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PRESENTACION

El catastro inmobiliario urbano y rural es el inventario de la propiedad inmobiliaria
urbana y rural, que registra la administracion municipal de los predios con el
respectivo valor actualizado; es un instrumento que contiene la informacién fisica
territorial en la jurisdiccion cantonal, en territorios legalmente establecidos
(urbanos vy rurales), esta informacidon compete a las municipalidades para: la
determinacion del tributo, la estructuracion e implementacion del plan de
ordenamiento territorial, y, la estructuracion e implementacion del Plan de Uso y
Gestion del Suelo que consolida e integra la informacién territorial en ambitos:
Situacional, Instrumental, Fisico, Econdmico, Normativo, Fiscal, Administrativo y
Geografico del y sobre el territorio. Por lo tanto, la formacion y administraciéon de
los catastros cumple un rol fundamental en la gestion y administracion del
territorio cantonal.

Uno de los indicadores principales para conocer en las municipalidades, de lo
que sucede con la administracién catastral, es a partir del nivel de coberturas
catastradas que registran los inventarios de propiedades inmobiliarias en la
jurisdiccion territorial de cada GAD Municipal. Es importante evaluar que
porcentaje de propiedades se encuentran registradas en el catastro urbano y el
catastro rural, en relacion a la cantidad real de propiedades existentes en cada
canton.

Como informacion de los talleres de Catastros AME 2013, realizados en los
meses de marzo a mayo del mismo ano, de los cuales se conoce que: la
informacion catastral que administran los municipios del pais, en lo urbano tiene
actualizado en un 60% y, en lo rural la informacién predial esta actualizada en un
20%. Otro de los resultados son: en relacion al valor de la propiedad, en lo
urbano esta constituido el valor en un 80% y en lo rural en un 52%.

En los ultimos 10 anos se han producido en el pais al menos tres reformas
juridicas de Leyes que tienen que ver con el manejo técnico y tributario de los
catastros.

La falta de instrumentos técnicos por parte del Estado para ejecutar proyectos de
formacion de catastros, como la entrega de cartografia, no ha permitido a los
GADs municipales el cumplimiento de esta Competencia, pese a que existen
disposiciones expresas en la Constitucion el COOTAD vy otras Leyes sobre el
tema.

Otro indicador para evaluar la administracién catastral, es sobre el tema de las
normativas del valor de propiedad, los resultados demuestran que: el porcentaje
de Municipalidades que han actualizado las normas de valoracién de la
propiedad urbana y rural desde el afio 2006, afio que se implementoé en el pais,
los cambios juridicos e institucionales en la administracion catastral, como: la
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actualizacion permanente de la informacion predial y el periodo bianual del valor
de la propiedad, los parametros, la tarifa, etc.

Para conocer a detalle el comportamiento de los GADs municipales en relacion a
la valoracion de la propiedad en el area urbana; de una encuesta a setenta y un
(71 municipios), de un total de doscientos veinte y uno, que significa el 32.12
por ciento, permite comentar que de esta muestra: el 11.26 % de los Municipios
administran el valor de la propiedad en su catastro en base a las normas de la
Ley de Régimen Municipal (Antes del afio 2004), el 81,69% de los Municipios
administran el valor de la propiedad, en base a las normas establecidas en la
Ley Organica Régimen Municipal (Entre los afios 2006 y 2010) y el 7,04 % de los
Municipios administran el valor de la propiedad en base a las normas
establecidas en el COOTAD a partir del 2010.

En referencia a la valoracion de la propiedad en el area rural, de una encuesta a
71 municipios se obtuvieron: que el 66 % del universo investigado, tiene datos y
el 34% no dispone de datos, de los datos entregados, se conoce que el 9.85 %
de los Municipios administran el valor de la propiedad en base a las normas
establecidas en la Ley de Régimen Municipal, el 52,11% de los Municipios
administran el valor de la propiedad en base a las normas establecidas en la Ley
Organica de Régimen Municipal (Entre los afios 2006 y 2010) y el 11,26 % de
los Municipios administran el valor de la propiedad en base a las normas
establecidas en el COOTAD a partir 2010.

Esta situacién se debe a que:

El nivel politico municipal no prioriza en la administracion publica seccional, el
tema o competencia de la formacion y administracion del catastro inmobiliario
urbano y rural, por lo que es poca la preocupacion de los municipios para tener
actualizado el inventario predial urbano y rural y la normativa de valoracion de la
propiedad.

La poca posibilidad por parte de los GADM de generar una norma alternativa,
cuando no se llega a actualizar la valoracion de la propiedad y los impuestos, lo
que redunda en sus presupuestos fiscales un porcentaje menor de ingresos
respectivos.

La falta del inventario predial georeferenciado, no permite la identificacion y
localizacion de los predios en la geografia cantonal y nacional.

Con respecto a la gestion y administracion catastral, de acuerdo a las
evaluaciones realizadas podemos afirmar que:

En la mayoria de los GADs municipales del pais, no se ha actualizado la
informacion predial del catastro de forma estructurada e integral, se han
efectuado actualizaciones parciales, como: 1) en el caso particular de que un
contribuyente requiere modificar un dato; la informacién predial catastral o el
plano del predio, 2) a partir de la solicitud del propietario o posesionario, 3) o en
el caso de un proceso de expropiacion.
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En los GADs municipales en la programacion operativa anual relacionada al
tema de catastros, no se realiza la actualizacion del catastro. (con prevision en la
ejecucion del plan de Ordenamiento Territorial)

En aproximadamente el 60 % de los casos en el area rural, el contribuyente es
quien mediante declaracion del sujeto pasivo, entrega informacion, comunica a
la municipalidad cualquier cambio en las caracteristicas del predio, en el uso o
en los derechos de la propiedad, lo que significa que esta es la manera usual de
formar el catastro.

Con respecto al uso de sistemas informaticos para el catastro; el 66,06 % de los
municipios utilizan el Sistema Integral de Catastro SIC AME, para el ambito
urbano; y el 55,20 % para el ambito rural.

Pocos municipios con iniciativa propia, han estructurado una relacién integrada
entre Catastro y Registro de la Propiedad.

Con respecto al uso de Cartografia se constata que al afio 2011, 137 (el 62 %)
Municipios cuentan con cartografia urbana y 65 municipios el 29,4 % con
cartografia rural.

La disposicion desde la competencia Constitucional de formar y administrar los
catastros, esta: la de formar el catastro, como estructurar el inventario en el
territorio urbano y rural del canton y como utilizar de forma integrada la
informacion para otros contextos de la administracion y gestion territorial,
estudios de impacto ambiental, delimitaciones barriales, instalaciones de nuevas
unidades de produccion, regularizacion de la tenencia del suelo, equipamientos
de salud, medio ambiente y de expropiacién. A pesar de ser prioritario el
cumplimiento de esta disposicion para la administracidn municipal, vemos que
aun existen catastros que no se han formado territorialmente de manera técnica
y que se administran desde la perspectiva de administracion tributaria.

Pese a los esfuerzos del Estado Central en el intento de mejorar la informacién
del Catastro Rural, desde el afio 1990 con financiamiento de la Agencia
Interamericana de Desarrollo AID, se desarrollé el Programa CATIR, (Catastro,
Titulacion y Registro) que tenia como obijetivo; elaborar el catastro, sobre esta
base legalizar y entregar el titulo de la propiedad ya registrado, participaron la
DINAC, IERAC y el Registro de la Propiedad, resultado que no beneficié a los
municipios.

En el ano 2002 con financiamiento del Banco Interamericano de Desarrollo BID,
se crea el Programa PRAT, que tenia como objetivo: Establecer un sistema
moderno, confiable y de actualizacion continua de los derechos de propiedad
sobre la tierra a través de su implementacion en nueve cantones rurales; y
Mejorar el sistema de transferencia de la tierra publica a los productores, para un
plazo de cuatro afios, proyecto que concluyo en el 2010.
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En el afio 2007, con el programa SIGTIERRAS, cuyo objetivo es implementar en
todo el pais, un método para asegurar los derechos de la propiedad sobre la
tierra, mediante la realizacion de campanas integradas y sistematicas de
formacion de catastros y legalizacion de la tenencia de la tierra, vinculando el
sistema catastral al registro de la propiedad inmobiliaria. Se incluye a este
programa la realizacion de la cartografia base 1: 5000 y de informacion tematica.

Programas del catastro rural desarrollados por el MAGAP lamentablemente a la
fecha, sus resultados no han aportado para que los Municipios cuenten con la
informacion predial actualizada, los procesos de valoracion apegados a las
disposiciones legales vigentes, la cartografia con la precision técnica
recomendable y los sistemas informaticos que no permiten y facilitan el trabajo
técnico tributario y de recaudacién de los municipios.

Con esta realidad del catastro en el pais, la AME, en su experiencia institucional
en el tema, desde el afo 1993 ha desarrollado catastros urbanos y desde el afo
2004 el catastro rural, hasta el afio 2013 ha estructurado con los municipios 142
Sistemas Catastrales Urbanos y 122 Sistemas catastrales rurales, sistemas que
vienen operando en 158 municipios del pais, ademas, ha desarrollado
propuestas contenidas en las BASES TECNICAS PARA EL DESARROLLO DE
SISTEMAS CATASTRALES.

En esta oportunidad AME presenta las GUIAS TECNICA METODOLOGICAS
para la VALORACION DE LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL, en el marco
legal vigente, en el objetivo de fortalecer la capacidad técnica administrativa de
los municipios y a la vez poner a disposicion la capacidad técnica operativa
institucional de la AME, en dar respuestas a sus asociados en los temas
concernientes al ejercicio de sus competencias constitucionales.

DIRECCION TECNICA Y PLANIFICACION
COORDINACION DE DESARROLLO TERRITORIAL
UNIDAD DE CATASTROS

Octubre 2017
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Valor de la propiedad para el proceso administrativo de expropiacion

CAPITULO 1

VALORACION DE TERRENOS URBANOS

1.- Introduccion

1.2.- Mercado del suelo urbano

1.3.- Criterios técnicos para la determinacion de una metodologia
1.3.1.- Proceso metodoldgico de la valoracidn de la propiedad urbana
2.- Implementacion de la metodologia

2.1.- Determinacion del area de intervencion

2.1.1.- Delimitacion del area urbana de intervencion

2.1.2.- Condiciones fisicas de lo urbano

2.1.3.- Condiciones Politicas institucionales de control urbano
2.1.4.-Territorio como ambito de aplicacion tributaria

3.- Inventario tematico urbano

3.1.- Procesamiento de la informacion

3.2.- Ponderacion de redes de infraestructura basica y complementaria
3.2.1.- Infraestructura basica

3.2.2.- Infraestructura complementaria:

3.2.3- Servicios municipales:

3.2.4.- Informacién tematica urbana

3.2.4.1.- Uso del suelo
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3.2.4.2.- Equipamiento urbano

3.2.4.3.- Morfologia (jerarquia de barrios)

3.2.4.1.4 densidad edificada

3.2.4.5.- Ordenamiento Territorial (COOTAD)

4.- Establecimiento de sectores homogéneos

4.1.- Cobertura y déficit de servicios municipales

4.2.- Investigacion de precios de mercado del suelo urbano
4.3.- Plano del valor de la tierra

4.4 .- Determinacion del valor individual de terrenos por predio

4.5.- Determinacion del valor m2 individual del terreno en el plano del valor de
la tierra

4.6.- Modificacion del valor individual del terreno mediante el factor de
afectacion

4.7 .- Factores que modifican el valor m2 del predio

CAPITULO 2

VALORACION DEL SUELO RURAL

1.- Introduccion

2.- Definiciones de suelos

2.1.- Componentes del Suelo

2.1.1.- Caracteristicas Hidricas de los Suelos
2.1.2.- Propiedades de los Suelos

2.1.3.- Caracteristicas de los Suelos

2.2.- Formacién de los suelos

2.2.1.- Horizontes del Suelo

2.2.2.- Clasificacién general de los Suelos
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2.3.- Clasificacion Taxondémica de Suelos.
2.4 .- Clasificacion Agrologica por su capacidad de uso de las tierras.
2.4.1.- Condiciones Agrondmicas

2.4.2.- Textura De La Capa Arable

2.4.3.- Profundidad E La Capa Arable
2.4.4.- Apreciacion Textural Del Perfil
2.4.5.- Drenaje

2.4.6.- Nivel De Fertilidad

2.4.6.1.- Nitrégeno

2.4.6.2.- Fosforo

2.4.6.3.- Potasio

2.4.6.4.- PH (Potencial hidrogeno).
2.4.6.5.- Salinidad

2.4.7.- Como medir salinidad en suelos
2.4.8.- Capacidad de Intercambio Catidnico
2.4.9.- Materia Organica.

2.4.10.- Condiciones topograficas

2.4.11.- Relieve.

2.4.12.- Erosion

2.4.13.- Condiciones climatolégicas
2.4.13.1.- indice Climatico

2.4.14 .- Clima

2.4.15.- Temperatura

2.4.16.- Precipitaciones
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2.4.16.- Exposicion solar

3.- Jerarquizacion del Territorio rural

4.- Determinacién de sectores homogéneos

5.- Investigacion de precios de la tierra.

5.1.- Tabulacion de las encuestas y analisis estadistico

6.- Elaboracién del plano de valor de la tierra

7.- Valoracion de otras inversiones permanentes en el predio
8.- Valoracion de cultivos permanentes

8.1.- Valoracion de forestales

CAPITULO 3
VALORACION DE EDIFICACIONES

1.- Introduccion

2.- Sistemas y tecnologias constructivas.
3.- Frecuencias de superficies de edificacion existentes en el canton.
4.- Comportamiento técnico constructivo de los materiales y elementos en la

elaboracioén de la edificacion.

5.- Comportamiento comercial de los precios de los materiales componentes
de los rubros de la construccion.

6.- Determinacioén del valor real de las edificaciones.

7.- Edad en anos de la edificacion (depreciacion de la vida util de los
materiales)

8.- Estado de conservacion de la edificacion
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VALOR DE LA PROPIEDAD
Antecedentes

Para iniciar esta tematica es necesario revisar conceptos basicos de valor,
propiedad, territorio, jurisdiccion, competencia y la formacién del catastro de la
propiedad urbana y rural. Como concepto de valor consideramos Segun el
diccionario de derecho usual, Avaluo significa; "Accién y efecto de valuar, esto es de
fijar la estimacion de una cosa en la moneda del pais, o la indicada en el negocio de que
se trate. En las sucesiones, y de modo especial en las aceptadas a beneficio de
inventario o en las que concurren varios coherederos, luego del inventario y cual
complemento del mismo, se produce al avaltio de los bienes de la herencia, base
determinante del haber liquido y de las cuotas fijadas por la ley o por el testador..”.

Concepto que nos une a la disposicion del COOTAD para valorar la propiedad
urbana y la propiedad rural, aplicando los métodos de comparacion para
terrenos en sectores homogéneos y de reposicion para el valor de las
edificaciones.

La propiedad en el concepto juridico que dispone el codigo civil “El dominio, que
se llama también propiedad, es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho
ajeno, sea individual o social.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.”

El territorio, lo que nos dice la constitucidn de la republica 2008 “E/ territorio del
Ecuador constituye una unidad geografica e histérica de dimensiones naturales,
sociales y culturales, legado de nuestros antepasados y pueblos ancestrales. Este
territorio comprende el espacio continental y maritimo, las islas adyacentes, el mar
territorial, el Archipiélago de Galapagos, el suelo, la plataforma submarina, el subsuelo
y el espacio suprayacente continental, insular y maritimo. Sus limites son los
determinados por los tratados vigentes.”

“El Estado se organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias
rurales. Por razones de conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacién podran
constituirse regimenes especiales.

Los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galapagos y las
circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales seran regimenes especiales.”

En estos territorios existen competencia que sefala la constitucion de la
republica “El régimen de gobiernos autébnomos descentralizados se regira por la ley
correspondiente, que establecera un sistema nacional de competencias de caracter
obligatorio y progresivo y definira las politicas y mecanismos para compensar los
desequilibrios territoriales en el proceso de desarrollo.”, especificamente en lo que
corresponde a los GADs, en sus niveles de gobierno; “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.
Las juntas parroquiales rurales tendran facultades reglamentarias.

Todos los gobiernos autébnomos descentralizados ejerceran facultades ejecutivas
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en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.” Una de estas
facultades es la competencia en el Ordenamiento Territorial y la formacion del
catastro, como lo dispone la constitucion de la republica “Los gobiernos
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que
determine la ley:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificaciébn nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del
suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén.

3. Planificar, construir y mantener la vialidad urbana.

9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”

Este es el escenario en el que los GAD Municipales deben ejercer las
competencias territoriales en el ordenamiento, la formacion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales y la valoracion de la propiedad.

El valor de la propiedad como dispone el COOTAD “El valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios... Las municipalidades y
distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran los parametros especificos
que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso anterior, considerando
las particularidades de cada localidad.”

Significa que el valor de la propiedad se constituye como normativa municipal
(Ordenanza tributaria que debe ser publicada en el Registro Oficial), con tiempos
de vigencia establecidos en la Ley, norma que se encuentra vigente cada dos
afnos; y sobre esa base legal se administra el valor de la propiedad para todo el
proceso tributario y no tributario (excepto el proceso de valoracion para la
expropiacion), con el valor de la propiedad definido, se configura el hecho
generador o base imponible de los tributos como son: impuestos, tasas, y
contribucion especial de mejoras. Cualquier revisién al valor de la propiedad,
seguira el proceso legislativo de aprobacion, como el de una ordenanza
tributaria, debe haber una reforma, una derogatoria y la vigencia de la nueva
ordenanza, por lo que hay que considerar; una vez establecida la nueva
ordenanza, ésta incide en todo el proceso de aplicacion temporal del bienio,
significa que si la ordenanza revisd valores, la administracion municipal debe
volver a determinar los tributos, hacer una nueva emision y una nueva re
liquidacion de los mismos.

Proceso administrativo del valor de la propiedad para expropiacion

Para el proceso de expropiacion, el COOTAD, sefiala de manera exclusiva el
procedimiento que deben seguir, dependiendo si la declaratoria de Utilidad
Publica o de Interés Social, los hacen los GAD Municipales, este proceso es un
tramite eminentemente administrativo, la resolucién final de valor lo define la
Autoridad Administrativa.
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La Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica, dispone a todas
las dependencias publicas del gobierno central y otros niveles de gobierno,
(excepto los GADs Municipales y Parroquiales, en la que su base legal es el
COOTAD), que tienen la facultad de implementar el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, para la ejecucion de la obra publica y que carecen de
propiedad territorial, deben proceder mediante la Declaratoria de Utilidad, para la
ocupacion del bien, y llegar a la expropiacion, debiendo cumplir varios procesos
administrativos: la notificacion al ciudadano afectado, al Registro de la Propiedad
y al GAD Municipal en el requerimiento del valor de la propiedad, el plazo para
llegar al acuerdo, sobre este requerimiento la LOSNCP, manda a que sea la
municipalidad la que entregue el valor de la propiedad actualizado, valor con el
que las partes pueden llegar al acuerdo. En este espacio es donde interviene la
municipalidad, su actuacion y competencia lo hace bajo la disposicion del
COOTAD, para la actualizacién del valor de la propiedad, sobre este
pronunciamiento, el responsable del proceso de expropiacién tendra la
posibilidad de negociacion del valor final en un mas menos 10% del valor
entregado por la municipalidad. De no llegar a un acuerdo entre las partes, la
Autoridad Administrativa llevara el proceso a lo judicial con la demanda de
expropiacion, luego del proceso judicial, el Juez mediante sentencia determinara
el valor a pagar.

El proceso de Declaratoria, Expropiacion y de Acuerdo del valor es un acto
administrativo, la determinacion de valor de no requiere de acto legislativo de
aprobacion por parte del Concejo, es la Autoridad Administrativa Municipal la
que considera y define el nuevo avaluo, y remite el avaluo a la autoridad del
Gobierno Central u otro nivel de Gobierno como referente para llegar al acuerdo
con el ciudadano expropiado.

El valor final del acuerdo y que se paga por la expropiacion no incide en el valor
del catastro, no cambia el valor de los predios colindantes, estos valores
continuan con el valor de la norma en el plazo del bienio con la que se
administra el valor de la propiedad para el tributo.

CAPITULO 1

VALORACION DE TERRENOS URBANOS

1.1.- Introduccioén

El objetivo es el de estructurar los mecanismos técnicos para realizar la
valoracion masiva del suelo urbano, que implica: configurar mediante el método
de comparacion en sectores similares u homogéneos la valuacion de terrenos
que permita obtener técnica y sistematicamente el precio comercial por metro

cuadrado de terreno dentro del area urbana.

El procedimiento para la determinacién del precio del suelo urbano se lo realiza
a partir del concepto del valor (de los capitales incorporados para la habilitacion
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de los terrenos al funcionamiento urbano); la participacién del predio como
producto (mercancia) en el mercado urbano, la deseabilidad o demanda del
producto en determinadas zonas (provocando escasez y por ende
especulacion), la accion de diferentes actores urbanos en la determinacion y
gestion de la politica urbana.

Estas, y mas variables intervienen directa e indirectamente en la determinacion
del precio de la tierra, dependiendo de las cualidades de la oferta en cuanto a los
niveles y potencialidades de renta que se puede aprovechar en la
comercializacién y transferencia de cada uno de los predios.

