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INTRODUCCIÓN

PROBLEMAANTECEDENTES JUSTIFICACIÓN



ANTECEDENTES

 El valor del suelo definido por los municipios de cada ciudad

 Valoración cualitativa y cuantitativa

 Desconocimiento de los efectos de las variables sobre el suelo urbano



PROBLEMA

Conexión actual nula con 
el espacio geográfico

Zonas homogéneas

Espacialización de las 
variables



JUSTIFICACIÓN

- Integra a las nuevas 
tecnologías

-Geoestadística

- Variables 
cuantitativas y 
cualitativas

- Satisface mejor las 
necesidades de los 
compradores

- Disminución o 
aumento del valor

-Delimitación de la 
valoración a zonas 

- Solo variables 
cuantitativas

- Perjudican a los 
municipios
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OBJETIVO DE DESARROLLO SOSTENIBLE N° 11



ÁREA DE INFLUENCIA



OBJETIVO GENERAL

Proponer un modelo de valoración del suelo 
urbano empleando herramientas 
geoeconométricas en las zonas pilotos de 
Iñaquito, Alangasí y Puengasí.



OBJETIVOS ESPECÍFICOS

 Definir las variables explicativas sociales, económicas y ambientales que definen el 
valor del suelo urbano. 

 Determinar la cantidad y distribución de las muestras para la valoración del suelo 
mediante el empleo de técnicas geoestadísticas. 

 Analizar el mercado inmobiliario en las zonas de muestreo previamente seleccionados.

 Diseñar el modelo de valoración SAE2 del suelo urbano empleando técnicas 
geoestadísticas que mejor se ajuste en las tres zonas pilotos del Distrito Metropolitano 
de Quito. 

 Evaluar la confiabilidad de los resultados obtenidos del modelo de valoración del suelo 
urbano propuesto. 

 Diseñar los procedimientos para la implementación del modelo de valoración SAE2 
para su aplicación en los GAD cantonales. 



BASE TEÓRICA

TEORÍA GENERAL 
DE SISTEMAS Y SU 
RELACIÓN CON EL 
ENTORNO URBANO

RENTA URBANA 
APLICADA A 
CIUDADES 
MODERNAS



BASES CONCEPTUALES

GEOESTADÍSTICA

Sistemas de interpolación 

lineal que predicen la 

variabilidad de un 

fenómeno regionalizado

Aplicable al valor del 

suelo urbano



BASES CONCEPTUALES

SISTEMAS DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA



BASES CONCEPTUALES

DECISIÓN MULTICRITERIO



METODOLOGÍA
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Encuesta a 7 profesionales 
que evaluaron 15 variables 

