 | 0806500101038037 $1,396.56 $1,062.49 | DISMINUYO 24%
710806500102009034 $121,292.52 $89,700.77 | DISMINUYO 26%
8 1 0806540307039001 $53,087.49 $33,439.97 | DISMINUYO 37%
9 | 0806540308050009 $109,020.56 $102,459.20 | DISMINUYO 6%
10| 0806500103014003 $98,020.00 $72,133.17 | DISMINUYO 26%
Total porcentaje de disminucion 19%

Nota. El porcentaje de disminucién de las construcciones de la zona piloto es del 19% del

promedio.




167
Conclusiones

En definitiva, se generd el modelo de valoracion catastral mediante la aplicacion del
Método Analitico Jerarquico en los predios urbanos del canton Atacames exitosamente, lo cual

servira de referencia a futuros estudios e implementacion para las ordenanzas del Municipio.

Resumiendo, la evaluacion de la eficiencia y eficacia del modelo de valoracion vigente
de la ordenanza Bienio 2022-2023 del canton Atacames, se concluye que tiene mayor
cumplimiento la normativa del ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, debido a que
cumple con las distintas leyes establecidas dentro de la Constitucion para la valoracion
catastral, tomando en cuenta los componente fisicos, juridicos y econémicos, mientras que la
normativa que tiene menor porcentaje de cumplimiento de las distintas leyes que rigen el

catastro es la LOOTUGS.

La actualizacion de las capas (shapes) necesarias para la elaboracion del mapa de
zonas permitié tener resultados mas acercados a la realidad y a la necesidad de la poblacion
de la zona de estudio, ya que gracias a esta actualizacion se pudo obtener zonas con valores
menores en comparacion con las zonas de valor presentadas por el Municipio en su

ordenanza, permitiendo de este modo un

Tras el andlisis multicriterio de las metavariables y subvariables que conforman la
valoracién del terreno podemos deducir que la Accesibilidad obtuvo la mayor ponderacion, lo
cual generé zonas influenciadas principalmente por los ejes viales, seguidas por la disposicion
a la Infraestructura basica y la Cercania a la playa como las principales; las zonas generadas
estan respaldadas directamente a las caracteristicas de cada sector, logrando una

homogenizacion en el cobro de impuestos para el Municipio de Atacames.

Tras la aplicacion de los factores de correccion en la valoracion del terreno existe un

cambio considerable en los precios del terreno calculados, por lo cual el uso del factor de
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homogeneizacién es imprescindible al momento de valorar el suelo, pues nos permite tener

valores mas acercados a la realidad.

Es importante aclarar que se llevéd a cabo la validacién de las zonas de valor con
respecto a los ejes viales, mediante la comparativa con las zonas de la ordenanza del Bienio
2020-2021 concluyendo que las zonas generadas en el presente trabajo disminuyeron su valor
un 20% en promedio, del 90% de la muestra. Lo cual permitira cobrar impuestos mas justos al

Municipio de Atacames y acorde a la realidad actual del canton.

Después de realizar la valoracion de la construccion a 10 edificaciones distribuidas en
las 5 parroquias del canton y tras compararlas con el avalio de la base de datos del municipio
de Atacames, se observa que 8 de las 10 edificaciones hay disminuido su valor mientras que

las demas han aumentado, esta disminucién equivale a un 19% del promedio.

Finalmente se detall6 rigurosamente en los capitulos IlI, IV, V, VI y VII la metodologia
para implementar el modelo propuesto en el presente estudio a posteriores estudios o

implementaciones para la valoracion catastral.
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Recomendaciones

Actualizar los procesos de levantamiento de informacion catastral mediante una ficha
gue pueda generar bases de datos completas y eficaces, capacitando a los técnicos de manera

continua y oportuna, para contar con personal que asegurara el trabajo en campo.

Para la implementacioén a futuros proyectos el modelo de valoracion generado, se
recomienda el uso de la automatizacion realizada en el presente estudio del Modelo Analitico
Jerarquico en el Software Matlab, lo que permitira el ahorro de tiempo significativo en el célculo

de ponderaciones.

Incluir en la informacién catastral que posee el Municipio de Atacames, las
actualizaciones generadas en el presente estudio mediante la base de datos generada, ya que

fueron verificadas oportunamente por las instituciones encargadas.

Se recomienda en la valoracién del terreno, aplicar correctamente los factores de
correccion propuestos, puesto que estos ofrecen beneficios a los propietarios de los predios,

estableciendo un valor mas acorde a las caracteristicas y a la realidad de estos.

En la valoracién de la construccién se recomienda que la base de datos del municipio
contenga la informacién necesaria y ordenada para ser aplicada en los factores de correccion,
ya que la aplicacion de estos factores permite una valoracion mas acercada a la realidad de las

edificaciones.

Se recomienda que el Municipio realice una actualizacién mediante un estudio de
campo de todos los adicionales constructivos, para generar una base de datos actualizada que

pueda beneficiar a los propietarios en su avalulo, siendo este mas préoximo a la realidad.
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