1.2.- MERCADO DEL SUELO URBANO

El libre mercado de la oferta y la demanda del suelo urbano en las ciudades del
pais, conduce a la determinacién del valor de los terrenos con el precio de
compra venta, informacion que se la registra en los espacios de intervencién del
catastro, el cual responde a comportamientos especificos de acuerdo a las
condiciones sociales, econdmicas y politicas del desarrollo fisico urbano de la
ciudad.

Los componentes del precio de oferta y demanda dependen en mucho, de la
estructura de mercado, la especulacion en la compraventa del suelo. El
vendedor especula con el precio de oferta dependiendo de la demanda existente
por compradores interesados, la mayor demanda provoca, en el vendedor,
mayor especulacion, consecuentemente, esto incide en la elevacion del precio
inicial. Esto ocurre principalmente en sitios en los que los terrenos se localizan
en zonas de comercio que generan rentabilidad econémica a la inversion del
capital implementada en el terreno, es decir; en la proyecciéon de la inversién, o
en la recuperacion de ésta.

En las zonas residenciales, la demanda se clasifica de acuerdo a las
proyecciones, considerando la predeterminacion de grupos sociales a
establecerse. Cuando se trata de la proyeccion de nuevas areas urbanas, en
zonas urbanas ya establecidas, la demanda va a depender del peso o jerarquia
urbana que tenga el sector es decir, el nivel de atraccion urbana que presente
(imagen urbana) en el contexto socio simbdlico que tiene el sector dentro de la
ciudad.

1.3.- CRITERIOS TECNICOS PARA LA DETERMINACION DE UNA
METODOLOGIA

La valuacion econémica del precio de los terrenos en el area urbana de la ciudad
se lo concibe sobre la base técnico conceptual urbanistica del manejo del
espacio urbano, y la realidad que dinamicamente la ciudad en el tiempo
experimenta ritmos de crecimiento fisico, socio econémico, politico y simbdlico,
elementos sobre los cuales se consideran para la estructuracion de una
metodologia, con variables e indicadores, que en conjunto permiten configurar
el subsistema de valoracion de terrenos, los cuales se describen a continuacion:
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e Delimitacion del area de estudio;

e Condiciones fisicas operativas de habilitacion urbana;
¢ Infraestructura basica
e Infraestructura complementaria
e Servicios municipales

e Condiciones de desarrollo urbano:
e Uso del suelo
e Equipamiento
e Morfologia
e Densidad edificada
Regulacion urbana

Determinacion de sectores homogéneos

La base fundamental para proponer una metodologia, es que el area urbana de
intervencion esté definida, bajo parametros juridicos, politicos y de prevision,
considerados por el instrumento regulador; el Plan de Ordenamiento Territorial
Urbano. Un area urbana para definirse como tal, requiere estar provista de los
elementos urbanos basicos, es decir; que los terrenos estén habilitados para
vivir o tengan la posibilidad inmediata de integracion al nucleo urbano mas
cercano, los nucleos cercanos se determinan a partir de las actividades
predominantes que inter actuan directamente con el movimiento socio
economico principal que sostiene la ciudad.

1.3.1.- Proceso metodolégico de la valoracién de la propiedad urbana

Si la administracion municipal tiene definido lo que es el territorio urbano, es en
la aplicacién de la norma del ordenamiento territorial, significa que no solo es
tener aprobada la ordenanza de delimitacion de las areas urbanas, sino saber
como se administra ese territorio. Al interior del territorio urbano existen normas
de ordenamiento y regulacion, como la zonificacién, plan de uso y ocupacioén del
suelo, normativas que territorializadas permiten a los propietarios el
aprovechamiento de beneficios otorgados por la planificacion, la probabilidad de
edificar y el volumen de edificacion, la recuperacion de renta en zonas o ejes
comerciales, zonas residenciales exclusivas, etc., lo que se traduce en el
mercado como valor o ganancia de acuerdo a la inversion realizada por la
administracion publica en la habilitaciéon del suelo, de rustico a urbanizable o
urbanizado.

Lo que sucede en el territorio urbano se registra en el inventario predial o
catastro de la propiedad urbana, que es otra de las competencias que la ejercen
las municipalidades, este inventario debe constar con el valor de la propiedad
actualizado. EI COOTAD contiene en varios de sus articulos, referentes
conceptuales y operativos de valor, de precio, de avaluo, etc., parte del
contenido de los articulos principales se describe lo siguiente:
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Articulo 139.- La formacion y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autdbnomos descentralizados
municipales...”

Articulo 495.- El valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor
del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre
el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble
y 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 comparacidén con precios unitarios de venta
de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble;

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; vy,

c¢) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite
la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util.

Articulo 494.- Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.

Articulo 496.- Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran en forma
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o
quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizacion; procedimiento que deberan implementar
y reglamentar las municipalidades.

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

2.- IMPLEMENTACION DE LA METODOLOGIA
2.1.- Determinacion del area de intervencion

2.1.1.- Delimitacion del area urbana de intervencion

Para determinar el area de intervencion territorial del catastro y de la valoracion
de la propiedad urbana, se requiere conocer de como la municipalidad
administra el territorio cantonal, en urbano y en rural, en base a la normativa
nacional y la que ha sido aprobada por la legislacion local. Lo urbano se origina
a partir de una politica territorial del GAD Municipal, si parte de los territorios
consolidados, en consolidacidon, en expansion o de una politica integral que
defina la gestion, manejo y control del territorio urbano desde lo consolidado o
urbanizado hasta las zonas de expansidon, zonas urbanizables y zonas no
urbanizables. La base legal del COOTAD, sobre el tema se describe a
continuacion:

Articulo 501.- Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de predios
ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o distrito metropolitano
respectivo, en la forma establecida por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran
determinados por el concejo mediante ordenanza....

Para la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en cuenta,
preferentemente, el radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de
agua potable, aseo de calles y otros de naturaleza semejante; y, el de luz
eléctrica.

2.1.2.- Condiciones fisicas de lo urbano

Articulo 55.- Los gobiernos autbnomos descentralizados municipales tendran las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién
del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad
y el respeto a la diversidad;

b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén:
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i) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;
Articulo 57.- Al Concejo municipal le corresponde:

v) Crear, suprimir y fusionar parroquias urbanas y rurales, cambiar sus
nombres y determinar sus linderos en el territorio cantonal. Por motivos de
conservacion ambiental, del patrimonio tangible e intangible y para garantizar
la unidad y la supervivencia de pueblos y nacionalidades indigenas, los
Concejos Cantonales podran constituir parroquias rurales con un numero
menor de habitantes del previsto en este Codigo;

X) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso
del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las leyes sobre la
materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra;

z) Regular mediante ordenanza la delimitacion de los barrios y parroquias
urbanas tomando en cuenta la configuracion territorial, identidad, historia,
necesidades urbanisticas y administrativas y la aplicacién del principio de
equidad inter barrial;

Los territorios urbanos a mas de ser base conceptual y normativa del uso y
ocupacion del suelo, deben ser compatibles con los escenarios o ambitos del
tributo, tanto para los impuestos, tasas y contribucion especial de mejoras, como
se describe a continuacion:

Articulo 508.- Los propietarios de bienes inmuebles no edificados o de
construcciones obsoletas, ubicados en las zonas urbanas de promocion
inmediata

Articulo 509.- Exenciones de impuestos.- Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

o) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta
veinticinco remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

2.1.3.- Condiciones Politicas institucionales de control urbano

Articulo 296.- ElI ordenamiento territorial comprende un conjunto de politicas
democraticas y participativas de los gobiernos autdbnomos descentralizados que
permiten su apropiado desarrollo territorial, asi como una concepcién de la
planificacion con autonomia para la gestion territorial, que parte de lo local a lo
regional en la interaccion de planes que posibiliten la construcciéon de un proyecto
nacional, basado en el reconocimiento y la valoracion de la diversidad cultural y la
proyeccion espacial de las politicas sociales, econémicas y ambientales,
proponiendo un nivel adecuado de bienestar a la poblacion en donde prime la
preservacion del ambiente para las futuras generaciones.
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La formulacion e implementacion de los correspondientes planes debera
propender al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes y
fundamentarse en los principios de la funcién social y ambiental de la tierra, la
prevalencia del interés general sobre el particular y la distribucion equitativa de
las cargas y los beneficios.

La planificacion del ordenamiento territorial regional, provincial y parroquial se
inscribira y debera estar articulada a la planificacion del ordenamiento territorial
cantonal y distrital.

Los instrumentos de planificacion complementarios seran definidos y regulados
por la ley y la normativa aprobada por los respectivos érganos de legislacion de
los gobiernos autdonomos descentralizados.

Articulo 306.- Se reconoce a los barrios y parroquias urbanas como unidades
basicas de participacion ciudadana en los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o distritales. Los consejos barriales y parroquiales
urbanos, asi como sus articulaciones socio-organizativas, son los 6rganos de
representacion comunitaria y se articularan al sistema de gestion participan va,
para lo cual se reconoceran las organizaciones barriales existentes y se
promovera la creacién de aquellas que la libre participacion ciudadana genere.

Articulo 594.- Los gobiernos municipales o metropolitanos podran expropiar
predios con capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés
social, que se encuentren incursos en las siguientes causales:

a) Predios ubicados en zonas urbanas, en los cuales los propietarios puedan
y deban construir, y que hayan permanecido sin edificar y en poder de una
misma persona, sea ésta natural o juridica, por un periodo de cinco afios 0
mas, y cuyo propietario no proceda a construir, en un plazo de tres afos
después de ser notificado;

b) Predios dentro de los limites urbanos o de las areas de expansion, de diez
mil metros cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran
urbanizado durante un periodo de cinco aflos 0 mas, tendran un plazo de tres
afos a partir de la notificacion respectiva, para proceder a su urbanizacion,
lotizacion y venta; y.

2.1.4.-Territorio como ambito de aplicacion tributaria

La administracion catastral requiere de escenarios territoriales definidos; estos
deben ser determinados en el Plan de Ordenamiento Territorial, el Plan de Uso y

Ocupacion de suelo, la Zonificacion del suelo urbano y la Zonificacién del suelo
rural.

En el territorio urbano, establecido a partir de la Ordenanza de Delimitacion
urbana, dentro de este territorio se encuentra dividido o zonificado de acuerdo a:
su cobertura, uso y ocupacion, que determinan el establecimiento normativo del
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uso, la intensidad de ocupacion y los niveles cuantitativos de cobertura, base
territorial que relacionados nos orienta a la definicién del valor metro cuadrado
del suelo.

Asi también, estos escenarios participan en los procesos de determinacion de
los tributos:

Impuesto a la propiedad urbana;

Impuesto a la propiedad rural,

Impuesto a la utilidad y plusvalia;

Impuesto de alcabalas;

Impuesto de patentes;

Tasas municipales;

Contribucion especial de mejoras;

En las areas urbanas consolidadas: Para la administracién catastral, las areas
urbanas consolidadas se vuelve un escenario territorial o ambito de aplicacién
tributario, la ley dispone que en estas zonas de mayor cobertura, lo que
observamos en el Art. 507 COOTAD, que castiga al ciudadano propietario que
no ha realizado una edificacion de caracter permanente: “Zonas urbanas
consolidadas.- El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en
zonas urbanizadas, esto es, aquellas que cuenten con los servicios basicos,
tales como agua potable, canalizacion, energia eléctrica y otros de naturaleza
semejante;”

Estos espacios urbanos ya establecidos, con una cobertura mayor del 70%,
mayor cobertura en infraestructura y servicios urbanos municipales y en la
posibilidad de aprovechamiento de la norma de uso y ocupacion del suelo,
normativa sobre la cual, la municipalidad ejerce control en: el uso de la tierra, la
ordenacion urbanistica del territorio, reglamentacion de construcciones, territorio
que debe ser mapeado, para que todos los predios insertos en esa zona
consolidada y que tengan la condicion de solar no edificado califican en esa
disposicion legal.

Las zonas de promocién inmediata: Obedece a imperativos de desarrollo
urbano, como los de contrarrestar la especulacion en los precios de
compraventa de terrenos, evitar el crecimiento desordenado de las urbes y
facilitar la reestructuraciéon parcelaria y aplicacion racional de soluciones
urbanisticas, pagaran un impuesto anual adicional, que lo senala el Art. 508 del
COOTAD. Para solares no edificados y construcciones obsoletas.

Las zonas de Expansion Urbana: Se definen en base a la politica territorial
municipal, es una medida de prevision en el mediano y largo plazo, en el
crecimiento urbano de las ciudades, en el corto plazo, las condiciones de uso y
ocupacion del suelo se mantiene con las caracteristicas “rurales”, por su aptitud
en la produccién agricola, ganadera, forestal, etc., significa que al corto plazo
esos territorios no deben ser autorizados para ser urbanizados, quedan
congelados en los usos actuales, en el transcurso del tiempo, va a depender del
grado de saturacién del centro de la ciudad o de las areas urbanas consolidadas,
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esta afectacion incide en la determinacion del valor metro cuadrado de terreno,
en base a la disposiciéon del COOTAD 507, c; zonas de expansion urbana:
“Tampoco afectara a terrenos no construidos que forman parte de propiamente
de una explotacion agricola, en predios que debe considerarse urbanos, por
encontrarse dentro del sector de demarcacion urbana, y que por tanto no se
encuentran en la zona habitada.

Los territorios localizados en las zonas de expansion urbana, cumplen otra
condicion que sefala la Constitucion de la Republica, en el Art. 376 CR.- “Para
hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para
el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de beneficios
a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el
cambio de uso, de rustico a wurbano o de publico a privado.”

De la misma manera encontramos en la Constitucion de la Republica en el Art.
415 CR.- “El Estado central y los gobiernos auténomos descentralizados
adoptaran politicas integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano
y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la
fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos
auténomos descentralizados desarrollaran programas de uso racional del agua,
y de reduccidn reciclaje y tratamiento adecuado de desechos sélidos y liquidos.
Se incentivara y facilitara el transporte terrestre no motorizado, en especial
mediante el establecimiento de ciclo vias.

La administracion catastral en estas zonas debe tener el cuidado, en la
determinacion del valor de terreno, considerando la informaciéon del uso actual
del suelo, y la determinacion de la norma implementada en el Plan de
Ordenamiento Territorial.

Zona urbano- marginal:

En la determinacion de tributo al impuesto a los predios urbanos y la emision del
impuesto, en lo correspondiente a la aplicacion a los predios exentos, sefiala que
se acogen a este derecho “los predios unifamiliares urbano marginales con
avaluos de hasta veinticinco remuneraciones basicas del trabajador en general.”
En cumplimiento al Art. 509 COOTAD

Las Zonas urbano marginales, deben estar definidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial, considerando algunas informaciones que aporta la
informacion catastral; condiciones de menor cobertura en infraestructura vy
servicios urbanos, condiciones de porcentajes elevados en las NBI, déficit en la
tenencia de la tierra, sectores informales en la construcciéon y tenencia de la
vivienda.

Definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, las zonas urbano-marginales,

localizados los territorios y manzanas correspondientes y en la base de datos del
sistema integral de catastros, se obtiene un reporte de las propiedades o predios
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localizadas en ese territorio, luego se filtra el valor de la propiedad que sea igual
o menor de 25 RBU, y se compatibiliza con la condicion de que sea vivienda
unifamiliar, de este reporte se encarga la Oficina de Determinacién y Rentas,
para proceder a determinar la base imponible, las propiedades que se
encuentren dentro de esas condiciones, la base imponible sera igual a cero y por
lo que estaran exentas del pago del impuesto a los predios urbanos.

Las zonas no urbanizables:

Las zonas no urbanizables en las areas urbanas, se definen en los Planes de
Ordenamiento Territorial, fundamentalmente en la estrategia territorial de
conservacion, gestion ambiental, prevencion, recuperacion y manejo de
territorios que corresponde a los bienes del Estado y del manejo integral de
recursos hidricos y de las cuencas hidrograficas.

Resultado que define la politica de equidad territorial y equilibrio de los
ecosistemas existentes en la jurisdiccién urbana cantonal; Art. 376 CR; “Para
hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para
el desarrollo futuro, de acuerdo con la Ley, se prohibe la obtencion de beneficios
a partir de practicas de especulacion sobre el uso del suelo, de rustico a urbano
o de publico a privado.

Art. 389 CR.- El Estado protegera a las personas, las colectividades y la
naturaleza frente a los efectos negativos de los desastres de origen natural o
antropico mediante la prevencion ante el riesgo, la mitigacion de desastres, la
recuperacion y mejoramiento de las condiciones sociales, econdémicas y
ambientales, con el objetivo de minimizar la condicion de vulnerabilidad.

Art. 395 CR.- La Constitucion reconoce los siguientes principios ambientales:

1. El Estado garantizara un modelo sustentable de desarrollo, ambientalmente
equilibrado y respetuoso de la diversidad cultural, que conserve la biodiversidad
y la capacidad de regeneracién natural de los ecosistemas, y asegure la
satisfaccion de las necesidades de las generaciones presentes y futuras.

2. Las politicas de gestidon ambiental se aplicaran de manera transversal y seran
de obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus niveles y por todas
las personas naturales o juridicas en el territorio nacional.

Art. 408 CR.- Son de propiedad inalienable, imprescriptible e inembargable del
Estado los recursos naturales no renovables y, en general, los productos del
subsuelo, yacimientos minerales y de hidrocarburos, substancias cuya
naturaleza sea distinta de la del suelo, incluso los que se encuentren en las
areas cubiertas por las aguas del mar territorial y las zonas maritimas; asi como
la biodiversidad y su patrimonio genético y el espectro radioeléctrico. Estos
bienes sb6lo podran ser explotados en estricto cumplimiento de los principios
ambientales establecidos en la Constitucion.
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Art. 411 CR.- El Estado garantizara la conservacion, recuperacion y manejo
integral de los recursos hidricos, cuencas hidrograficas y caudales ecolégicos
asociados al ciclo hidrologico. Se regulara toda actividad que pueda afectar la
calidad y cantidad de agua, y el equilibrio de los ecosistemas, en especial en las
fuentes y zonas de recarga de agua.

La sustentabilidad de los ecosistemas y el consumo humano seran prioritarios en
el uso y aprovechamiento del agua.

Articulo 416 del COOTAD.- Bienes de dominio publico.- Son bienes de
dominio publico aquellos cuya funcion es la prestacion de servicios publicos de
competencia de cada gobierno autdbnomo descentralizado a los que estan
directamente destinados.

Los bienes de dominio publico son inalienables, inembargables e
imprescriptibles; en consecuencia, no tendran valor alguno los actos, pactos o
sentencias, hechos concertados o dictados en contravencion a esta disposicion.

Sin embargo, los bienes a los que se refiere el inciso anterior podran ser
entregados como aporte de capital del gobierno autbnomo descentralizado para
la constitucion de empresas publicas o mixtas o para aumentos de capital en las
mismas, siempre que el objetivo sea la prestacion de servicios publicos, dentro
del ambito de sus competencias.

Se consideran bienes de dominio publico, las franjas correspondientes a las
torres y redes de tendido eléctrico, de oleoductos, poliductos y similares.

Articulo 417.- Bienes de uso publico.- Son bienes de uso publico son aquellos
cuyo uso por los particulares es directo y general, en forma gratuita. Sin
embargo, podran también ser materia de utilizacion exclusiva y temporal,
mediante el pago de una regalia.

Los bienes de uso publico, por hallarse fuera del mercado, no figuraran
contablemente en el activo del balance del gobierno autébnomo descentralizado,
pero llevaran un registro general de dichos bienes para fines de administracion.
Constituyen bienes de uso publico:
d) Las quebradas con sus taludes y franjas de proteccion; los esteros y los
rios con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccién, siempre que no
sean de propiedad privada, de conformidad con la ley y las ordenanzas;

e) Las superficies obtenidas por rellenos de quebradas con sus taludes;

f) Las fuentes ornamentales de agua destinadas a empleo inmediato de los
particulares o al ornato publico;
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g) Las casas comunales, canchas, mercados, escenarios deportivos, conchas
acusticas y otros de analoga funcién de servicio comunitario; vy,

h) Los demas bienes que en razéon de su uso o destino cumplen una funcién
semejante a los citados en los literales precedentes, y los demas que ponga
el Estado bajo el dominio de los gobiernos autbnomos descentralizados.

Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista documento de
transferencia de tales bienes al gobierno autdbnomo descentralizado, por parte de
los propietarios, los bienes citados en este articulo, se consideraran de uso y
dominio publico. Los bienes considerados en los literales f) y g) se incluiran en
esta norma, siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje que
obligatoriamente deben dejar los urbanizadores en beneficio de la comunidad.”

3.- Inventario urbano
3.1.- Procesamiento de la informacion

Definida el area urbana o area de intervencién para el catastro predial, el
territorio debe ser analizado en todos sus componentes: fisico territorial, socio
politico, cultural simbdlico, socio econdmico y demografico, que en conjunto,
permiten el funcionamiento integral de la ciudad. El catastro inmobiliario urbano y
rural, en parte recoge esa informacién en lo fisico territorial, en lo socio politico,
simbdlico y socio econdmico, que a mas del inventario individual de los predios y
de los componentes urbanos, se puede transformar en dato cuantitativo para
determinar los niveles de cualificacion del suelo urbano, sobre los cuales se
estructura los sectores similares u homogéneos para establecer el valor de los
terrenos de la ciudad.