para su selección

Variables seleccionadas a 
través del ODS 11

Matriz analítica de procesos 
jerárquicos SAATY



METODOLOGÍA

VARIABLES AMBIENTALES

Matriz de alternativas de 

variables ambientales
Matriz normalizada por la 

suma

Pesos de las variables

Índice de consistencia: 0,06 y Ratio de consistencia de 6%



METODOLOGÍA

VARIABLES SOCIALES

Matriz de alternativas de 

variables sociales
Matriz normalizada por la 

suma
Pesos de las variables

Índice de consistencia: 0,04 y Ratio de consistencia de 4%



METODOLOGÍA

VARIABLES ECONÓMICAS

Matriz de alternativas de 

variables sociales
Matriz normalizada por la 

suma

Pesos de las variables

Índice de consistencia: 0,07 y Ratio de consistencia de 7%



METODOLOGÍA

VARIABLES DE ESTUDIO ÁREA DE INFLUENCIA PARA VSU

Áreas verdes de recreación 300 m

Rutas de transporte público 300 m

Paradas de transporte público 100 m 

Ciclovías 100 m 

Mercados 500 m

Centros comerciales 600 m

Unidades Educativas 600m

Recolección de desechos 300 m

Iglesias y Museos 500 m

Topografía Pendientes menores al 30%

Amenazas Volcánicas Afectación al suelo directo

Quebradas 15 m desde la ribera del cauce natural actual

VARIABLES DE ESTUDIO



METODOLOGÍA

Matriz de evaluación multicriterio



METODOLOGÍA

- Lineamientos establecidos por 

el MIDUVI

- Escala urbana 1:1000

- SIRGAS-IGS08

- Marco de referencia: ITRF 2008

- Época de referencia: 2016,43

- Elipsoide de referencia: GRS80

- Semana GPS: 1900

- Desarrollo de los objetos 

geográficos técnicos y 

normados por el Catálogo 

Nacional de objetos geográficos

Estructura de la geodatabase del presente 

proyecto de investigación

Geodatabase



METODOLOGÍA

Muestreo de la zona de estudio
-18436

- 203

- 95%



METODOLOGÍA

Matriz de correlación



METODOLOGÍA

 Basado en la ordenanza municipal del Distrito Metropolitano de Quito 0-196 

del 2019,

 Factor frente: Ff = (Fa/Ft)^0,25         Max=1,19               Min = 0,84

 Factor fondo: Fp = (Fot/Fx)^0,5 Max = 1,2 Min = 0,8

 Factor tamaño: Fta = (0,25*(Sa/St)) + 0,75 Max = 1,2 Min = 0,75

 Factor de corrección del suelo urbano: Fcsu: Ff*Fp*Fta Max = 1,2  Min=0,85

 Valoración: Vlote = Fcsu*Sa*Vaivas

Factores de corrección



METODOLOGÍA

 Análisis estadístico

 Semivariograma

 Isotropía y Anisotropía

 Variograma

 Validación del variograma: leave one out, 2-fold y K-fold

Técnicas geoestadísticas



METODOLOGÍA

Kriging

Estimador lineal insesgado. Kriging Ordinaro y Kriging Universal



METODOLOGÍA

IDW

Inverse Distance Weight. Interpolación. Modelo de potencia de 

ajuste.



RESULTADOS Y DISCUSIONES

MATRIZ DE EVALUACIÓN MULTICRITERIO

Matriz multicriterio por porcentaje de influencia de 

cada variable en torno a cada parroquia



RESULTADOS Y DISCUSIONES

REPRESENTACIÓN DE LAS VARIABLES
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REPRESENTACIÓN DE LAS VARIABLES
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RESULTADOS Y DISCUSIONES
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RESULTADOS Y DISCUSIONES

REPRESENTACIÓN DE LAS VARIABLES



RESULTADOS Y DISCUSIONES

GEODATABASE



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Lotes tipo

Se obtuvo el lote tipo modal de cada uno de los predios presentes en 

cada parroquia, después de ser seleccionados los 203 muestrales



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Matriz de correlación

Correlación espacial entre las 12 variables de estudio



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Representación del valor del suelo urbano de acuerdo a los 203 predios evaluados

Valor del suelo urbano



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Elaboración estadística del modelo

Semivariograma
Valores de cada uno de los modelos teóricos 

para el variograma



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Elaboración estadística del modelo

Variograma teórico ajustado al modelo gaussiano Evaluación de cada uno de los modelos para su 

selección



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Representación del modelo SAE2



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Valoración del modelo SAE2

R2 = 0,9999 y RMSE = 0,9899



RESULTADOS Y DISCUSIONES

Comparación del modelo SAE2 y AIVAS

R2 = 0,8951 y el RMSE = 0,1139



CONCLUSIONES

- Modelo geoeconométrico

- Aumento de valor del suelo en Alangasí y disminución del valor del suelo 

urbano en sectores como Monjas

- Las variables permitieron observar que sí disminuye hasta en un 50% en 

lotes mayores al 30% de pendiente

- 95% de confianza

- El objetivo 11 perteneciente a los ODS se puede implementar a través de 

estos modelos

- Algunas parroquias no cumplen con estos estándares propuestos por la 

ONU

- Los mercados inmobiliarios al parecer ya consideran las variables de 

nuestro estudio para elaborar la oferta-demanda



RECOMENDACIONES

- Evitar reemplazar la metodología base para el cálculo del VSU, ya que las 
ordenanzas municipales se encargan de normar de forma unánime para todas las 
parroquias 

- Se recomienda que toda la información geográfica se encuentre generada bajo 
estándares y lineamientos
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