Para estructurar los sectores homogéneos se establece como universo de
estudio el territorio de la ciudad, universo que se lo cuantifica a partir de la
jerarquia que tiene cada componente asi: en lo fisico territorial, en el cual
tenemos como subcomponentes a las redes de infraestructura basica,
complementaria y servicios urbanos, su limite maximo de ponderacién se
localiza en el 65% del total del universo, y de los componentes urbanos
relacionados con la funcionalidad urbana de la ciudad, tenemos
subcomponentes; socio politico, cultural simbdlico y econémico, con el 35%.

La informacion urbana identificada de acuerdo al proceso metodoldgico seguido,
permite leer cualitativamente el area urbana de estudio. Esta conjugacion se lo
realiza conociendo la incidencia de cada uno de los elementos urbanos que
participan en la habilitacion del suelo, lo que se determina por la presencia e
importancia de cada uno de los componentes o del conjunto de éstos en el
territorio urbano, esta lectura cualitativa del suelo urbano, estadisticamente se lo
transfiere a un dato cuantitativo, a partir de la relacion cualitativa de su jerarquia
a una relacion cuantitativa de parametro o peso ponderativo que a cada producto
o componente de la informacion se le otorga.
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e Ponderacion cuantitativa de la informacion:

Al interior de cada grupo, la cantidad porcentual que le corresponde, se la
distribuye de manera diferenciada dependiendo de la importancia y jerarquia del
contenido de los elementos asi:

¢ Infraestructura basica:

¢ Red de agua potable

e Red de alcantarillado

Red de energia eléctrica y alumbrado
Red vial (capa de rodadura)

Infraestructura complementaria:
Red telefénica
Aceras y bordillos

Servicios urbanos:

Recoleccion de basura y aseo de calles
Recoleccion de basura

Aseo de calles

Informacién urbana:
Equipamiento urbano
Uso del suelo
Densidad edificada
Morfologia urbana

3.2.- Ponderacion de redes de infraestructura basica y complementaria
3.2.1.- Infraestructura basica

La instalacién o presencia fisica de los elementos de infraestructura basica, es la
que determina las condiciones de habitabilidad de la poblacién en la ciudad, con
las redes de infraestructura, como de agua potable, alcantarillado, energia
eléctrica, teléfonos, vias, etc., ademas, estas redes son las que determinan
mediante su inversion la base del costo del terreno urbanizado, el mismo que
varia de acuerdo a la deseabilidad e interés del comprador, cabe analizar
ademas, el radio de influencia en la dotacion y servicio de cada uno de esos
elementos, los mismos que dependen de las redes matrices de distribucion, de
alimentacién y de recoleccion dispuestas o instaladas en la red urbana de la
ciudad.

Red de agua potable y alcantarillado combinado:
Red de alcantarillado separado:

Red de energia eléctrica:

Red de alumbrado publico:
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Red Vial:

Material de la capa de rodadura
Asfalto

Hormigon

Adoquin de H.S.

Adoquin piedra

Piedra bola

Lastre

Tierra

3.2.2.- Infraestructura complementaria:

Red telefdnica:
Aceras y bordillos:
Bordillos:

3.2.3- Servicios municipales:

Recoleccion de basura y aseo de calles:
Recoleccion de basura:
Aseo de calles:

3.2.4.- Informacion urbana

La identificacion del espacio urbano de la ciudad, en su comportamiento socio
econdmico se registra a través de actividades urbanas permanentes que se
realizan en cada predio. Se presentan actividades predominantes sobre las
cuales giran otras actividades, que en si determinan una zona de concentracién
de actividades econdmicas importantes de niveles de alta rentabilidad, por lo
que, son en estas zonas que se localizan los puntos de mayor atraccion
econoOmica, y de elevado interés comercial en el mercado por la tenencia de la
tierra, que se visualiza directamente en los precios de compraventa de los
terrenos.

3.2.4.1.-USO DEL SUELO.-

Turistico

Turistico Comercial
Comercial

Comercial Residencial
Residencial
Residencial/Produccion
Produccion

Zona no urbanizable

3.2.4.2.- EQUIPAMIENTO URBANO

1.- Generacion de flujos:
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2.- Frecuencia:
3.- Radios de influencia:

3.2.4.3.- MORFOLOGIA (JERARQUIA DE BARRIOS)
Determinacion de jerarquias:

El espacio urbano de la ciudad se la analiza a partir de la conjugacién del
territorio y de su poblacion, es decir conociendo las unidades territoriales con
identidades propias, que se expresan en los territorios barriales o vecindarios
con una forma de organizacion social y vida comunitaria que interactuan todos y
cada uno de los habitantes de ese sector urbano. Se los identifica a partir de
formas de organizacion social, en algunos casos legalizados por entidades del
Estado, en otros reconocidos por sus acciones reivindicativas en la consecucion
de objetivos de interés social y otros de bajo perfil organizacional pero
identificados como poblacién en un territorio determinado.

Se realiza el inventario de barrios de la ciudad, primero los mas tradicionales,
luego los que en el tiempo han consolidando su identidad y presencia y
finalmente los de reciente formacion, esta informacidén debe ser levantada en un
plano tematico, cada barrio debe ser clasificado por grupos y con los indicadores
siguientes:

Presencia historica:
Representacion simbdlica:
Nivel organizacion social:

3.2.4.1.4 DENSIDAD EDIFICADA

Dimensiona la presencia de edificaciones existentes en los predios que contiene
la unidad de analisis, que es la manzana, solo se identifica si tiene o no
construccion permanente, se la relaciona directamente con la disposicidén de la
norma de regulacién de uso y ocupacion del suelo como: tamano de lote, lote
minimo, frente principal, coeficientes de ocupacién y de utilizacion del suelo.

Se debe cuantificar el numero total de predios y la superficie correspondiente de
la manzana, el total de predios construidos y el numero total de predios de la
manzana respectiva es el universo sobre el que se definiran los porcentajes de
densidad, considerando la normativa definida en el Plan de Ordenamiento sobre
el lote tipo.

e Consolidado.- Si el numero de predios con edificaciones en la manzana,
supera el 70% del universo (la manzana):

e En consolidacién.- Si el numero de predios con edificacién en la manzana, se
encuentra entre el 40% y el 70% del universo.

e En expansion.- Si el numero de predios con edificaciéon en la manzana, es
decir la superficie construida se encuentra bajo el 40% del universo:
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4.- Establecimiento de sectores homogéneos

El suelo urbano, habilitado como tal, toma presencia diferencial en base de las
potencialidades de inversion de capitales y el establecimiento de intereses:
sociales, econdmicos, simbdlicos e ideoldgicos que se expresan en los niveles y
jerarquias urbanas, resultado con el que se determinan los sectores similares u
homogéneos urbanos en el area de estudio.

El proceso operativo de la ponderacién cuantitativa se lo realiza a través de la
sumatoria de las ponderaciones de los elementos urbanos que tiene cada
manzana, en los sectores y zonas catastrales del area urbana de la ciudad, en
cada uno de los temas analizados (planos tematicos), los resultados deben ser
recogidos en una matriz, en el orden secuencial de clave de la informacién
catastral.

Para configurar los sectores homogéneos se debe establecer la guia base para
determinar la distancia cuantitativa del rango o limite de cada sector homogéneo,
se agrupan en el orden similar de resultados numéricos ponderados, o que esta
sea; producto de una relacion entre los resultados de mayor con el de menor
ponderacion: que la distancia de rango sea igual a uno; o que éste se divida para
el numero de sectores homogéneos que ya exista en la administracion del valor
de la propiedad por parte de la municipalidad.

4.1.- Cobertura y déficit de servicios municipales

Determinados los sectores homogéneos en el area urbana de intervencion, los
resultados nos permite interpretar, la cobertura fisica instalada de Ia
infraestructura basica, complementaria y servicios urbanos municipales ademas,
analizar en cada sector homogéneo la cobertura y déficit de forma parcial por
infraestructura y servicios urbanos, y el total por sector, asi también los
promedios parciales y totales que en ese momento dispone la ciudad.

Estos resultados permiten dimensionar la calidad y capacidad instalada de las
infraestructuras y servicios que habilitan el territorio en lo urbano.

El cuadro de cobertura y déficit de los sectores homogéneos, nos da la
posibilidad de analizar en cada sector homogéneo, la jerarquia urbana existente
entre sectores similares u homogéneos, jerarquia que en la realidad urbana de
las ciudades del pais, crean distancias significativas, del centro urbano hacia la
periferia, o graduales cuando las distancias del centro a la periferia son
pequenas, o de varios centros o nucleos urbanos, es decir; la cobertura de los
elementos urbanos en determinados sectores mantiene niveles aceptables en la
habilitacién del suelo urbano, por sobre la meta definida en el Plan Nacional del
Buen vivir (70%), o también con resultados por debajo de esta meta y peor aun
bajo niveles del 50%.

La lectura de los resultados de cobertura y déficit, sirve de instrumento
fundamental para la gestion urbana de la ciudad; el resultado por cada sector
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homogéneo de las coberturas y los déficits parciales o totales en:
infraestructuras y servicios basicos, servira de base a la planificacion urbana
para programar la intervencién municipal en la inversion publica o privada en el
objetivo de disminuir parcial o totalmente el déficit identificado.

4.2.- Investigacion de precios de mercado del suelo urbano

El libre mercado de la oferta y la demanda del suelo urbano en las ciudades,
conduce a la determinacion del valor de los terrenos con el precio de compra
venta, informacién que se la registra en los espacios de intervencién del
catastro, el cual responde a comportamientos especificos de acuerdo a las
condiciones sociales, econdmicas y politicas del desarrollo fisico urbano de la
ciudad.

Los componentes del precio de oferta y demanda dependen en mucho, de la
especulacion en la compraventa del suelo. El vendedor especula con el precio
de venta dependiendo de la demanda existente por compradores interesados, la
mayor demanda provoca, en el vendedor, mayor especulacion,
consecuentemente, esto incide en la elevacidon del precio inicial. Esto ocurre
principalmente en sitios en los que los terrenos se localizan en zonas de
comercio, las que generan rentabilidad econdémica a la inversién del capital
implementada en el terreno, es decir; en la proyeccion de elevacion de la renta o
plus valor, o en la recuperacion de ésta.

4.3.- Plano del valor de la tierra

Es un documento legal aprobado por el Concejo, es una sintesis del
procedimiento técnico de valoracidn de terrenos, el proceso técnico de
elaboracion del plano del valor de la tierra, en parte es el contenido del proceso
para estructurar los sectores homogéneos, escenarios territoriales sobre los que
se recoge la informacién de los precios de oferta y demanda del mercado del
suelo urbano. Esta informacion se la procesa y clasifica en cada sector
homogéneo, lo cual permite determinar el valor M2 de sector, que debe ser
compatible con el valor cuantitativo de ponderacién de cada sector homogéneo
por manzana y el correspondiente precio M2 de mercado investigado.

4.4.- Determinacion del valor individual de terrenos por predio

Aprobado por el Concejo el Plano del Valor de la Tierra y las Normas de Avaluo
para las edificaciones y solares, en cumplimiento a lo dispuesto en el COOTAD;
Articulo 502.- Normativa para la determinacién del valor de los predios.- Los
predios urbanos seran valorados mediante la aplicacién de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en este
Cddigo; con este propdsito, el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno
por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados
servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los
factores para la valoracion de las edificaciones.
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El proceso técnico seguido establece una valoracion masiva por sectores
similares u homogéneos, la obtencion del valor individual de terrenos por predio,
se lo realiza a partir de las caracteristicas particulares de cada terreno en el area
urbana.

El plano del valor de la tierra contiene:

- La determinacion de sectores homogéneos del area urbana de
intervencion;

- El valor M2 de ejes urbanos, espacios que no constan en la
determinacién genérica de los sectores homogéneos urbanos;

- El valor M2 de manzana por sectores homogéneos;

- El valor M2 de manzana en areas localizadas dentro del limite urbano
y de zonas de riesgo.

Cada grupo de valor M2 de terrenos debe estar relacionado con su clasificador
territorial, la simbologia correspondiente y el precio M2 de sector homogéneo por
manzana.

4.5.- Determinacién del valor m2 individual del terreno en el plano del valor
de la tierra

Precio de eje.-

- Sila definicidn del eje es exclusivo en la determinacion jerarquica de la
ciudad, el precio de eje lo toman cada uno de los predios localizados
en el frente del eje.

- Sila definicién del eje, se la determina dentro de un sector de valor, el
valor base sera; el promedio del valor de sector (es), su resultado se
promedia con el valor que tiene el eje.

Precios del sector.- Si el valor del sector se halla definido en manzanas que se
encuentren exclusivamente en ese sector se denominara el valor M2 del sector.

Precios de Inter-sectores.- Espacios urbanos que para determinar su valor M2,
tomaran la media aritmética de los valores de cada sector homogéneo en los
que se localizan.

Precio de limite urbano.- Se encuentran territorios denominados urbanos que no
cumplen con las condiciones basicas, de habilitacién fisica del territorio,
encontrandose la predominancia de tamafos de la propiedad y uso del suelo
como el agricola, forestal, minero y areas de reserva ecoldgica.

Precio en zonas de riesgo natural.- existe informacion inventariada en el area
urbana de intervencion, sobre los distintos tipos de riesgo permanentes que
tienen las ciudades, esta informacion incide cuantitativa y cualitativamente en la
determinacion del precio, afectandoles a su valor en el limite superior del 50%,
del valor de sector, o del promedio del valor de Inter-sectores.
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4.6.- Modificacion del valor individual del terreno mediante el factor de
afectacion

El valor del suelo urbano segun el COOTAD; Articulo 502.- Normativa para la
determinacion del valor de los predios.- Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicidon previstos en este Codigo; con este propdsito,
el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o reduccidn 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 valoracion
de las edificaciones.

Para determinar el valor individual de cada predio, se considera como valor
inicial el que consta en el plano del valor de la tierra, valor que se relacionara
con las caracteristicas fisicas de cada predio.

4.7.- FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR M2 DEL PREDIO

El precio base que se determina a partir del plano del valor de la tierra, y es el
que va a la Tabla de Precios de Terrenos, es el que ingresa al Sistema Integral
de Catastros, el sistema procesa esta informacion del precio base con la
informacion de la ficha catastral contenida en la base de datos, la informacién o
dato Geométrico, Topografico y de Accesibilidad a servicios son los que una vez
procesados deben generar Factor, este actua en el precio base para aumentar o
reducir dependiendo la incidencia y parametro cuantitativo que va a modificar el
precio base, por lo que se describen a continuacion los factores que senala la

ley:

Indicador

Geométricos:

1.- Relacion frente/fondo

2.- Forma del terreno

3.- Superficie del terreno

4 .- Localizacion en la manzana

Topograficos:
1.- caracteristicas del suelo
2.- Topografia

Accesibilidad a servicios:

1.- Agua, electricidad, alcantarillado

2.- Vias

3.- Aceras, teléfonos, recoleccion de basura

Factores derivados de la intervencion publica y social:

1.- !ndice de edificabilidad
2.- Indice de uso
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3.- Otros factores de incremento del valor

CALCULO INDIVIDUAL DEL VALOR DE TERRENOS URBANOS.-

VI=S xVsh x Fa
Fa = Fgeo x Ftopo x Facc x Finp.

Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Vsh =VALOR DE SECTOR HOMOGENEO
Fgeo = FACTORES GEOMETRICOS

Ftopo = FACTORES TOPOGRAFICOS
Facc =FACTORES DE ACCESIBILIDAD
Finp = FACTORES DE INTERVENCION PUBLICA

* INCERTAR ANEXOS 1Y 2
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ANEXO 1

PLANOS TAMATICOS:

ACERAS Y BORDILLOS, AGUA
POTABLE, ALCANTARILLADO, RED
DE ALUMBRADO PUBLICO, RED
DE ENERGIA ELECTRICA, RED
VIAL TIPO DE CALZADA,

SECTOR HOMOGENEO Y PLANO
DE VALOR DE LA TIERRA




PLANG DF LA CIUDAD DF GUAYZIME




PLAMNDO O£ LA CIUDAD DE SQUAYZIMI




PLANG DE LA CIUDAD OE GLAYZIMI




FLARD DE LA CIUDAD DE SUAYZIMI







PLAMND DE LA CIUDAD DE GLAYZIMI
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ANEXO 2

MATRICES DE PROCESAMIENTO DE
DATOS DE PONDERACION DE:
ORDENACION DE DATOS, RANGOS
DE SECTOR HOMOGENEO, VALOR
POR MANZANA, COBERTURAS,
VALOR POR SECTOR HOMOGENEO




AM=

PROYECTO CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA
MATRIZ DE PONDERACION PARROQUIA GUAYZIMI

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH | VALOR
1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 1,25 0,50 0,50 1,25

01 01 01 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 1,92
01 01 02 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 1,92
01 01 03 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,31 0,16 0,33 1,05 3,05
01 01 05 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,67
01 01 06 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,25 0,16 0,25 1,76
01 01 07 0,63 0,16 0,25 0,06 0,23 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,20
01 01 08 0,31 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,53 0,16 0,33 1,25 3,53
01 01 09 0,63 0,00 0,50 0,12 0,23 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,33 0,25 3,52
01 01 10 1,25 0,47 1,00 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,33 0,25 5,57
01 01 11 1,25 1,25 0,75 0,19 0,50 0,50 0,06 0,06 0,25 0,00 0,63 0,33 0,33 0,25 6,35
01 01 12 0,93 0,47 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,17
01 01 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 01 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
01 01 15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
01 01 16 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 17 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 18 0,00 0,31 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 2,01
01 01 19 0,93 0,62 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,32
01 01 20 1,25 1,25 0,75 0,22 0,50 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,88 0,33 0,33 0,25 6,75
01 01 21 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,31 0,12 0,25 0,18 0,88 0,33 0,50 0,33 7,97
01 01 22 0,93 0,93 0,50 0,09 0,48 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 5,66
01 01 23 0,00 0,31 0,00 0,00 0,23 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 2,09
01 01 24 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 25 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12




AM=

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH [ VALOR

01 01 27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 28 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,96
01 01 29 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 6,84
01 01 30 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,06 0,25 0,25 0,88 0,50 0,50 1,25 9,29
01 01 31 1,25 0,93 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,00 0,25 0,25 1,25 0,16 0,50 1,25 8,94
01 01 32 1,25 1,09 0,75 0,19 0,82 0,50 0,25 0,06 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 0,65 7,64
01 01 33 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,02
01 01 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 36 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 37 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 38 0,31 0,47 0,25 0,06 0,23 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,13
01 01 39 1,25 0,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,50 0,33 0,45 6,52
01 01 40 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,95 0,50 0,50 0,65 8,95
01 01 41 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,83 0,50 0,33 0,25 8,26
01 01 42 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,73
01 01 43 0,63 0,62 0,25 0,09 0,23 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,63
01 01 44 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 45 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 46 0,00 0,16 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,44
01 01 47 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,58
01 01 48 0,63 0,47 0,25 0,09 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,25 0,83 0,33 0,16 0,45 | 4,52
01 01 49 1,25 1,09 0,75 0,19 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72
01 01 50 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,18 0,18 0,25 0,18 0,88 0,33 0,33 0,45 7,69
01 01 51 1,25 0,09 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,45 6,05
01 01 52 1,25 1,09 0,75 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 6,18
01 01 53 0,93 0,93 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 4,35
01 01 54 0,63 0,62 0,25 0,00 0,31 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,68
01 01 55 0,00 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,45 3,00
01 01 58 0,31 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,64
01 01 59 0,63 0,93 0,50 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,92




AM=

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH [ VALOR

01 01 60 1,25 1,25 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 6,09
01 02 05 0,31 0,00 0,25 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,26 0,16 0,16 1,05 2,75
01 02 06 0,63 0,31 0,50 0,12 0,15 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,42 0,33 0,16 0,25 3,62
01 02 07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,18
01 02 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 02 14 0,63 0,31 0,50 0,12 0,15 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 3,45
01 02 15 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,14
01 02 16 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72
01 02 17 0,93 0,47 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,97
01 02 18 0,63 0,56 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 3,73
01 02 24 1,25 0,62 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,50 0,16 0,25 5,98
01 02 25 1,25 0,93 1,00 0,25 0,70 0,50 0,12 0,12 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 1,25 8,20
01 02 26 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,95 0,50 0,50 0,45 8,46
01 02 27 1,25 0,93 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,18 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,85 7,42
01 02 28 1,25 1,09 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,94
01 02 29 0,93 0,78 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,31
01 02 30 0,93 0,16 0,75 0,06 0,23 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 3,68
01 02 31 0,93 0,16 0,75 0,09 0,23 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 4,14
01 02 32 1,25 0,93 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,06
01 02 33 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 6,90
01 02 34 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 7,40
01 02 35 1,25 0,78 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,18 0,88 0,50 0,50 1,25 8,94
01 02 36 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,18 0,25 0,25 0,12 0,88 0,50 0,50 0,45 8,32
01 02 37 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,12 0,18 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 7,26
01 02 38 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,00 0,12 0,25 0,12 0,83 0,16 0,50 1,25 8,30
01 02 39 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,19
01 02 40 0,63 0,62 0,50 0,15 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,36
01 02 41 0,93 1,09 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,59
01 02 42 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,25
01 02 44 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,00 0,12 0,25 0,06 0,83 0,16 0,16 1,05 7,11
01 02 45 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,06 0,18 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,91




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. Mz AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. TOTAL | SH | VALOR

01 02 47 1,25 1,25 0,75 0,19 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,07
01 02 48 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38
01 02 49 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38
01 02 50 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,75
01 02 51 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 592
01 02 52 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38
01 02 53 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38
01 02 54 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38
01 02 55 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 | 0,00 | 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 045 | 7,04
01 02 56 0,93 1,25 0,25 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 5,29
01 02 57 0,93 0,93 0,25 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,97
01 02 58 0,31 0,78 0,25 0,09 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,89
01 02 59 0,93 0,78 0,50 0,12 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,96
01 02 60 0,93 0,47 1,00 0,25 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,28
01 02 61 0,93 0,31 0,25 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,94
01 02 62 0,31 0,47 0,00 0,00 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 065 | 364
01 02 63 0,63 0,78 0,00 0,00 0,31 0,50 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 025 | 380
01 02 65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,28
01 02 66 0,00 0,00 0,25 0,06 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,80
01 02 67 0,63 0,16 0,25 0,06 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 3,17
01 02 68 0,93 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 3,24
01 02 69 0,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,59
01 02 70 0,63 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,36
1 02 71 0,31 0,00 0,25 0,25 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,30
01 02 74 0,31 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,67




AM=

PROYECTO CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA
MATRIZ DE PONDERACION PARROQUIA GUAYZIMI: DATOS TOTAL ORDENADOS

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH | VALOR
1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 1,25 0,50 0,50 1,25

01 01 30 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,06 0,25 0,25 0,88 0,50 0,50 1,25 9,29
01 01 40 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,95 0,50 0,50 0,65 8,95
01 01 31 1,25 0,93 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,00 0,25 0,25 1,25 0,16 0,50 1,25 8,94
01 02 35 1,25 0,78 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,18 0,88 0,50 0,50 1,25 8,94
01 02 26 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,95 0,50 0,50 0,45 8,46
01 02 36 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,18 0,25 0,25 0,12 0,88 0,50 0,50 0,45 8,32
01 02 38 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,00 0,12 0,25 0,12 0,83 0,16 0,50 1,25 8,30
01 01 41 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,83 0,50 0,33 0,25 8,26
01 02 25 1,25 0,93 1,00 0,25 0,70 0,50 0,12 0,12 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 1,25 8,20
01 01 21 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,31 0,12 0,25 0,18 0,88 0,33 0,50 0,33 7,97
01 02 45 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,06 0,18 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,91
01 01 42 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,73
01 01 50 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,18 0,18 0,25 0,18 0,88 0,33 0,33 0,45 7,69
01 01 32 1,25 1,09 0,75 0,19 0,82 0,50 0,25 0,06 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 0,65 7,64
01 02 27 1,25 0,93 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,18 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,85 7,42
01 02 34 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 7,40
01 02 37 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,12 0,18 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 7,26
01 02 44 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,00 0,12 0,25 0,06 0,83 0,16 0,16 1,05 7,11
01 02 55 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,45 7,04
01 02 33 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 6,90
01 01 29 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 6,84
01 01 20 1,25 1,25 0,75 0,22 0,50 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,88 0,33 0,33 0,25 6,75
01 01 49 1,25 1,09 0,75 0,19 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72
01 02 16 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72
01 01 39 1,25 0,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,50 0,33 0,45 6,52
01 02 48 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38
01 02 49 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38




AM=

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH [ VALOR

01 02 52 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38
01 02 53 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38
01 02 54 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38
01 01 11 1,25 1,25 0,75 0,19 0,50 0,50 0,06 0,06 0,25 0,00 0,63 0,33 0,33 0,25 6,35
01 02 42 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,25
01 02 39 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,19
01 01 52 1,25 1,09 0,75 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 6,18
01 02 15 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,14
01 01 60 1,25 1,25 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 6,09
01 02 47 1,25 1,25 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,07
01 02 32 1,25 0,93 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,06
01 01 51 1,25 0,09 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,45 6,05
01 02 24 1,25 0,62 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,50 0,16 0,25 5,98
01 02 28 1,25 1,09 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,94
01 02 51 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 5,92
01 02 50 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,75
01 01 22 0,93 0,93 0,50 0,09 0,48 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 5,66
01 02 41 0,93 1,09 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,59
01 01 10 1,25 0,47 1,00 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,33 0,25 5,57
01 02 29 0,93 0,78 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,31
01 02 56 0,93 1,25 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 5,29
01 02 60 0,93 0,47 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,28
01 02 57 0,93 0,93 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,97
01 02 17 0,93 0,47 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,97
01 02 59 0,93 0,78 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,96
01 01 59 0,63 0,93 0,50 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,92
01 01 48 0,63 0,47 0,25 0,09 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,25 0,83 0,33 0,16 0,45 | 4,52
01 02 40 0,63 0,62 0,50 0,15 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,36
01 01 53 0,93 0,93 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 4,35
01 01 19 0,93 0,62 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,32
01 01 12 0,93 0,47 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,17




AM=

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. Mz AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. TOTAL | SH | VALOR

01 02 31 0,93 0,16 0,75 0,09 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 4,14
01 02 61 0,93 0,31 0,25 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,94
01 02 58 0,31 0,78 0,25 0,09 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,89
01 02 63 0,63 0,78 0,00 0,00 0,31 0,50 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 025 | 380
01 02 18 0,63 0,56 0,50 0,12 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 3,73
01 01 54 0,63 0,62 0,25 0,00 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,68
01 02 30 0,93 0,16 0,75 0,06 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 3,68
01 02 62 0,31 0,47 0,00 0,00 0,31 0,50 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 065 | 364
01 01 43 0,63 0,62 0,25 0,09 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,63
01 02 06 0,63 0,31 0,50 0,12 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,42 0,33 0,16 0,25 | 3,62
01 01 08 0,31 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,53 0,16 0,33 1,25 | 353
01 01 09 0,63 0,00 0,50 0,12 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,33 0,25 | 352
01 02 14 0,63 0,31 0,50 0,12 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 345
01 02 68 0,93 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 324
01 01 07 0,63 0,16 0,25 0,06 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,20
01 02 67 0,63 0,16 0,25 0,06 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 317
01 01 38 0,31 0,47 0,25 0,06 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 313
01 01 03 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,31 0,16 0,33 1,05 | 3,05
01 01 55 0,00 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,45 | 3,00
01 02 05 0,31 0,00 0,25 0,00 0,00 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,26 0,16 0,16 1,05 | 2,75
01 01 58 0,31 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,64
01 02 70 0,63 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,36
1 02 71 0,31 0,00 0,25 0,25 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,30
01 01 23 0,00 0,31 0,00 0,00 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 2,09
01 01 33 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,02
01 01 18 0,00 0,31 0,00 0,00 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 2,01
01 01 28 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,96
01 01 01 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 | 1,92
01 01 02 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 | 1,92
01 01 16 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,81
01 01 17 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,81




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL | SH [ VALOR

01 01 24 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 25 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 02 66 0,00 0,00 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,80
01 01 06 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,25 0,16 0,25 1,76
01 01 05 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,67
01 02 74 0,31 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,67
01 02 69 0,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,59
01 01 47 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,58
01 01 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
01 01 15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
01 01 36 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 37 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 44 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 45 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 46 0,00 0,16 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,44
01 01 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 02 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 02 65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,28
01 02 07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,18
01 01 26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12




PROYECTO CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015
MATRIZ DE SECTORES HOMOGENEOS PARROQUIA GUAYZI MI: DEFINICION DE RANGO POR SECTOR HOMOGENEO

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA | SECT. |MZ| aguapor | ALCANTA- | EEELECT | ALUMB | REDVIAL | TELEF | ACERAS | BORD | REC.BASU | A.CALL | USOSUE | DENSIDAD | MORFOL. | EQUIP. | TOTAL |sH | vALoR
1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 1,25 0,50 0,50 1,25 10,00
01 01 30 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,06 0,25 0,25 0,88 0,50 0,50 1,25 9,29
01 01 40 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,95 0,50 0,50 0,65 8,95
01 01 31 1,25 0,93 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,00 0,25 0,25 1,25 0,16 0,50 1,25 8,94 80
01 02 35 1,25 0,78 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,18 0,88 0,50 0,50 1,25 8,94
01 02 26 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,95 0,50 0,50 0,45 8,46
01 02 36 1,25 1,09 1,00 0,25 1,10 0,50 0,18 0,25 0,25 0,12 0,88 0,50 0,50 0,45 8,32
Total sector 1 7,50 6,40 6,00 1,50 6,60 3,00 1,43 1,06 1,50 1,17 52,91
Ponderacién media 1,25 1,07 1,00 0,25 1,10 0,50 0,24 0,18 0,25 0,20
Factor de Ponderacién 1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25
Cobertura 100,00 85,31 100,00 | 100,00 88,00 100,00 | 95,33 70,67 100,00 78,00
Déficit 0,00 14,69 0,00 0,00 12,00 0,00 4,67 29,33 0,00 22,00
01 02 38 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,00 0,12 0,25 0,12 0,83 0,16 0,50 1,25 8,30
01 01 41 1,25 1,25 1,00 0,25 1,10 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25 0,83 0,50 0,33 0,25 8,26
01 02 25 1,25 0,93 1,00 0,25 0,70 0,50 0,12 0,12 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 1,25 8,20
01 01 21 1,25 1,25 1,00 0,25 0,82 0,50 0,31 0,12 0,25 0,18 0,88 0,33 0,50 0,33 7,97
01 02 45 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,06 0,18 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,91
01 01 42 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 7,73
01 01 50 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,18 0,18 0,25 0,18 0,88 0,33 0,33 0,45 7,69 26
01 01 32 1,25 1,09 0,75 0,19 0,82 0,50 0,25 0,06 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 0,65 7,64
01 02 27 1,25 0,93 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,18 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,85 7,42
01 02 34 1,25 1,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,25 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 7,40
01 02 37 1,25 1,09 1,00 0,25 0,82 0,50 0,12 0,18 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 7,26
01 02 44 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,00 0,12 0,25 0,06 0,83 0,16 0,16 1,05 7,11
01 02 55 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,45 7,04
01 02 33 1,25 1,25 1,00 0,25 0,48 0,50 0,06 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 6,90
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LOCALIZACION INDICADORES
ZONA | SECT. |MZ| xGuaPOT | ALCANTA- | EELECT | ALUMB | REDVIAL | TELEF | ACERAS | BORD | REC.BASU | A.CALL | USOSUE | DENSIDAD | MORFOL. | EQUIP. | TOTAL |sH | vALOR
01 01 29 1,25 1,09 0,75 0,19 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 6,84 15
01 01 20 1,25 1,25 0,75 0,22 0,50 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,88 0,33 0,33 0,25 6,75 16
01 01 49 1,25 1,09 0,75 0,19 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72 17
01 02 16 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 6,72 18
01 01 39 1,25 0,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,50 0,33 0,45 6,52 19
01 02 48 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38 20
01 02 49 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38 21
01 02 52 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38 22
01 02 53 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38 23
01 02 54 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,38 24
01 01 11 1,25 1,25 0,75 0,19 0,50 0,50 0,06 0,06 0,25 0,00 0,63 0,33 0,33 0,25 6,35 25
01 02 42 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,25 26
01 02 47 1,25 1,25 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,33 0,25 6,24 27
01 02 39 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 6,19 28
Total sector 1 35,00 31,49 25,75 6,61 15,76 14,00 2,70 2,36 7,00 2,11 197,35
Ponderacién media 1,25 1,12 0,92 0,24 0,56 0,50 0,10 0,08 0,25 0,08
Factor de Ponderacién 1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25
Cobertura 100,00 89,96 91,96 94,43 45,03 100,00 | 38,57 33,71 100,00 30,14
Déficit 0,00 10,04 8,04 5,57 54,97 0,00 61,43 66,29 0,00 69,86
01 02 15 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,14 4,10 1
01 01 60 1,25 1,25 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 6,09 2
01 02 32 1,25 0,93 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 6,06 3
01 01 51 1,25 0,09 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,45 6,05 4
01 01 52 1,25 1,09 0,75 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 6,01 5
01 02 24 1,25 0,62 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,50 0,16 0,25 5,98 16 6
01 02 28 1,25 1,09 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,94 7
01 02 51 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 5,92 8
01 02 50 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,75 9
01 01 22 0,93 0,93 0,50 0,09 0,48 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 5,66 10
01 02 41 0,93 1,09 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 5,59 11




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. TOTAL SH | VALOR
01 01 10| 125 0,47 1,00 | 0,22 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 033 | 025 | 557
01 02 29| 093 0,78 0,75 | 022 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 | 025 | 531
01 02 56 | 093 1,25 0,25 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 | 025 | 529
01 02 60 | 093 0,47 1,00 | 025 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 016 | 025 | 528
01 02 57| 093 0,93 0,25 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 | 025 | 4,97
01 02 17| 0,93 0,47 0,75 | 0,19 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 | 025 | 497
01 02 59| 093 0,78 050 | 012 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 016 | 025 | 496
01 01 59 | 063 0,93 0,50 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 | 025 | 4,92
01 01 |48| 063 0,47 0,25 | 0,09 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,25 0,83 0,33 0,16 | 045 | 452
01 02 |40| 063 0,62 050 | 015 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 016 | 025 | 436
01 01 53| 093 0,93 0,25 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 | 025 | 435
01 01 19| 0,93 0,62 0,25 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 | 025 | 432
01 01 12| 093 0,47 025 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 016 | 025 | 417
01 02 31| 093 0,16 0,75 | 0,09 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,62 0,33 0,16 | 025 | 414
01 02 61| 093 0,31 0,25 | 0,06 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 | 025 | 3,94
01 02 58| 031 0,78 0,25 | 0,09 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 016 | 025 | 389
Total sector 1 26,79 2019 | 16,50 | 3,96 880 | 1350 | 0,12 | 018 6,48 0,43 140,17
Ponderacion media 0,99 0,75 061 | 015 0,33 0,50 | 0,00 | 0,01 0,24 0,02
Factor de Ponderacion | 1,25 1,25 1,00 | 025 1,25 050 | 025 | 025 0,25 0,25
Cobertura 79,38 5981 | 61,11 | 58,67 | 26,07 | 100,00 | 1,78 | 2,67 96,00 6,37
Déficit 20,62 4019 | 3889 | 41,33 | 73,93 | 000 | 9822 | 97,33 4,00 93,63
01 02 63 0,63 0,78 0,00 0,00 0,31 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 016 | 025 | 380
01 02 18| 063 0,56 050 | 0,12 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,42 0,16 0,16 | 025 | 373
01 01 54| 063 0,62 0,25 | 0,00 0,31 0,50 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 016 | 025 | 368
01 02 30| 093 0,16 0,75 | 0,06 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 | 025 | 368 10
01 02 62 0,31 0,47 0,00 0,00 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 016 | 065 | 364
01 01 |43| 063 0,62 0,25 | 0,09 0,23 0,50 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 016 | 025 | 363
01 02 06| 063 0,31 050 | 0,12 0,15 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,42 0,33 0,16 | 025 | 3,62
01 01 08| 031 0,00 025 | 0,06 0,08 0,50 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,53 0,16 033 | 1,25 | 353
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LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. | EQUIP. TOTAL [ SH [ VALOR

01 01 09 0,63 0,00 0,50 0,12 0,23 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,33 0,25 3,52
01 02 14 0,63 0,31 0,50 0,12 0,15 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 3,45
01 02 68 0,93 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 3,24
01 01 07 0,63 0,16 0,25 0,06 0,23 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,20
01 02 67 0,63 0,16 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 3,17
01 01 38 0,31 0,47 0,25 0,06 0,23 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 3,13
01 01 03 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,31 0,16 0,33 1,05 3,05
01 01 55 0,00 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,45 3,00
01 02 05 0,31 0,00 0,25 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,26 0,16 0,16 1,05 2,75
01 01 58 0,31 0,47 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,64
01 02 70 0,63 0,00 0,25 0,06 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,36
01 02 71 0,31 0,00 0,25 0,25 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,30
01 01 23 0,00 0,31 0,00 0,00 0,23 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 2,09
01 01 33 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 2,02
01 01 18 0,00 0,31 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 2,01
01 01 28 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,96
01 01 01 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 1,92
01 01 02 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 1,92
01 01 16 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 17 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 24 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 01 25 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,81
01 02 66 0,00 0,00 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,80
01 01 06 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,25 0,16 0,25 1,76
01 01 05 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,67
01 02 74 0,31 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,67
01 02 69 0,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,59
01 01 47 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,58
01 01 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
01 01 15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 1,57
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11
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14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
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LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. Mz AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. | EQUIP. TOTAL [ SH [ VALOR
01 01 36 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 37 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 44 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 45 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,52
01 01 46 0,00 0,16 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,44
01 01 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 02 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,42
01 02 65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 1,28
01 02 07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,18
01 01 26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
01 01 35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 1,12
Total sector 1 12,19 8,05 7,25 1,42 5,72 25,50 0,00 0,00 3,45 0,00 114,74

Ponderacién media 0,24 0,16 0,14 0,03 0,11 0,50 0,00 0,00 0,07 0,00

Factor de Ponderacién 1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 0,25 0,25 0,25 0,25

Cobertura 0,19 0,13 0,14 0,11 0,09 1,00 0,00 0,00 0,27 0,00

Déficit 99,81 99,87 99,86 99,89 99,91 99,00 | 100,00 | 100,00 99,73 100,00
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PROYECTO CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015
MATRIZ DE SECTORES HOMOGENEOS PARROQUIA GUAYZIMI VALOR m2 POR MANZANA

LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF ACERAS BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. TOTAL | SH VALOR
1,25 1,25 1,00 0,25 1,25 0,50 | 0,25 |0,25 0,25 0,25 1,25 0,50 0,50 1,25 | 10,00 m2 Mz

01 01 |30 1,25 1,25 1,00 | 0,25 1,10 0,50 | 0,25 | 0,06 0,25 0,25 0,88 0,50 0,50 1,25 | 9,29 80
01 01 |40 1,25 1,25 1,00 | 0,25 1,10 0550 | 025 |0,25 0,25 0,25 0,95 0,50 0,50 0,65 | 8,95 72
01 01 |31 1,25 0,93 1,00 | 0,25 1,10 0,50 | 0,25 | 0,00 0,25 0,25 1,25 0,16 0,50 1,25 | 8,94 63
01 02 |35 1,25 0,78 1,00 | 0,25 1,10 0,50 | 0,25 | 0,25 0,25 0,18 0,88 0,50 0,50 1,25 | 8,94 55
01 02 |26 1,25 1,09 1,00 | 0,25 1,10 0550 | 025 |05 0,25 0,12 0,95 0,50 0,50 0,45 | 8,46 47
01 02 |36 1,25 1,09 1,00 | 0,25 1,10 0550 | 0,18 | 0,25 0,25 0,12 0,88 0,50 0,50 0,45 | 8,32 30
01 02 |38 1,25 1,25 1,00 | 0,25 0,82 0,50 | 0,00 |02 0,25 0,12 0,83 0,16 0,50 1,25 | 8,30 26
01 01 |4 1,25 1,25 1,00 | 0,25 1,10 0550 | 025 |0,25 0,25 0,25 0,83 0,50 0,33 0,25 | 8,26 26
01 02 |25 1,25 0,93 1,00 | 0,25 0,70 050 | 012 |02 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 1,25 | 8,20 25
01 01 |21 1,25 1,25 1,00 | 0,25 0,82 0550 | 031 |02 0,25 0,18 0,88 0,33 0,50 0,33 | 7,97 25
01 02 |45 1,25 1,09 1,00 | 0,25 0,70 0,50 | 0,06 | 018 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 | 7,91 25
01 01 |42 1,25 1,25 1,00 | 0,25 0,48 0,50 | 0,06 | 0,06 0,25 0,06 0,83 0,16 0,33 1,25 | 7,73 24
01 01 |50 1,25 1,09 1,00 | 0,25 0,82 0,50 | 0,18 | 0,18 0,25 0,18 0,88 0,33 0,33 0,45 | 7,69 24
01 01 |32 1,25 1,09 0,75 | 019 0,82 0,50 | 0,25 | 0,06 0,25 0,12 0,88 0,33 0,50 0,65 | 7,64 24
01 02 |27 1,25 0,93 1,00 | 0,25 0,48 050 | 0,12 |08 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,85 | 7,42 23
01 02 |34 1,25 1,09 1,00 | 0,25 0,70 0,50 | 0,25 | 0,25 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 | 7,40 23
01 02 |37 1,25 1,09 1,00 | 0,25 0,82 050 | 012 |08 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 | 7,26 22
01 02 |44 1,25 1,09 0,75 | 019 0,70 0,50 | 0,00 |02 0,25 0,06 0,83 0,16 0,16 1,05 | 7,11 22
01 02 |55 1,25 1,25 1,00 | 0,25 0,48 0,50 | 0,00 | 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,45 | 7,04 22
01 02 |33 1,25 1,25 1,00 | 0,25 0,48 0,50 | 0,06 | 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 | 6,90 21
01 01 |29 1,25 1,09 0,75 | 019 0,70 0,50 | 0,25 | 0,00 0,25 0,12 0,83 0,33 0,33 0,25 | 6,84 21
01 01 |20 1,25 1,25 0,75 | 0,22 0,50 0,50 | 0,12 | 0,06 0,25 0,06 0,88 0,33 0,33 0,25 | 6,75 21
01 01 |49 1,25 1,09 0,75 | 019 0,48 050 | 012 |02 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 | 6,72 20




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA | SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT | ALUMB RED VIAL | TELEF | ACERAS | BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL VALOR

01 02 16 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,12 0,12 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,25 | 6,72 20
01 01 39 1,25 0,09 1,00 0,25 0,70 0,50 0,25 0,00 0,25 0,12 0,83 0,50 0,33 0,45 | 6,52 20
01 02 48 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38 19
01 02 49 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38 19
01 02 52 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38 19
01 02 53 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38 18
01 02 54 1,25 1,25 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,38 18
01 01 11 1,25 1,25 0,75 0,19 0,50 0,50 0,06 0,06 0,25 0,00 0,63 0,33 0,33 0,25 | 6,35 17
01 02 42 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,25 17
01 02 47 1,25 1,25 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,33 0,25 | 6,24 17
01 02 39 1,25 1,25 0,75 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,19 16
01 02 15 1,25 0,78 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,14 15
01 01 60 1,25 1,25 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,33 0,25 | 6,09 15
01 02 32 1,25 0,93 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 6,06 15
01 01 51 1,25 0,09 1,00 0,25 0,48 0,50 0,00 0,06 0,25 0,06 0,83 0,50 0,33 0,45 | 6,05 15
01 01 52 1,25 1,09 0,75 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 6,01 14
01 02 24 1,25 0,62 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,06 0,83 0,50 0,16 0,25 | 5,98 14
01 02 28 1,25 1,09 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,94 14
01 02 51 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 5,92 14
01 02 50 1,25 0,93 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,75 14
01 01 22 0,93 0,93 0,50 0,09 0,48 0,50 0,12 0,06 0,25 0,06 0,83 0,33 0,33 0,25 | 5,66 14
01 02 41 0,93 1,09 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,59 14
01 01 10 1,25 0,47 1,00 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,33 0,25 | 5,57 13
01 02 29 0,93 0,78 0,75 0,22 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,31 13
01 02 56 0,93 1,25 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 5,29 13
01 02 60 0,93 0,47 1,00 0,25 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 5,28 13
01 02 57 0,93 0,93 0,25 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,97 13
01 02 17 0,93 0,47 0,75 0,19 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,97 13
01 02 59 0,93 0,78 0,50 0,12 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,33 0,16 0,25 | 4,96 12
01 01 59 0,63 0,93 0,50 0,06 0,31 0,50 0,00 0,00 0,25 0,00 0,83 0,50 0,16 0,25 | 4,92 12




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT ALUMB RED VIAL TELEF | ACERAS | BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL VALOR

01 01 |48 0,63 0,47 0,25 | 0,09 031 | 050 000 |0,00 0,25 0,25 0,83 0,33 0,16 045 | 452 12
01 02 |40 0,63 0,62 050 | 0,5 031 | 050 | 000 |0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,36 12
01 01 |53 0,93 0,93 0,25 | 0,06 031 | 050 | 000 |0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 4,35 12
01 01 |19 0,93 0,62 0,25 | 0,06 031 | 050 000 |0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,32 12
01 01 |12 0,93 0,47 0,25 | 0,06 031 | 050 | 000 |0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 4,17 12
01 02 |31 0,93 0,16 0,75 | 0,09 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,12 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 4,14 11
01 02 |61 0,93 0,31 0,25 | 0,06 031 | 050 000 |0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,94 11
01 02 |58 0,31 0,78 0,25 | 0,09 031 | 050 | 000 |0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 3,89 1
01 02 |63 0,63 0,78 0,00 | 0,00 031 | 050 | 000 |0,00 0,18 0,00 0,83 0,16 0,16 0,25 | 380 10
01 02 |18 0,63 0,56 050 | 012 031 | 050 000 |0,00 0,12 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 3,73 10
01 01 |54 0,63 0,62 0,25 | 0,00 031 | 050 | 000 |0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,68 10
01 02 |30 0,93 0,16 0,75 | 0,06 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 3,68 10
01 02 |62 0,31 0,47 0,00 | 0,00 031 | 050 | 000 |0,00 0,25 0,00 0,83 0,16 0,16 065 | 364 9
01 01 |43 0,63 0,62 0,25 | 0,09 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,63 9
01 02 |06 0,63 0,31 050 | 012 0,5 | 050 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,42 0,33 0,16 0,25 | 3,62 9
01 01 |o08 0,31 0,00 0,25 | 0,06 008 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,53 0,16 0,33 1,25 | 3,53 9
01 01 |09 0,63 0,00 050 | 012 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,33 0,25 | 3,52 9
01 02 |14 0,63 0,31 050 | 012 0,5 | 050 | 0,00 | 0,00 0,25 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 3,45 9
01 02 |68 0,93 0,00 0,25 | 0,06 008 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 3,24 9
01 01 |o7 0,63 0,16 0,25 | 0,06 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,20 8
01 02 |67 0,63 0,16 0,25 | 0,06 0,5 | 050 | 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,62 0,33 0,16 0,25 | 3,17 8
01 01 |38 0,31 0,47 0,25 | 0,06 023 | 050 000 |0,00 0,12 0,00 0,62 0,16 0,16 0,25 | 3,13 8
01 01 |03 0,31 0,00 0,25 | 0,00 0,08 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,31 0,16 0,33 1,05 | 3,05 8
01 01 |55 0,00 0,47 0,25 | 0,06 0,5 | 050 | 0,00 | 0,00 0,18 0,00 0,62 0,16 0,16 0,45 | 3,00 8
01 02 |05 0,31 0,00 0,25 | 0,00 000 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,26 0,16 0,16 1,05 | 2,75 8
01 01 |58 0,31 0,47 0,25 | 0,06 0,15 | 050 | 0,00 |0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,64 8
01 02 |70 0,63 0,00 0,25 | 0,06 0,08 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,36 8
01 02 |71 0,31 0,00 025 | 0,25 0,15 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,30 7
01 01 |23 0,00 0,31 0,00 | 0,00 0,23 | 050 | 000 |0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 2,09 7
01 01 |33 0,31 0,16 0,00 | 0,00 0,5 | 050 | 0,00 | 0,00 0,12 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 2,02 7




LOCALIZACION INDICADORES
ZONA | SECT. | MZ AGUA POT ALCANTA- E.ELECT | ALUMB RED VIAL | TELEF | ACERAS | BORD REC.BASU A. CALL USO SUE DENSIDAD MORFOL. EQUIP. | TOTAL VALOR

01 01 18 0,00 0,31 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,42 0,16 0,16 0,25 | 2,01 7
01 01 28 0,31 0,16 0,00 0,00 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,96 7
01 01 01 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 | 1,92 7
01 01 02 0,31 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,15 0,16 0,16 0,25 | 1,92 7
01 01 16 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,81 6
01 01 17 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 025 | 1,81 6
01 01 24 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 025 | 1,81 6
01 01 25 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,81 6
01 02 66 0,00 0,00 0,25 0,06 0,15 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,80 6
01 01 06 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,25 0,16 0,25 | 1,76 6
01 01 05 0,00 0,00 0,25 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,67 6
01 02 74 0,31 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,67 5
01 02 69 0,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,59 S
01 01 47 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,58 5
01 01 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,57 5
01 01 15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,16 0,16 0,25 | 1,57 S
01 01 36 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,52 5
01 01 37 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,52 5
01 01 44 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,52 S
01 01 45 0,00 0,16 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,52 4
01 01 46 0,00 0,16 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 025 | 1,44 4
01 01 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 142 4
01 02 13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,08 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,42 4
01 02 65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,21 0,16 0,16 0,25 | 1,28 4
01 02 07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,06 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 | 1,18 4
01 01 26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 025 | 1,12 4
01 01 27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 025 | 1,12 3
01 01 34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 0,25 | 1,12 3
01 01 35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,05 0,16 0,16 025 | 1,12 3




CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015

MATRIZ DE COBERTURA DE INFRAESTRURA Y SERVICIOS DE GUAYZIMI

COLOR

SECTOR AGUA POT | ALCANT. | E.ELECTRICA ALUMBRADO P. RED VIAL | TELEFONO | ACERAS | BORDILLOS | REC.BASURA ASEO DE CALL. PROMEDIO SECTOR

|01 COB_ - 100,00 ~ 8531 - 100,00 - 100,00 - 88,00 100,00 - 9533 - 70,67 - 100,00 - 78,00 - 91,73 _

| __DEFICIT - 000 - 1469 - 000 - 000 - 1200 - 000 - 467 : 2933 ' 000 - 22,00 8,27

|02 COB_ 100,00 _ 89,36 91,96 9443 ;4503 : 10000 : 3857 : 3371 . 100,00 - 3014  : 72,38

|__DEFICIT 0,00 1004 - 804

557 . 5497

58,67 26,07

000 61,43 6629 000 6986 39,46

03 coB 79,38 5981 - 61,11 (10000 - 1,78 - 2,67 - 9600 - 637 . 4919

| _DEFICIT = 2062 4019 '~ 3889 -~ 41,33 | /393 ' 000 9822 9733 400 - 9363 5081 |

04 COB_ - 019 013 ' 014 0,11 009 1,00 - 0,00

000 027 000 019

DEFICIT 99,81 99,87 99,86 99,89 99,91 99,00 100,00 © 100,00 99,73 100,00 99,81

PROM COB; 69,89 {58,805 63,30 63,30 39,80{ 75,25 {33,92{ 26,76 74,07 28,63 53,37

PROMDEF : 30,11 4120 : 3670 : 3670 = 60,20 ' 2475 - 66,08 : 7324 - 2593 - 7137 - 46,63
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CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015

MATRIZ DE PRECIOS POR SECTORES HOMOGENEOS DE GUAYZIMI

SECTOR | glpgmior | PRECIO/M2 | gmior | PRECOMZ | ponger | manzana
92 | 81 | 832 26 | 5201 | 6
e300 | o2 | 619 | 16 | 9735 | 28
614 1 16 389 | 11 14017 27
ose0 om0 o112 3 | 1474 | os1

TOTALES | ! ; i i L 112
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CAPITULO 2
VALORACION DEL SUELO RURAL
1.- Introduccion

En cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo 516.- “Valoracion de los predios
rurales.- Los predios rurales seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Cadigo; con este propdsito, el concejo respectivo aprobara,
mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacién, calidad del suelo, agua
potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para
la valoracion de las edificaciones.

Para efectos de calculo del impuesto, del valor de los inmuebles rurales se
deduciran los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes para la
dotacion de servicios basicos, construccion de accesos y vias, mantenimiento de
espacios verdes y conservacion de areas protegidas.”

Entre los elementos para establecer el valor del suelo rural y conformar los
sectores similares u homogéneos, se requiere de dos componentes; el primero
sobre la clasificacion agrolégica del suelo y segundo sobre la jerarquizacion sobre
la cobertura de infraestructura y servicios del territorio rural.

El argumento que sefiala la ley (COOTAD), sobre la calidad de suelo, se presenta
en la guia; algunos conceptos cientificos a partir de la definicion de la Taxonomia
de los suelos.

La taxonomia de los suelos es un sistema morfogenético, (Smith, 1965) que
considera los principios basicos de una clasificacion de individuos naturales. Sin
embargo, debido a la heterogeneidad y complejidad de los suelos, varios de
estos principios tienen una aplicacion limitada, como se vera mas adelante.

Rasgos del sistema de clasificacion de suelos.

Los principales rasgos que definen este sistema son los siguientes:

» Es un sistema de categorias multiples.

* Las caracteristicas diferenciantes que definen los taxa son las propiedades de
los suelos, que son medibles y cuantificables.

+ Si bien la base de la diferenciacion de los taxa la constituyen las propiedades
de los suelos, estas propiedades no se consideran en forma estatica, sino como
una expresion de procesos pedogénicos. Es légico pensar que la morfologia
gue manifiesta un suelo en la actualidad corresponde al producto de un conjunto
de procesos pedogénicos que han actuado en él. En este sentido la Taxonomia
de Suelos introduce el concepto de propiedades de diagndstico, dentro de las
cuales las mas significativas son los horizontes diagndsticos cuyas definiciones
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y rangos de variacién responden a los procesos pedogénicos que les dieron
origen.

» Como las caracteristicas diferenciantes son las propiedades de los suelos, el
sistema permite clasificar suelos virgenes, cultivados, erosionados y aquellos
cuya geénesis es desconocida.

* A diferencia de otras clasificaciones, su centro de interés principal es el suelo y
no otras ciencias afines como la Climatologia y la Geologia.

» Permite obtener una clasificacion de los suelos y no una clasificacién de
procesos de formacién de suelos, como seria el caso de la clasificacion
francesa.

* Permite una gran uniformidad en la clasificacion, aunque sea aplicada por
muchos y muy diferentes especialistas. Las diferencias de interpretacién de
como un suelo se formo no influencia la clasificacion del suelo en el sistema.

» Permite la incorporacién de nuevos conocimientos, o cambiar, o modificar los
Limites de los taxa sin producir distorsiones de importancia.

* La nomenclatura empleada es totalmente nueva, ya que crea nombres nuevos
a partir de raices griegas vy latinas, tratando de evitar los nombres locales, que
en muchas circunstancias es necesario traducir creando confusiones o
interpretaciones erroneas. Por esta razon los nombres de los suelos hasta el
nivel de Sub-Grupo no se deben traducir, ya que esto le restaria universalidad al
sistema.

* La nomenclatura da una connotacion definida de las caracteristicas mas
relevantes del suelo, permitiendo que sea comprendida por un gran numero de
personas independientemente del idioma. (waiter Luzio Leighton; Universidad de Chile; 1997)

Principios Basicos Del Sistema De Clasificacion: Segun Buol et al (1983) y otros
autores, citados por Mejia (1985), el sistema de clasificacién de suelos del USDA
cumple con los siguientes principios:

e Base genética: el conocimiento de la génesis de los suelos proporciona el
marco de referencia para definir los criterios diferenciales.

e Acumulacion de diferencias: las caracteristicas diferenciales deben
acumularse al ir pasando a categorias mas bajas del sistema.

e Inclusién total: Todos los suelos deben tener la posibilidad de ser
clasificados en cada categoria, segun los criterios diferenciales definidos
para ellas por el sistema.

e Techo de separacion inter categorica: Una caracteristica diferencial que
se haya utilizado en una determinada categoria con un suelo, no puede
volverse a utilizar como tal en categorias mas bajas del sistema, con el
mismo suelo.

2.- METODOLOGIA

La valuacion economica del precio de los terrenos en el area rural del canton se
lo concibe sobre la base técnico conceptual territorial del manejo del espacio
rural, y la realidad que dinamicamente en territorio rural en el tiempo
experimenta ritmos de desarrollo fisico, socio econémico, politico y ambiental,
elementos sobre los cuales se consideran para la estructuracién de una
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metodologia, con variables e indicadores, que en conjunto permiten configurar
el subsistema de valoracion de terrenos, los cuales se describen a continuacion:

Delimitacion del area de estudio;

Condiciones fisicas del suelo;
e Componentes
e Caracteristicas
e Propiedades

Formacién de los suelos;
e Clasificacion taxondmica
e Clasificacidon agrologica

Jerarquizacion territorial rural

e Infraestructura basica
Infraestructura de riego y drenaje
Servicios
Cercania a centros poblados
Zonas vulnerables y de riesgo

Determinacion de sectores homogéneos

La base fundamental para proponer una metodologia, es que el area rural
cantonal de intervencion esté definida, bajo parametros juridicos, politicos y de
prevision, considerados por el instrumento regulador; el Plan de Ordenamiento
Territorial. Un area rural para definirse como tal, es decir; es que su territorio
esté habilitado para su conservacion, proteccion y uso sustentable, que
prevenga su degradacion.

2.1.- Proceso metodologico de la valoracion de terrenos rurales

Si la administracién municipal tiene definido lo que es el territorio rural, es en la
aplicacion de la norma del ordenamiento territorial, significa que no solo es tener
aprobada la ordenanza de delimitaciéon de las areas urbanas y rurales, sino
saber como se administra ese territorio. Al interior del territorio rural existen
normas de ordenamiento y regulacion, como la zonificacién, plan de uso y
ocupacion del suelo, normativas que territorializadas permiten a los propietarios
el aprovechamiento de beneficios otorgados por la planificacion, a fin de
garantizar la soberania alimentaria, no se podra urbanizar el suelo que tenga
una clara vocacion agropecuaria, cuidar los bosques, humedales y otras areas
consideradas ecologicamente sensibles.

Lo que sucede en el territorio rural se registra en el inventario predial o catastro
de la propiedad rural, que es otra de las competencias que la ejercen las
municipalidades, este inventario debe constar con el valor de la propiedad
actualizado. El COOTAD contiene en varios de sus articulos, referentes
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conceptuales y operativos de valor, de precio, de avaluo, etc., parte del
contenido de los articulos principales se describe lo siguiente:

Articulo 139.- La formacion y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autdbnomos descentralizados
municipales...”

Articulo 495.- El valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor
del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre
el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble
y 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:

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

Articulo 494.- Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.

Articulo 496.- Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran en forma
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoraciéon de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccidén financiera o
quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizacion; procedimiento que deberan implementar
y reglamentar las municipalidades.

Articulo 516.- Valoracion de los predios rurales.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de
las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Cdédigo; con este
propédsito, el concejo respectivo aprobara, mediante ordenanza, el plano del
valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por
aspectos geomeétricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacién, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

Para efectos de calculo del impuesto, del valor de los inmuebles rurales se
deduciran los gastos e inversiones realizadas por los contribuyentes para la
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dotacion de servicios basicos, construccion de accesos y vias, mantenimiento
de espacios verdes y conservacion de areas protegidas.

2.2.- IMPLEMENTACION DE LA METODOLOGIA
2.2.1.- Determinacion del area de intervencion

Para determinar el area de intervencion territorial del catastro y de la valoracion
de la propiedad rural, se requiere conocer de como la municipalidad administra
el territorio cantonal, en urbano y en rural, en base a la normativa nacional y la
que ha sido aprobada por la legislacion local. Lo rural se origina a partir de una
politica territorial del GAD Municipal, si el territorio rural para determinar el valor
del suelo se establece en zonas similares u homogéneas, definidos en base a la
clasificacion agrolégica de los suelos y la jerarquizacion territorial. La base legal
del COOTAD, sobre el tema se describe a continuacion:

Articulo 515.- Sujeto Pasivo.- Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites
de las zonas urbanas.

2.2.1.1.- Condiciones juridicas de lo rural

Articulo 55.- Los gobiernos autbnomos descentralizados municipales tendran las
siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién
del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad
y el respeto a la diversidad;

c) Ejercer el control sobre el uso y ocupacioén del suelo en el canton:

i) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

3.- DEFINICION DE SUELO

EDAFOLOGIA: Es la ciencia que estudia el suelo en su conjunto (composicién,
funciones, formacion y pérdidas, su clasificacion y su distribucion a lo largo de la
superficie del planeta). Es una ciencia interdisciplinar porque su contenido
depende de otras ciencias (Quimica, geologia, geografia, Botanica, Fisica, etc.)
siendo para la Agronomia una ciencia basica.
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SUELO:

Geoldgico: La accion de los agentes atmosféricos sobre las rocas provocando
una fragmentacion de los materiales de los materiales que se unira a la Materia
Organica dando lugar al suelo.

Agronémico: Es una formacion superficial y natural que sirve de soporte y de
alimento a una determinada vegetacion que es el producto de la transformacion
de las rocas y que es la sede de muchos equilibrios fisicos y quimicos y de una
fuerte actividad biolégica. También es un recurso natural, y escaso que hay que
usarlo racionalmente para mantener su productividad en el tiempo.

3.1.- Componentes del Suelo

Se pueden clasificar en inorganicos, como la arena, la arcilla, el agua y el aire; y
organicos, como los restos de plantas y animales.

Uno de los componentes organicos de los suelos es el humus. El humus se
encuentra en las capas superiores de los suelos y constituye el producto final de
la descomposicion de los restos de plantas y animales, junto con algunos
minerales; tiene un color de amarillento a negro, y confiere un alto grado de
fertilidad a los suelos.

Fase Sodlida: Comprende, principalmente, los minerales formados por
compuestos relacionado con la litosfera, como silice o arena, arcilla o greda y
cal. También incluye el humus.

Fase Liquida: Comprende el agua de la hidrosfera que se filtra por entre las
particulas del suelo.

Fase Gaseosa: Tiene una composicion similar a la del aire que respiramos,
aunque con mayor proporcion de dioxido de carbono. Ademas, presenta un
contenido muy alto de vapor de agua. Cuando el suelo es muy humedo, los
espacios de aire disminuyen, al llenarse de agua.
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3.1.1.- Caracteristicas Hidricas de los Suelos

Agua Estructural: Esta contenida en los minerales del suelo (hidrémica, oxidos
hidratados, etc.) solamente son liberados en procesos edaficos

Agua Hidroscopica: Es Agua inmovil, es removida solamente por calentamiento
0 sequia prolongada.

Agua Capilar: Es agua retenida en los micro poros por fuerza de capilaridad, el
agua de los capilares mayores puede percolar pero no puede drenar fuera del
perfil

Agua Gravitacional: Es agua retenida en los macro poros y puede drenar fuera
del perfil.

3.1.2.- Propiedades de los Suelos

Entre las propiedades de los suelos se encuentran: El color, distribucién del
tamano de las particulas, consistencia, textura, estructura, porosidad, atmdsfera,
humedad, densidad, pH, materia organica, capacidad de intercambio idnico,
sales solubles y 6xidos amorfos-silice alumina y éxidos de hierro libres.

Las propiedades fisicas de los suelos dependen de la composicién mineraldgica,
de la forma y del tamafno de las particulas que lo forman y del ambiente que los
rodea. El tamafo, la forma y la composicion quimica de las particulas
determinan la permeabilidad, la capilaridad, la tenacidad, la cohesién y otras
propiedades resultantes de la combinacién de todos los integrantes del suelo.

Otra propiedad fisica de los suelos que hay que considerar es la temperatura,
que tiene como fuente principal la irradiacion solar.

Las propiedades fisicas permiten conocer mejor las actividades agricolas
fundamentales como el laboreo, la fertilizacion, el drenaje, la irrigacion, la
conservacion de suelos y agua, asi como, el manejo adecuado de los residuos
cosechas. Tanto las propiedades fisicas como las quimicas, biologicas vy
mineraldgicas determinan, entre otras, a la productividad de los suelos.

3.1.3.- Caracteristicas de los Suelos

Los suelos muestran gran variedad de aspectos, fertilidad y caracteristicas
quimicas en funcién de los materiales minerales y organicos que lo forman. El
color es uno de los criterios mas simples para calificar las variedades de suelo.
La regla general, aunque con excepciones, es que los suelos oscuros son mas

fértiles que los claros. La oscuridad suele ser resultado de la presencia de
grandes cantidades de humus.
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A veces, sin embargo, los suelos oscuros o negros deben su tono a la materia
mineral o a humedad excesiva; en estos casos, el color oscuro no es un
indicador de fertilidad.

Los suelos rojos o castafo-rojizos suelen contener una gran proporcion de
oxidos de hierro (derivado de las rocas primigenias) que no han sido sometidos a
humedad excesiva. Por tanto, el color rojo es, en general, un indicio de que el
suelo esta bien drenado, no es humedo en exceso y es fértil.

Los suelos amarillos o amarillentos tienen escasa fertilidad. Deben su color a
oxidos de hierro que han reaccionado con agua y son de este modo sefial de un
terreno mal drenado.

Los suelos grisaceos pueden tener deficiencias de hierro u oxigeno, o un exceso
de sales alcalinas, como carbonato de calcio.

La textura general de un suelo depende de las proporciones de particulas de
distintos tamanos que lo constituyen. Las particulas del suelo se clasifican como
arena, limo y arcilla. Las particulas de arena tienen diametros entre 2 y 0,05 mm,
las de limo entre 0,05 y 0,002 mm. y las de arcilla son menores de 0,002 mm.

3.2.- Formacion de los suelos

Suelo es el sistema complejo que se forma en la capa mas superficial de la
Tierra, en la interface o limite entre diversos sistemas que se reunen en la
superficie terrestre: la litosfera, que aporta la matriz mineral del suelo, la
atmoésfera, la hidrosfera y la biosfera que alteran dicha matriz, para dar lugar al
suelo propiamente dicho.

Inicialmente, se da la alteracion fisica y quimica de las rocas, realizada,
fundamentalmente, por la accion geoldgica del agua y otros agentes geoldgicos
externos, y posteriormente por la influencia de los seres vivos, que es
fundamental en este proceso de formacion. Se desarrolla asi una estructura en
niveles superpuestos, conocida como el perfil de un suelo, y una composicién
quimica y biolégica definida.

Los procesos de alteracion mecanica y meteorizacion quimica de las rocas,
determinan la formacion de un manto de alteracion o eluvién que, cuando por la
accion de los mecanismos de transporte de laderas, es desplazado de su
posicion de origen, se denomina coluvion.

Sobre los materiales del coluvion, puede desarrollarse lo que comunmente se
conoce como suelo; el suelo es el resultado de la dinamica fisica, quimica y
bioloégica de los materiales alterados del coluvion, originandose en su seno una
diferenciaciéon vertical en niveles horizontales u horizontes. En estos procesos,
los de caracter bioldgico y bioquimico llegan a adquirir una gran importancia, ya
sea por la descomposicion de los productos vegetales y su metabolismo, por los
microorganismos y animales.
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El conjunto de disciplinas que se abocan al estudio del suelo se engloban en el
conjunto denominado Ciencias del Suelo, aunque entre ellas predomina la
edafologia e incluso se usa el adjetivo edafico, para todo lo relativo al suelo. El
estudio del suelo implica el anélisis de su mineralogia, su fisica, su quimica y su
biologia.

Por este motivo, el suelo no es una entidad estrictamente geoldgica, por lo que
la ciencia que lo estudia, la edafologia, esta vinculada a la geologia a la biologia
y a la agronomia. Adicionalmente el suelo puede ser considerado un recurso
natural, creando asi una vinculacién a la economia.

El suelo se puede formar y evolucionar a partir de la mayor parte de los
materiales rocosos, siempre que permanezcan en una determinada posicion, el
tiempo suficiente para permitir las anteriores etapas. Se pueden diferenciar:

1 Suelos autdctonos formados a partir de la alteracion in situ de la roca que
tienen debajo.

2 Suelos aléctonos, formados con materiales provenientes de lugares
separados. Son principalmente suelos de fondos de valle cuya matriz mineral
procede de la erosion de las laderas.

El suelo es resultado de la interaccion de cinco factores: El material parental, el
relieve, el tiempo, el clima, y los seres vivos. Los tres primeros factores
desempefian un rol pasivo, mientras que el clima y los seres vivos participan
activamente en la formacién del suelo.

El material parental o roca madre es el sustrato a partir del cual se desarrolla el
suelo. De éste se deriva directamente la fraccién mineral del suelo y ejerce una
fuerte influencia sobre todo en la textura del suelo.

El clima influye en la formacidén del suelo a través de la temperatura y la
precipitacion, los cuales determinan la velocidad de descomposicion de los
minerales y la redistribucion de los elementos; asi como a través de su influencia
sobre la vida animal y vegetal.

Los seres vivos (plantas, animales, bacterias y hongos) son el origen de la
materia organica del suelo, y facilitan su mezcla con la materia mineral.

El relieve afecta a la cantidad de agua que penetra en el suelo y a la cantidad de
material que es arrastrado, sea por el agua o el viento.

El tiempo es necesario para un completo desarrollo del suelo. El tiempo de

formacién de un pequefio volumen de suelo es muy largo (1 cm3 de suelo puede
tardar entre 100 y 1000 afos en formarse) pero su destruccidén es muy rapida.
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3.2.1.- Horizontes del Suelo

Se define como Horizontes a las capas que forman el suelo. El perfil de un suelo
ideal comprende los siguientes horizontes:

Horizonte A: Llamado también Horizonte de Lavado por estar expuesto a la
erosion y lavado de la lluvia. Es la capa mas superficial del suelo, abundan las
raices y se pueden encontrar los microorganismos animales y vegetales, es de
color oscuro debido a la presencia del humus.

Horizonte B: Recibe el nombre también de Horizonte de Precipitacién, ya que
aqui se acumulan las arcillas que han sido arrastradas por el agua del horizonte,
es de color mas claro que el anterior y esta constituido por humus mezclado con
fragmentos de rocas.

Horizonte C: Se le conoce también como Subsuelo o Zona de Transicion,
esta formado por la roca madre fragmentada en proceso de desintegracion.

Horizonte D: Es la capa mas profunda del suelo, esta formado por la roca madre
fragmentada, por lo que también recibe el nombre de Horizonte R.

———
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3.2.2.- Clasificacién general de los Suelos

La clasificacion de los suelos suele basarse en la morfologia y la composicion
del suelo, con énfasis en las propiedades que se pueden ver, sentir o medir. A
continuacion se presentan algunas clasificaciones.

Clasificacion N°1

Suelos Zonales: Suelos que reflejan la influencia del clima y la vegetacion como
los controles mas importantes.

Suelos Azonales: Son aquellos que no tienen limites claramente definidos y no
estan mayormente influenciados por el clima.

Suelos Intrazonales: Son aquellos que reflejan la influencia dominante de un
factor local sobre el efecto normal del clima y la vegetaciéon. Ej.: los suelos
hidromorficos (pantanos) o calcimorficos formados por calcificacion.

Clasificacion N°2

Suelos Exodinamorficos: Son aquellos suelos que reflejan la influencia del clima
y la vegetacion.

Suelos Dinamorficos: Son aquellos suelos influenciados por el material parental.

Clasificacion N°3

Pedocales: Suelos con acumulaciéon de carbonatos de calcio, generalmente
estan en ambientes aridos y semiaridos.

Pedalfers: Suelos con alta lixiviacion y segregacion de Al y Fe, generalmente
estan en ambientes humedos.

Otros criterios para la clasificacion de los suelos:
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Los criterios mas considerados para la clasificacion de los suelos los
Petrograficos, los genéticos y los climaticos.

1. Clasificacion Petrografica: Es aquella que toma en cuenta el predominio de
uno de los integrantes de la fraccion mineral del suelo, de donde resultan suelos
siliceos, arcillosos, calizos, salinos, etc.

2. Clasificacién Genética: Es aquella que toma en cuenta el proceso que dio
origen a los suelos. Esta divide los suelos en: Suelos Autoctonos y Suelos
Aloctonos.

3. Clasificacion Climatica: Esta relacionada con las condiciones climaticas

Existen diversos sistemas de clasificacion de suelos. Una de las clasificaciones
mas difundidas es la del departamento de Agricultura de Estados Unidos, Soil
Taxonomy.

En esta clasificacion uno de los niveles superiores es el orden de los suelos y
cada uno presenta varias caracteristicas importantes. Estos 6rdenes se han
definido en funcion a sus propiedades, las que reflejan el curso evolutivo o el
desarrollo de los suelos. Existen 16 érdenes, 64 subdrdenes, alrededor de 300
grandes grupos, mas de 1.400 subgrupos, 8.000 familias y unas 19.000 series

3.3.- Clasificacion Taxondmica de Suelos.

A continuacion se detallan las caracteristicas de los 6rdenes de los suelos que
se encuentran en el territorio nacional.

Vertisoles

e Su proceso formativo es el de la haploidizacién, estan definidos por la
dinamica vinculada con su granulometria arcillosa.

e Para el caso de los tropicos estos se forman a partir de la transformacién

directa de aléfana en arcilla montmorillonita de tipo 2:1 expandible.

Suelos muy ricos en arcilla.

Suelos arcillosos que presentan como caracteristica principal grietas anchas

y profundas en la estacion seca.

Hidratados y expandidos en humedo y bastantes agrietados en seco.

Suelos con fuerte expansién al humedecerse y contraccion al secarse.

Suelos minerales que se quiebran en estacidén seca, formando grietas de 1

cm de ancho.

e Los suelos vertisoles ocupan las partes bajas del relieve en los altos llanos
occidentales.

e Son caracteristicos de las cubetas de decantacion y pantanos en los llanos y
en valles aluviales.
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Inceptisoles

Son aquellos suelos que tienen muy poca o ninguna evidencia de
formacién o desarrollo de horizontes

Son suelos volcanicos recientes.

Suelos con caracteristicas poco definidas.

No presentan intemperizacion extrema.

Suelos de bajas temperaturas, pero de igual manera se desarrollan en
climas humedos (frios y calidos).

Acumulan arcillas amorfas.

Presentan alto contenido de materia organica.

Tienen una baja tasa de descomposicion de la materia organica debido a
las bajas temperaturas. Pero en climas calidos la tasa de descomposicion
de materia organica es mayor.

pH acido.

Poseen mal drenaje.

Para los tropicos ocupan las laderas mas escarpadas desarrollandose en
rocas recientemente expuestas.

predominan en la cordillera de los andes junto a los entisoles y en la parte
mas alta los ultisoles, por las vegas de los rios Putumayo y Amazonas.

Aridisoles

Suelos de baja tasa de formacion y descomposicion.
Tienen desarrollado un horizonte calcico por iluviacion.
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e Muchos tienen bien desarrollado un horizonte argilico que indican un
anterior clima mas humedo.

e Suelos de colores claros.

« Pobres en materia organica.

o Las bajas precipitaciones producen que sean suelos poco lixiviados.

o Vegetacion: En zonas aridas dominan arbustos xericos, y en zonas
menos aridas aparecen gramineas.

« Uso en pastoreo y cultivos con riego.

o El agua presente es retenida a gran tension.

« La mayoria de los aridisoles estan enriquecidos con carbonato de calcio.
En estos suelos el mismo se encuentra como finos cristales dispersos en
la matriz.

o PH neutros a basicos, fertilidad en general moderada, con excepcion de
N, pueden presentarse problemas de sales y Na y baja M.O.

o Suelos tipicos de zonas desérticas.

Andisoles

Suelo desarrollado en depésitos volcanicos (como ceniza volcanica, piedra
pomez, carbonillas y lava) y/o en materiales piroclasticos.

Con textura franco arenosa.

Se caracterizan por su mineralogia, en la que se encuentran minerales de
poco ordenamiento cristalino (amorfos) como la imogolita y el aléfono.

Suelos que se meteorizan rapidamente, formando mezclas amorfas de
aluminio y silicato.

Suelos denominados andisoles o andosoles, el termino andosol deriva de los
japoneses “‘an” que significa negro y “do” que significa suelo, haciendo
alusion a su caracter de suelos negros de formaciones volcanicas

Alta productividad natural.

Suelos de las regiones subhumedas y humedas. Poseen buena acumulacion
de humus.

Se encuentran distribuidos en la regién Andina y especialmente en la
cordillera Central. En las cordilleras Occidental y Oriental, también se
presentan, pero en menor proporcion que en la Central.
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Molisoles
e Suelos formados a partir de sedimentos minerales en climas templados
humedos a semiaridos.
Suelos bien estructurados
Predominancia de arcillas.
No presentan lixiviacion excesiva.
Suelos Oscuros, con buena descomposicion de materia organica gracias
a los proceso de adicion y estabilizacion (mecanizacion).
Saturacion de bases superior al 50%.
Suelos productivos debido a su alta fertilidad.
Cobertura vegetal integrada principalmente por gramineas.
Suelos de zonas de pastizales.
Ubicados en climas templados, humedos y semiaridos.

Espodosoles

e Formados a partir de materiales parentales asociados a cenizas volcanicas y
a materiales arenosos.
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Horizonte A claro o medianamente oscuro.

Horizonte B con significativa acumulacion de arcilla.

Baja concentracion estructural en superficie, compactaciéon en profundidad.
Suelos de PH acido.

Suelos con baja capacidad de intercambio catidénico y bajo % de saturacion
de bases.

Fertilidad muy baja, aporte de nutrientes bajos a partir de la materia organica
Presentan vegetacion arborea.
Suelos de climas pluviales, humedos y muy humedos.

Alfisoles

e Son suelos jévenes, comunmente bajo bosques de hoja caediza.

e Sus horizontes subsuperficiales muestran evidencias claras de traslocacion
de particulas de arcilla (Clayskins) que provienen posiblemente de mollisoles.

e Con un % de saturacion de bases superior al 35%.

e Se encuentran en la zona Andina y los valles Inter andinos.

e En las planicies de clima fri¢ y seco del altiplano, son comunes los suelo con
una capa endurecida, que dieron origen a los alfisoles o suelos arcilloso.

e Suelos de regiones humedas, por lo que se encuentran humedos la mayor
parte del afio

e En los trépicos se presentan con pendientes mayores de 8 a 10% vy
vegetacion de bosque refleja su alta fertilidad.
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Entisoles

Formados tipicamente tras aluviones de los cuales dependen mineralmente.
Suelos jovenes y sin horizontes genéticos naturales o incipientes.
Permanecen jévenes debido a que son enterrados por los aluviones antes de
que lleguen a su madures.

Suelos jovenes con un desarrollo limitado que exhiben propiedades de la
roca madre

Son abundantes en muchas areas en posiciones de diques, dunas o
superficies sometidas a acumulaciones arenosas de origen edlico.

El cambio de color entre horizonte Ay C es casi imperceptible.

Suelos de regolito.

Tienen menos del 30% de fragmentos rocosos.

Son pobres en materia organica, y en general responden a abonos
nitrogenados.

La mayoria de los suelos que se generan desde sedimentos no consolidados
cuando jévenes fueron entisoles.

Se presentan en zonas aledanas e influenciadas por los principales rios de
la, Amazonia, areas de la region Andina, y en algunas partes de la region
costera.
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Oxisoles

Se forman sobre antiguos suelos de trépicos humedos.

Suelos muy meteorizados.

Presentan proporcion de arcillas 1:1

Suelos de escasa fertilidad.

Tienden a presentar texturas finas debido a su alto grado evolutivo y a la
relacion del mismo con el tamafio de las particulas.

Suelos tropicales ricos en sesquioxidos de hierro y aluminio

Los oxisoles son suelos de alta evolucion, relacionados con climas humedos
y muy humedos, debido a la alta precipitacion son suelos lavados que
presentan condiciones acidas. se encuentran en la Amazonia.
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e Se forman en zonas depresionales de los paramos.

e El material original de estos suelos consta de material vegetal poco
descompuesto mezclado con cantidades variables de material terroso.

e Suelos organicos.

e El suelo se encuentra saturado en agua al menos una vez al afo.

e Su grado de evolucion esta asociado con el proceso de descomposicion
de sus materiales organicos, es un suelo muy liviano.

¢ pH en general acido.

e Fertilidad y productividad variable de acuerdo con la adecuacion de la
zona y el grado de evolucion del material organico

e Se desarrollan en ambientes de condiciones humedas o frias.

Histosoles
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Ultisoles

Suelos con un horizonte argilico de poco espesor.
Con un % de saturacion de bases inferior al 35%.
Suelos de color pardo rojizo oscuro.

No muestran presencia de saturacion hidrica
Presentan vegetacion arborea

3.4.- Clasificacién Agrolégica por su capacidad de uso de las tierras.
Se suele definir la “capacidad agrolégica” como un sistema consistente en

recoger todos los datos importantes que conduzcan a una valoracién de la
capacidad productiva de los suelos, teniendo en cuenta que el uso agricola
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intensivo del suelo sea compatible con el mantenimiento de la capacidad
productiva.

La clasificacion de los suelos segun su capacidad agrolégica permite valorar el
grado de explotacidén agricola, ganadera y forestal a que puede someterse un
terreno sin danar su capacidad productiva. Pero para poder hacer dicha
valoracion es requisito indispensable el haber efectuado previamente un
reconocimiento de la morfologia y propiedades de los suelos.

El proceso de evaluacion de los suelos se ha realizado siguiendo la
“Clasificacion de la Capacidad Agrolégica de los Suelos” (USDA, 1961), que esta
basada en varios sistemas de explotacion en orden decreciente de intensidad.

Con la Clasificacion por Capacidad de Uso de las Tierras" se evalua la aptitud
de las tierras para producir sin deteriorarse, en forma sostenida, en funcién de
caracteristicas fisico quimicas del suelo (condiciones agrondmicas), relieve y
erosion (condiciones topograficas) y del clima y exposicion solar (condiciones
climatoldgicas).

Es una clasificacion en la que se toman en cuenta caracteristicas de la
composicidon 'y naturaleza del suelo (profundidad efectiva, estructura,
disponibilidad de agua, permeabilidad, entre otras) para determinar sus
potencialidades y limitaciones

Permite conocer las propiedades fisico-quimicas de los suelos, el color, el
tamafno de las particulas, consistencia, textura, estructura, porosidad, humedad,
pH materia organica, capacidad de intercambio catiénico, sales solubles vy
oxidos de hierro libres, ademas nos permiten conocer mejor las actividades
agricolas fundamentales como el laboreo, la fertilizacion, el drenaje, la irrigacion,
la conservacion de suelos, asi como, el manejo adecuado de los residuos de
cosechas.

Por su capacidad productiva de los suelos, se han agrupado en categorias que
nos permiten diferenciar unos de otros, lo cual es aplicable con las 8 clases de
la tierra del Sistema Americano de clasificacion Agroldgica, en el que se
recomienda aprovechar los suelos con cultivos que no degraden los suelos.

3.4.1.- Condiciones Agrondmicas.-

Se evalua los suelos desde el punto de vista de sus propiedades fisico,
quimicas, que son caracteristicas propias e intrinsecas de los suelos, por ser de
mayor importancia para la determinacién de la calidad del suelo tienen un
puntaje de 60 puntos, las unidades de analisis con su cuantificacién numérica se
detalla a continuacion:

1.1 Textura de capa arable 1 a 12 puntos
1.2 Profundidad de la capa arable 1 a 12 puntos
1.3 Apreciacion textural del perfil 1 a 6 puntos
1.4 Drenaje 1 a 6 puntos
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1.5 Nivel de fertilidad
1.5.1 Nitrégeno 1 a 3 puntos
1.5.2 Fosforo 1 a 3 puntos
1.5.3 Potasio 1 a 3 puntos
1.5.4 PH 1 a 6 puntos
1.5.5 Salinidad 1 a 3 puntos
1.5.6 capacidad de intercambio catidnico 1 a 3 puntos
1.5.7 Contenido de materia organica 1 a 3 puntos

3.4.2.- TEXTURA DE LA CAPA ARABLE

La textura del suelo: es la proporcidn en la que se encuentran distribuidas
variadas particulas elementales que pueden conformar un sustrato. Segun sea el
tamano, porosidad o absorcién del agua en la particula del suelo o sustrato,
puede clasificarse en 3 grupos basicos que son: la arena, el limo y las arcillas. El
tamano de las particulas se clasifica de acuerdo a la siguiente escala

e Arena todas las particulas cuyo tamafo varia de 2 mma 0,05 mm;
e [imo, todas las particulas cuyo tamafo varia de 0,05 a 0,002 mm,;
e Arcilla, todas las particulas de menos de 0,002 mm.

Clases de texturas

Los suelos minerales pueden agruparse de manera general en tres clases
texturales que son: las arenas, las margas y las arcillas, y se utiliza una
combinacion de estos nombres para indicar los grados intermedios. Ver siguiente
cuadro:

Textura Puntajes
Rocoso- pedregoso 1
|Arenoso 5
|lArenoso franco 7
Franco arenoso 7
Franco 12
Franco limoso 8
Franco arcilloso arenoso 10
Franco arcilloso 11
Franco arcillo limoso 9
Limoso 4
Arcillo arenoso 9
Arcillo limoso 6
Arcilloso 5

La cuantificacion de la textura esta en relacién de contenido de arcilla que se
encuentran en las diferentes clases texturales, ya que los minerales arcillosos
debido a su contenido de cargas eléctricas, ejercen una atraccion considerable
sobre las moléculas de agua, asi como sobre cationes y algunos aniones,
jugando un papel muy importante pues retienen los fertilizantes.
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La informacién para calificar la textura de los suelos se tiene del analisis de
laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.3.- PROFUNDIDAD E LA CAPA ARABLE

Como capa arable debe entenderse el desarrollo de una capa superficial
planeada y hecha por el hombre para controlar los factores edafolégicos de
produccion con miras a obtener altos rendimientos y sostenibilidad en un clima
dado.

Es la capa de suelo donde se desarrolla la raiz. Esta capa debe poseer ciertas
caracteristicas:

1. Contenido suficiente de nutrientes necesarios para la planta, los cuales deben
estar disponibles en cantidad necesaria y que puedan ser conservados.

2. Contenido de agua necesaria para la planta, disponible y conservable.

3. Contenido de aire

4. Permitir el desarrollo radical.

La profundidad de la capa arable esta en funcién del tipo de fuerza de trabajo
empleada en el laboreo,

La cuantificacion de capa arable esta dada por el grado de profundidad, los mas
profundos tendran una mayor calificacion.

La informacién para calificar la profundidad de la capa arable, se tiene del
analisis de laboratorio de suelos, de los planos tematicos del SIGAGRO y de la
informacion de campo.

3.4.4.- APRECIACION TEXTURAL DEL PERFIL

El perfil de un suelo es la seccion o corte vertical que describen y analizan los
edafélogos con vistas a describirlo y clasificarlo. Este suele tener un metro o
dos de profundidad, si la roca madre, o el material parental, no aparece antes.
Este modo de proceder, no significa que puedan alcanzar mucho mayor
espesor.

Los suelos no son todos iguales entre si, porque varia la cantidad y calidad de
particulas minerales y organicas que los componen.
El analisis del espesor y caracteristicas de las diferentes capas que constituyen
la Litosfera se denomina perfil del suelo. El perfil tipico de un suelo comprende
tres capas principales (suelo, subsuelo y roca madre) llamadas también
horizontes.

La informacién y evolucién del suelo, por la influencia de los factores ecoldgicos,

conduciran a la diferenciacién de capas sucesivas que se extienden mas o
menos paralelas a la superficie y que muestran diferencia en sus caracteristicas
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tales como la estructura, coloracién, etc., y que por la disposicidn que tiene se
llaman horizontes,. El conjunto de horizontes se denomina “Perfil”. Dependiendo
de su estructura y textura se califican los suelos con sus puntajes respectivos,
ver siguiente cuadro:

Apreciacion textural del perfil Textura
Muy livianos IRocoso- pedregoso
N lArenoso
Livianos

lArenoso franco

IFranco arenoso

i i IFranco
Medios o medianos

IFranco limoso

IFranco arcilloso arenoso

IFranco arcilloso

IFranco arcillo limoso

Pesados ILimoso

lArcillo arenoso

lArcillo limoso

Wuy pesados Arcilloso

La informacion para calificar la textura del perfil del suelo, de los planos
tematicos del SIGAGRO y de la informacion de campo.

3.4.5.- DRENAJE

Drenaje es la mayor o menor facilidad para evacuar el agua por escurrimiento
superficial y por infiltracién profunda.

La funcion principal de un sistema de drenaje es la de permitir la retirada de las
aguas que se acumulan en depresiones topograficas del terreno, causando
inconvenientes ya sea a la agricultura o en areas urbanizadas. El origen de las
aguas puede ser:

. Por escurrimiento superficial

. Por la elevacion del nivel freatico, causado por el riego, o por la
. Elevacién del nivel de un rio proximo

. Directamente precipitadas en el area.

Otra funcién sumamente importante del sistema de drenaje es la de controlar, en
los perimetros de riego, la acumulacion de sales en el suelo, o que puede
disminuir drasticamente la productividad

Tanto el drenaje natural como el artificial pueden hacer la diferencia. Los suelos
mejor drenados por lo general tienen mejores rendimientos cuando los cultivos
crecen en sistemas con muchos residuos. La no labranza, en particular, se
comporta mejor en suelos bien drenados. Esto incluye suelos de textura gruesa
con buen drenaje interno (tales como los limos arenosos), suelos que
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proporcionan buen drenaje superficial y suelos sin capas restrictivas del
movimiento del agua dentro de la zona radical (tales como los pisos fragiles o
pisos arcillosos).

Dependiendo del grado de escurrimiento de las aguas, los drenajes pueden ser
rapidos, lentos, excesivos, y su calificacion sera de acuerdo al grado de
retencidn de agua, el puntaje mayor corresponde a los terrenos bien drenados.

La informacion para calificar el drenaje de los suelos, se tiene de los planos
tematicos del SIGAGRO y de la informaciéon de campo

3.4.6.- NIVEL DE FERTILIDAD

La fertilidad de un suelo es la capacidad que tiene el mismo de sostener el
crecimiento de los cultivos o ganado.

La fertilidad quimica se refiere a la capacidad que tiene el suelo de proveer
nutrientes esenciales a los cultivos

La “fertilidad fisica” esta relacionada con la capacidad del suelo de brindar
condiciones estructurales adecuadas para el sostén y crecimiento de los cultivos

La “fertilidad biolégica” se vincula con los procesos biologicos del suelo,
relacionados con sus organismos, en todas sus formas.

Para determinar la calidad de los suelos en los niveles de fertilidad se ha
considerado evaluar principalmente los macroelementos como: nitrogeno N,
fésforo P y potasio P. Asi como también el PH, salinidad, Capacidad de
Intercambio Cationico -CIC y materia organica. A continuacién se describe la
importancia de estos elementos.

3.4.6.1.- Nitrégeno
El nitrégeno es un nutriente esencial para el crecimiento de los vegetales, ya que
es un constituyente de todas las proteinas. Es absorbido por las raices

generalmente bajo las formas de ién nitrato (NO3-) y amonio (NH4+).

La informacién para calificar el nivel de nitrégeno de los suelos, se tiene del
analisis de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.6.2.- Fésforo
El fésforo es el segundo elemento en importancia para el crecimiento de las
plantas. La falta de este elemento en el suelo puede impedir que otros

elementos, como el nitrégeno, sean absorbidos.

La informacidén para calificar el nivel de fosforo de los suelos se tiene del analisis
de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.
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3.4.6.3.- Potasio

El potasio esta implicado en la acumulacién de hidratos de carbono y grasas en
los frutos, asi como en los procesos de transpiracion, en el movimiento de agua
en la planta y en la regulacion de la apertura y cierre de los estomas.

La informacion para calificar el nivel de potasio de los suelos se tiene del analisis
de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.6.4.- PH (Potencial hidrégeno).

La reaccion quimica del suelo o el pH: Es la expresion del contenido de iones de
hidrogeno (H+) y oxidrilo (OH-) en el suelo, como consecuencia de las diversas
reacciones quimicas.

El pH se mide con pHchimetros de diversos tipos y sobre una escala de 1 a 14.
Un valor menor a 6,5 indica suelos acidos; entre 6,5 y 7,4 indica suelos neutros;
encima de 7,5 indica suelos alcalinos.

Los mejores suelos son los neutros o de valores cercanos a pH neutro. Los
suelos demasiado acidos o alcalinos no son buenos para la agricultura. Esta
condicion puede ser corregida mediante técnicas de preparacion, siempre que
sea posible y rentable. Cuando es muy caro para las actividades agricolas se
podran plantar bosques con especies adecuadas a esas condiciones.

La informacion para calificar el PH de los suelos se tiene del analisis de
laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.6.5.- Salinidad

Cantidades excesivas de las sales en la tierra impedir la absorcion de agua por
la planta, cambiar la absorcion de nutrientes y también a veces tiene el resultado
de una toxicidad de unos elementos de sales individuales en el suelo.

Las consecuencias de la salinizaciéon del suelo son la perdida de su fertilidad. Es
un proceso reversible, aunque costoso, mediante el “lavado” de los suelos. En la
planificacion de los sistemas de riego modernos este es un parametro que se
considera desde el comienzo, pudiendo de esta forma prevenirse la salinizacién
dimensionando adecuadamente las estructuras y estableciendo practicas de
riego adecuadas.

3.4.7.- Como medir salinidad en suelos
Salinidad de suelos esta medida con conductividad eléctrica. Simplemente, agua

o suelo con mas sales conducen electricidad mas facilmente y asi se mide. EC
es 1/resistencia en ohms del agua o suelo. EC es una medida simple de una
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mezcla del suelo y agua. La medida de la salinidad de suelo por EC es comun y
facil.

Tabla general de clasificacion de niveles relativos de salinidad

Nivel Relativo Nivel de salinidad por Nivel de Salinidad por Ece

EC (mejor forma de andlisis)
No hay problema 0a0.7 0a1
Bajo Salinidad 0.8a1.2 1a2
Mediano Salinidad 1.3a20 2a4
Alto Salinidad 3.0a4.0 4a10

Muy alto Salinidad (Cuesta a producir
todo)

mas de 4.0 mas de 10
La informacion para calificar la salinidad de los suelos de los suelos se tiene del
analisis de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.8.- Capacidad de Intercambio Catiénico

La capacidad de intercambio catidénico (CIC) es la capacidad que tiene un
suelo para retener y liberar iones positivos, merced a su contenido en arcillas y
materia organica. Las arcillas estan cargadas negativamente, por lo que suelos
con mayores concentraciones de arcillas exhiben capacidades de intercambio
cationico mayores. A mayor contenido de materia organica en un suelo aumenta
su CIC.

La capacidad de intercambio catiénico (CIC) es una medida de un material
(coloide) para retener cationes intercambiables.

La capacidad de intercambio (CIC) generalmente se expresa en términos de
miligramos equivalentes de hidrégeno por 100 g de coloide, cuya denominacion
abreviada es mili equivalente por 100 gramos o meq /100 g. Por definicién, se
convierte en el peso de un elemento que desplaza un peso atomico de
hidrégeno.

Un peso equivalente es igual al peso atémico dividido entre la valencia:

ejemplo
elemento; peso atémico valencia peso equivalente
Ca 40,08 2 20,04
Mg 24,31 2 12,16
K 39,1 1 39,1
Na 22,99 1 22,99

En el laboratorio la CIC se mide en términos de la suma de las concentraciones
en partes por millébn (ppm) de los cationes desplazados, estos valores son
convertidos a meq/100 g de la forma siguiente:

Meq /100 g= ppm del catién /(peso equivalente x 10)
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A continuacion se indican los numeros de los pesos usados para lo conversién
de cationes a valores de miliequivalentes:

conversion de cationes a valores mili equivalentes

200 ppm Ca 1 meq Ca/100 g coloide
120 ppm Mg 1 meq Mg/100 g coloide
390 ppm K 1 meq K/100 g coloide
10 ppm H 1 meq H/100 g coloide
230 ppm Na 1 meq Na/100 g coloide

Los excesos de sales, sales libres o compuestos alcalinos que no forman parte
del complejo de intercambio catidnico, pero que aparecen en los resultados de
las pruebas, alteraran los resultados de la CIC.

CIC, la Capacidad de Intercambio Catidnico, se refiere a la cantidad total de
cargas negativas que estan disponibles sobre la superficie de las particulas en el
suelo.

Es un indicador del potencial del suelo para retener e intercambiar nutrientes
vegetales, mediante la estimacion de su capacidad para retener cationes
(cationes = sustancias que tienen carga positiva).

Por lo tanto, la CIC del suelo afecta directamente a la cantidad y frecuencia de
aplicacion de fertilizantes.

Las particulas de arcilla del suelo y la materia organica tienen una carga
negativa sobre su superficie. Los cationes se atraen a estas particulas por
fuerzas electrostaticas. La carga neta del suelo, es por tanto, cero.

La informacion para calificar la Capacidad de Intercambio Catidnico de los
suelos se tiene del analisis de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del
SIGAGRO.

3.4.9.- Materia Organica.

Materia organica. La materia organica o componente organico del suelo agrupa
varios compuestos que varian en proporcion y estado. La materia organica esta
compuesta por residuos animales o vegetales. Se trata de sustancias que suelen
encontrarse en el suelo y que contribuyen a su fertilidad. De hecho, para que un
suelo sea apto para la produccion agropecuaria, debe contar con un buen nivel
de materia organica: de lo contrario, las plantas no creceran

La materia organica es esencial para la fertiidad y la buena produccién
agropecuaria. Los suelos sin materia organica son suelos pobres y de
caracteristicas fisicas inadecuadas para el crecimiento de las plantas.
Cualquier residuo vegetal o animal es materia organica, y su descomposicion lo
transforma en materiales importantes en la composicion del suelo y en la
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produccion de plantas. La materia organica bruta es descompuesta por
microorganismos Yy transformada en materia adecuada para el crecimiento de las
plantas y que se conoce como humus.

El humus es un estado de descomposicion de la materia organica, o sea, es
materia organica no totalmente descompuesta. Tiene esencialmente las
siguientes caracteristicas:

La informacion para calificar el contenido de materia organica de los suelos se
tiene del analisis de laboratorio de suelos y de los planos tematicos del
SIGAGRO.

3.4.10.- Condiciones topograficas.-

La condiciones topograficas tienen relacion con el relieve y la erosion, éstas
condiciones también inciden en la determinacién de la calidad del suelo, el
puntaje es de 20 puntos. Las unidades de analisis con los parametros
cuantificables son las siguientes:

3.4.10.1.- Relieve.

El relieve es el conjunto de las diferentes formas que se pueden observar en la
superficie terrestre: montanas, valles, acantilados, playas, etc. Estas formas de
relieve no son definitivas, sino transitorias. Se modifican, lenta pero
implacablemente, por la accién de agentes externos, por la dinamica externa del
planeta. Las montafias se desgastan, los rios excavan profundos valles,
aparecen nuevas elevaciones... El relieve que hoy aparece en la superficie
terrestre no es el mismo que existia hace apenas unos miles de anos. Ha
cambiado por procesos que se llevan a cabo en periodos de tiempo muy cortos
a escala geoldgica, aunque sean imperceptibles en una vida humana.

En pocas palabras, la geomorfologia es la _ciencia que estudia las formas del
relieve terrestre; pues, segun las particulas que componen el término, "GEO" es
tierra, "morfo" es forma y "logia" es tratado o estudio. Por lo tanto, esta ciencia
se remite solo al estudio de la topografia terrestre. En otras circunstancias, en el
estudio de los paisajes de otros astros debera omitirse el término "GEQ", y se
podra decir, por ejemplo, morfologia de la luna, morfologia de Marte, etc. En
€s0Ss casos, se supone, que habra toda otra serie de factores muy diferentes a
los de la tierra que han dado lugar a la fisonomia de los paisajes en dichos
astros.

La agricultura se desarrolla mejor en las llanuras y los valles. Esto se debe a dos
motivos:

e La pendiente del terreno, que dificulta cultivar en tierras con una

inclinacién superior a los 10°; en caso de necesitarse, se construyen
terrazas o bancales.
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e El descenso de las temperaturas a medida que aumenta la altitud (por
término medio, un grado por cada 180 m). El limite para cualquier cultivo
se situa en torno a los 4.300-4.600 metros.

El relieve condiciona la agricultura de diferentes maneras: en primer lugar
mediante la incidencia en el clima, ya que altitud de un lugar modifica las
condiciones climaticas generales; por otra parte, se crean diferencias entre
laderas, de solana y umbria, de sotavento y barlovento, que van a condicionar el
tipo de vegetacion que se localicen en ese lugar.

En segundo lugar el relieve afecta al sector agrario a causa de las dificultades
que crea la altura y la fuerte pendiente a la ganaderia y a la agricultura. Para
solventar estos problemas se han aplicado desde antiguo en zonas montafiosas
técnicas para allanar las pendientes, como las terrazas y los bancales. En
cuanto a la ganaderia existen algunas especies y razas mejor adaptadas que
otras a la altura y a la pendiente.

Pendiente: Esta variable mide la inclinacion del terreno respecto al plano
horizontal.

La clasificacion adaptada para determinar las clases de pendientes ha sido la
siguiente:

Pendiente suave; <5%, con esta pendiente los terrenos se pueden dedicar a los
usos mas intensivos.

Pendientes moderadas 5-15%, se pueden desarrollas actividades agricolas, una
inadecuada explotacién de las mismas puede hacer susceptible la superficie a la
erosion

Pendientes fuertes 15-25%, una disminucién de la cobertura vegetal origina
peligros de erosion y carcavas.

Pendientes muy fuertes >25%, peligro de deslizamientos dependiendo del tipo
de construcciones o remociodn sobre los terrenos.

La informacion para calificar relieve de los suelos se tiene de la informacion de
campo, de las cartas tipograficas de IGM y de los planos tematicos del
SIGAGRO.

3.4.10.2.- Erosion
La erosion se define como la remociéon de particulas de suelo debido a la accion
de fendmenos climatolégicos, como son la lluvia, el viento y el oleaje. La

magnitud del material removido depende del grado de intemperismo del suelo.

La erosion es la degradacion y el transporte de suelo o roca que producen
distintos procesos en la superficie de la Tierra.

La erosion es la pérdida de suelo fértil. Cuanto mayor es la pendiente mayor es

el peligro de erosion existente. Si se pierden los estratos exteriores, donde se
encuentra la mayor parte de la materia organica, la produccion disminuira. Para
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luchar con este problema se plantean diversas soluciones, como cultivar
siguiendo las lineas de nivel, creacion de terrazas, o mantenimiento de la
vegetacion para que sostengan el suelo. La erosion ademas plantea otra clase
de problemas como la colmatacién de embalses.

Agentes causantes de erosion:

Erosidén edlica Erosion llevada a cabo por el viento.

Erosién fluvial Erosion que lleva a cabo los cursos de agua continentales (rios y
torrentes).

Erosidén glaciar Erosion debida a la accion de los glaciares sobre las rocas de la
superficie.

Erosién marina Erosion que lleva a cabo el mar sobre las rocas del litoral.
Erosién por laboreo Erosion que lleva a cabo accion del hombre

La erosion y sus fases.

El término "erosién" viene del latin "erodere"(roer). Se refiere al desgaste de la
superficie terrestre bajo la accion de los agentes erosivos, siendo los principales
el viento y el agua y, en las montanas, la nieve y el hielo. Ester proceso se divide
en 3 etapas:

1).- Meteorizacion: Es la descomposicion y desintegracion de las piedras.
Sucede en la superficie terrestre provocada por agentes erosivos biologicos.

2).- Transporte: Es el traslado de los restos de la materia erosionada, a través
del agua, el viento y otros agentes.

3).- Sedimentacion: Es la acumulacion de materia desintegrada en zonas donde
los agentes pierden su capacidad debido a la poca energia.

La informacion para calificar la erosion de los suelos se tiene de la informacion
de campo y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.11.- Condiciones climatolégicas.-

Estas condiciones también incurren en la formacién, determinacion de la calidad
del suelo y en las aptitudes para el desarrollo de los cultivos, su puntaje es hasta
20 puntos. Las unidades de analisis y sus parametros cuantificables son las
siguientes:

1 Puntaje segun el indice climatico, | 1 a 15 puntos
establecido por Koppen (relacién

precipitaciones y temperatura media)

2 Exposicion solar 1 a 5 puntos
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3.4.11.1.- indice Climatico

Se asigna el puntaje a los indices establecidos por Koppen que el cociente de
dividir la cantidad promedio anual de precipitaciones (expresada en mm.) para la
temperatura media anual (expresada en grados centigrados) y el sumando 10.

IC= _P
t+10

El resultado nos da el grado de aridez por el cual se mide la escasez de agua o
humedad en el aire y el suelo, a continuacién se tiene la tabla con los rangos
respectivos.

RANGOS CLIMA

0.1 - 10 clima arido

11 - 20 clima semiarido

21 - 40 Clima semiarido a humedo
41 - 50 Clima sub-humedo

51 - 80 Clima humedo

Mas de 80 clima super —humedo

La informacién temperatura y precipitaciones medias anuales se tiene del
INAMHI y de los planos tematicos del SIGAGRO.

3.4.11.2.- Clima

Es el factor natural que tiene mayor influencia en el desarrollo y la distribucion
espacial de los cultivos. Los factores climaticos de base que limitan la actividad
agricola:

e El frio, porque en general las plantas, y, por tanto, los cultivos, no pueden
desarrollarse con temperaturas bajo cero; la mayoria, incluso, deja de
crecer por debajo de los 10 °C.

e El calor, pues son escasas las plantas y, en consecuencia, los cultivos
que se desarrollan a mas de 45 °C.

e La humedad elevada, pues las lluvias abundantes y constantes favorecen
el crecimiento de las malas hierbas.

Por eso, en las regiones polares, los desiertos y las selvas, es casi imposible
practicar la agricultura, a no ser que se apliquen grandes medios técnicos. Por
otra parte, cada planta necesita una determinada temperatura y humedad; por
ello, el ser humano ha ido adaptando a lo largo de la historia las especies mas
adecuadas para cada tipo de clima.

3.4.11.3.- Temperatura

Las temperaturas, igualmente limitan el desarrollo de las plantas, por eso cada
zona climatica tiene una vegetacion concreta, no siendo los mismos productos
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agricolas los que se cultivan en el tropico que en las zonas frias del norte de
Europa. Las heladas son un elemento que afecta negativamente al desarrollo de
la vegetacion. No todas las plantas admiten heladas duraderas. Para evitar las
temperaturas extremamente bajas, y aumentar la produccion de cultivos
correspondientes a otras zonas del planeta, se han desarrollado técnicas como
los invernaderos y los cultivos bajo plasticos, que protegen los cultivos frente a
las temperaturas bajas.

La informacién temperatura media anual se tiene del INAMHI y de los planos
tematicos del SIGAGRO.

3.4.11.4.- Precipitaciones

Las precipitaciones limitan las producciones agrarias tanto por exceso como por
defecto; también los tipos de precipitacion (lluvia, granizo, nieve) y la intensidad
con la que caen, afectan de manera distinta a la vegetacion. Existen plantas
hidrofilas que necesitan mucha agua para desarrollar sus procesos vitales,
mientras que otras son xerofitas, y se desarrollan en ambientes secos. Por otra
parte, las precipitaciones no son continuas a lo largo del afo, sino que existe una
estacionalidad en la distribucién de las precipitaciones. Ademas puede haber
irregularidad interanual, provocandose momentos de sequia (afios en los que las
precipitaciones son especialmente escasas).

La informacién temperatura media anual se tiene del INAMHI y de los planos
tematicos del SIGAGRO.

3.4.11.5.- Exposicioén solar

La luz solar tiene gran importancia en la produccion y reproduccién de los
cultivos, por ello agricultores, ingenieros y técnicos asesores agricolas, deben
considerar en sus técnicas la posicidn solar como uno de los elementos
principales en el trazo de plantaciones.

Dependiendo de las condiciones climaticas imperantes en algunas zonas del
territorio nacional se evaluara y cuantificara el grado de luminosidad existente
en el area cantonal. Ver siguiente cuadro.

Las principales caracteristicas de las ocho clases de tierra son:

CLASE PRIMERA (1)
e Tierras sin limitaciones en su uso.
Buen drenaje
Textura de la capa arable y perfil livianos.
Suelos profundos
Pendiente inferiores del 6.5%
Faciles de trabajar.
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Sin riesgos de erosion.

Disponibilidad de agua de riego.

Puntaje 89,1 a 100

Para efectos cartograficos se representa con el color vede agua

CLASE SEGUNDA (Il

Tierras con ligeras limitaciones en su uso.

Drenaje de bueno a medio.

Textura de la capa arable francos

Textura del perfil franco arenosos, franco arcillosos, y francos.
Nivel de fertilidad medio

Suelos moderadamente profundos a profundos.

Pendiente de 6.5% al 12.5%

Faciles de trabajar.

Sin riesgos de erosion.

Disponibilidad de agua de riego.

Puntaje de a 78,1a 89

Para efectos cartograficos se representa con el color amarillo.

CLASE TERCERA (lll)

Tierras con algunas limitaciones en su uso.

Drenaje de lento a medio.

Textura de la capa arable francos, franco arenoso, franco limosos
Textura del perfil, arenosos y arenoso francos.

Suelos moderadamente profundos.

Pendiente 12.5% al 25%

Faciles de trabajar. (Requieren practicas de conservacion)
Erosion moderada.

Disponibilidad de agua de riego.

Puntaje del 67,1 a78

Para efectos cartograficos se representa con el color rojo

CLASE CUARTA (IV)

Tierras con limitaciones en su uso, aptas para pastos, arroz, y frutales
Drenaje excesivo 6 pobremente drenado.

Textura de la capa arable arcillosos.

Textura del perfil arcillo arenosos, arenosos y arenoso francos (presentan
cierta pedregosidad.)

Suelos superficiales.

Nivel de fertilidad muy pobre a pobre.

Pendiente del 12,5% al 25%

Presentan dificultades para trabajar con maquinaria.

Erosibn moderada

Disponibilidad de agua de riego.

Puntaje del 56.1 a 67

Para efectos cartograficos se representa con el color celeste

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo Pag.63



=
GUIA CATASTROS PREDIALES AM:
VALOR DE LA PROPIEDAD r——

MODULO 1

CLASE QUINTA (V)

Tierras con limitaciones en su uso, no apta para cultivos, recomendable
para pastos, bosques y vida silvestre.

Drenaje excesivo o muy pobremente drenado.

Textura de la capa arable arcillosos.

Textura del perfil muy livianos a pesados (arenosos, arcillo arenosos,
arcillo limosos).

Suelos superficiales.

Pendiente del 25% al 50%

Presentan dificultades para el empleo de maquinaria.

Erosién severa

No disponen de agua de riego.

Puntaje de 45,1 a 56

Para efectos cartograficos se representa con el color verde oscuro

CLASE SEXTA (VI)

Tierras con limitaciones en su uso, sirven para vegetacion espontanea
permanente y bosques protectores.

Drenaje natural de excesivo 6 pobremente drenado.

Textura de la capa arable suelos pesados.

Textura del perfil presencia de pedregosidades.

Suelos superficiales.

Pendiente de 25% a 50%

Erosién severa.

No disponen de agua de riego.

Puntaje de 34,1 a 45.

Para efectos cartograficos se representa con el color verde tomate

CLASE SEPTIMA (VII)

Tierras con grandes limitaciones en su uso recomendadas para bosques
protectores y vida silvestre.

Drenaje natural de excesivo 6 pobremente drenado.

Textura de la capa arable muy livianos (arenosos, arenoso francos).
Textura del perfil rocoso.

Suelos superficiales.

Pendiente mayores del 50%

Erosién muy severa (hidrica y edlica.)

Puntaje del 23,1 a 34

Para efectos cartograficos se representa con el color café

CLASE OCTAVA (VIII)

Tierras con fuerte dificultades en su uso, solo se recomienda para
vegetacion protectora de las cuencas hidrograficas, paramos, glaciares y
barrancos.

Drenaje excesivo a pobremente drenado

Textura de la capa arable y perfil rocoso.
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Suelos muy superficiales.
Pendiente mayores del 50%
Erosidn muy severa.
Puntaje del 12,1 a 23

Para efectos cartograficos se representa con el color morado

Plano de clases de tierras:

A continuacion se detalla el proceso a seguir para la obtencion el plano de
Clasificacion Agroldgica de tierras.

° Diseno de muestras de suelos
o Toma de muestras de suelos ( anexo instructivo)
° Ver a continuacion formato de toma de muestras.

INFORMACION DE CAMPO PARA TOMA DE MUESTRAS DE SUELOS CATASTRO PREDIAL RURAL

N°MUESTRA|  COORDENADAS SECTOR PROPIETARIO Zig:ul-:? ‘I\I;tz TEX;::; LD 5 DRENAJE RELIEVE EROSION Ef(:‘lslrl:gxgE
0a25cm muy Iviano exesivo plano leve
4 N 253 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media moderada
E > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy Iviano exesivo Dlano leve
” N 2550 cm iviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media moderada
E > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy Iviano exesivo plano leve
3 N 25250 cm iviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm imediano regular pend. Media moderada
E > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a 25 cm muy fiviano exesivo plano leve
A N 25250 cm iviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm imediano regular pend. Media moderada
N > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a 25 cm muy fiviano exesivo plano leve
5 E 2550 cm iviano bueno pend leve ligera
[50a 90 cm imediano regular pend. Media moderada
N > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a 25 cm muy fiviano exesivo plano leve
6 E 2550 cm iviano bueno pend leve ligera
[50a 90 cm imediano regular pend. Media moderada
N >90 om Dpesado Tento pend. Fuerte Severa
0a25cm muy fiviano exesivo plano leve
- E 25 50 com iviano bueno pend leve ligera
’@ 90 cm imediano regular pend. Media moderada
N >90 om Dpesado Tento pend. Fuerte Severa

Envio de muestra al laboratorio de suelos

e Resultados de laboratorio de las muestras de suelos

e Cuantificacion numérica de las cualidades de los suelos en la

matriz de puntajes.
¢ Determinacion de las clases de tierra de cada uno de los puntos
de investigacion.
e Elaboracion de plano de clasificacion agroldgica de tierras en base
a las condiciones agrondémicas, topograficas y climatolégicas que
se describen a continuacion:

Para facilitar la cuantificacién de las propiedades agroldgicas de los suelos, se
ha preparado un formato, el cual sirve de base para ir calificando las cualidades
de los suelos en base a los parametros establecidos. Ver el formulario a

continuacion:

Una vez que se tienen los puntajes de cada sitio de investigacion, se recurre a
la tabla de puntajes para determinar la categoria o clase de tierra, con las clase
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de tierras y establecidas se elabora el plano de clasificacion agrolégica de tierras
o de la calidad del suelo.

CLASES DE PUNTAJES IDENTIFI
TIERRAS CACION
I 89.1 a 100
I 781 a 89
n 671 a 78 ]
v 56.1 a 67
\Y; 451 a 56 I
VI 31 a 45 0
Vi 231 a 34 ]
Vil 121 a 23 I

4.- Jerarquizacion del Territorio rural:
Con este propdésito se requiere informacion de:

Infraestructura vial.

Infraestructura de riego
Infraestructura de drenajes

Energia Eléctrica.

Abastecimiento de agua

Red telefénica.

Alcantarillado

Servicio de transporte

Servicios de salud y educacionales
Centros de acopio

4.1.- Analisis de informacion

Con la informacion tematica de infraestructura rural, se analiza la cobertura de
cada servicio y se establecen graficamente los sectores jerarquicos a nivel
cantonal, el sector jerarquico con mejores servicios tiene el numeral 1 vy
conforme decrecen los servicios tendra la numeracién siguiente, el producto de
este estudio es el plano de jerarquizacion del territorio rural.

5.- Determinacioén de sectores homogéneos

Con la superposicion y analisis del plano de calidad o clasificacion agrologica de
tierra con el plano de sectores jerarquicos, se establece el plano de sectores
homogéneos, el numero se sectores homogéneos a nivel cantonal, depende de
la extension territorial, de las caracteristicas geomorfoldgicos y climaticas entre
otras.
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En sintesis el sector homogéneo esta en funcidn de los siguientes factores:

1. Clasificacion Agroldgica de las tierras

2. Destino Econdémico (Agricola, ganadero, forestal, habitacional,
recreacional, minero comercial etc.)

3. Ubicacion (cercania a los centros poblados o de acopio)

4. Desarrollo de las areas homogéneas donde esta ubicada la propiedad

(infraestructura vial, obras de riego, puentes, energia eléctrica, agua

potable, centros educacionales, de salud etc.)

5. Tamano de la propiedad.

6. Zonas de riesgos ambientales.

El Sector homogéneo constituye la unidad de analisis para investigar los precios
de la tierra.

6.- Investigacion de precios de la tierra.

La metodologia utilizada para la investigacion de precios de la tierra, es
determinado mediante el proceso de comparacidén con precios unitarios de venta
de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector. (Art.
495 del COOTAD).

En base al plano de sectores homogéneos del canton, se efectua el disefio de
investigacioén de precios de compraventa de terrenos.

Para la investigacion de precios de terrenos deben considerarse los siguientes
aspectos:

1. Reconocimiento del area de investigacion.

2. Fijar graficamente los puntos de investigacion..

3. Entrevista directa a agricultores, diferentes dirigentes y lideres de
cooperativas, comunidades y empresarios agricolas.

4, Entrevista a autoridades (Tenientes Politicos, Registrador de la
propiedad, notarios, etc.).

5. Informacién de corredores de bienes raices, anuncios de medios

de comunicacién de compra — venta de terrenos.
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FORMULARIO DE INVESTIGACION DE PRECIOS DE TERRENOS

PARROQUIA: FECHA INVESTIGACION .......ccccoeeiiiiiiiininiiinns

PRECIO PRECIO |
CALIDAD DE LA | USODEL | DISPONIBILIDADDE |  yjas DE COMERCIAL |COMERCIAL POR|

No. INFORMANTE SECTOR | SUPERFICIE
UIEGE EilEke) =g ACCESO ORDEN| ~ POR m2 Ha.

6.1.- Tabulacién de las encuestas y analisis estadistico.

Realizadas las encuestas de precios de los terrenos en los Sectores
Homogéneos se debe efectuar el analisis estadistico para determinar el pecio
base de cada sector Homogéneo, se aplica el Método de Centralizacion de la
Mediana y Desviacion Estandar.

Proceso para obtener el precio base:

1.- Encuestas de precios de la tierra en ddlares /ha.

2.- Distribucion y frecuencias de precios de la tierra.

3.- Posicion de la Mediana.

4.- Rango de + 25% de la mediana

5.- Distribucién y frecuencias de + 25% de la mediana.

6.- Limite de confianza.

7.- Definicion de Precio Base Comercial para el sector homogéneo

7.- Elaboracion del plano de valor de la tierra.

Con la informaciéon de los precios base se elabora el plano de valor de la tierra,
este valor base sera el referente de valoracion predial, ademas con precio base
se confecciona la tabla precios por sector homogéneo:

El plano del valor de la tierra contiene:

e Informacion de la calidad del suelo;
e Sectores homogéneos en el area de intervencion;
e Elvalor base por Ha. de cada uno de los sectores homogéneos.

Cada grupo de valores tendra su simbologia, color y el precio base del sector
homogéneo.

Valoracién individual del terreno
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El valor comercial individual del terreno esta dado: por el valor por Hectarea de
cada sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado
por el factor de afectacion de; calidad del suelo, topografia, forma y superficie,
resultado que se multiplica por la superficie del predio para obtener el valor
comercial individual. Para proceder al calculo individual del valor del terreno de
cada predio se aplicara los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x
factores de afectacion de aumento o reduccion x Superficie asi:

VI= S xVshxFa
Fa= CoGeo x CoT x CoAR x CoAVC x CoCS x CoSB

Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S= SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

CoGeo = COEFICIENTES GEOMETRICOS

CoT = COEFICIENTE DE TOPOGRAFIA

CoAR = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

CoAVC =  COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD A VIiAS DE
COMUNICACION

CoCS = COEFICIENTE DE CALIDAD DEL SUELO

CoSB = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

8.- Valoracion de otras inversiones permanentes en el predio

Vias internas

Canales de riego

Reservorios

Tendales abiertos y cubiertos

Silos

Espacios de recreacion y deportivos
Puentes

Piscinas

Otros.

9.- Valoracion de cultivos permanentes.

Metodologia de investigacion de costos de produccion de los principales
cultivos agricolas del cantén.

Fijar puntos de investigacion a fin de cubrir la zona.

Zonificar el cantdn segun la importancia econémica.

Seleccion de los cultivos anuales perennes a investigarse.

Llenado de las encuestas mediante entrevistas directas a los
productores: pequenos, medianos y grandes.

5. Tabulacién de datos y calculos matematicos.

e
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6. Determinar el valor por planta.

A continuacién se tienen costos de produccion de los cultivos mas conocidos,
estos deben ser actualizados con los referentes de cada canton

Formato para investigar costos de produccion de cultivos perennes.

COSTOS DE PRODUCCION DE:
Anexo No.
Sistema de siembra:) Numero de plantas /Ha.
Superficie: 1 Ha
Fecha:
ACTIVIDAD UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Mano de Obra
Cochas
Deshierbas
Fertilizacion
Riegos
Fumigaciones
Podas
Cosecha

Plantas
Plantas

Fertilizantes
Abono organico
10-30-10

Urea

Fitosanitarios
Fungisidas
Insecticida
Abono follar

Magquinaria y Equipos
Bomba a Motor |

Transporte y Embalaje
Embalaje
Transporte

TOTAL COSTOS DIRECTOS
Rendimiento ultima cosecha

COSTOS INDIREC]Imprevistos 5% =
Administracion 5% =
Interes 12% anual =
Total Costos Indirectos =
TOTAL COSTOS DE PRODUCCION = Costos Directos + Costos Indirectos

COSTOS UNITARIOS = Costo total / Rendimiento =
| |

UTILIDAD NETA = Rendimiento (Precio de venta - Costo unitario) =

TASA DE RETORNO = Ingreso total / Costo de produccién =

|
RENTABILIDAD = Utilidad neta / Costos de produccién *100 =

9.1.- Valoracion de forestales

Metodologia de investigacion de precios de forestales.

e Investigar las especies forestales que mas se explotan en el area de
estudio.

¢ Investigacion de costos de produccion por hectarea, de los principales
cultivos forestales.

e Investigar el valor por m® de la madera a nivel de productor de las
especies maderables encontradas.

e Determinar el valor por arbol

e Determinar el valor por m3 de madera.
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e Elaboracion de tablas de precios de los forestales encontrados en el
territorio cantonal, tomando en consideracion, el nombre comun, la edad
y el valor por arbol. o por m® de madera.

A continuacion se tiene un listado de los forestales mas importantes, que se
explotan en el territorio nacional. Estos deben ser actualizados con la
informacion referencial de cada cantén.

VALORACION POR PLANTACIONES DE FORESTALES

No. | PLANTACION FORESTAL 0 a 2 afos 2 a 6 anos 6 a 15 afos 15 a 20 afos 20 a mas

1 _|JALAMO

BALZA

2
3 |ALISO
4 |CAOBA

5 |CAUCHO

6 |CIPRES

7 __[EBANO

8 |[EUCALIPTO

9 |GUAYACAN

10 |LAUREL

11 _INOGAL

12 _PINO

13 |ROBLE

14 [TECA

15 |SAMAN

16 |CEDRO

17 _|CASUARINA

18 |CEDRELA

19 |ACACIAS

20 [PACHACO

21 |CUTANGA

22 [TANGARE

23 |AMARILLO

24 |CARACOLLILLO

25 [CHICHARRON

26 [FERNAN SANCHEZ

27 JIGUA BLANCA

28 [MOTILON

29 [TARQUI

30 |OTROS

31 [OTROS

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo Pag.71



=
GUIA CATASTROS PREDIALES AM:
VALOR DE LA PROPIEDAD r——

MODULO 1

CAPITULO 3

VALORACION DE EDIFICACIONES
1.- Introduccion

En cumplimiento a la disposicién del COOTAD Art. 495, que sefala: “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,

El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacién de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util.

El procedimiento para determinar el valor de la edificacidn, se realiza a partir de
la inversién realizada en los procesos de construccion de las edificaciones en las
areas de intervencion del catastro Urbano y Rural, mediante el Método de
Reposicién, es decir, a partir de la identificacion de los precios unitarios
actualizados, incorporados en los rubros de la construccion, para establecer el
valor de las edificaciones.

ELEMENTOS CONSIDERADOS PARA LA VALORACION

Sistemas y tecnologias constructivas.

Frecuencias de superficies de edificacion existentes en el Cantén.

Comportamiento técnico constructivo de los materiales y elementos en la

elaboracioén de la edificacion, en cada localidad.

4. Comportamiento comercial de los precios de los materiales componentes
de los rubros de la construccion, en cada localidad.

5. Determinacion del valor real de las edificaciones.

WN =

2.- SISTEMAS Y TECNOLOGIAS CONSTRUCTIVAS.

Sistema Constructivo Convencional.- Se refiere al grupo de edificaciones que
se encuentran constituidos por materiales y elementos constructivos modernos y
de actualidad, generalmente se basa en elementos aporticados de hormigon
armado, paredes divisorias de ladrillo/bloque/paneles, pisos y entrepisos de
losas de hormigobn armado o madera y cubierta de losas o madera-teja-
fibrocemento, incorporando nuevas soluciones que ofrece la tecnologia.

Sistema Constructivo Tradicional.- Corresponde al grupo de edificaciones que

se encuentran constituidos por materiales y elementos constructivos del medio
geografico en el que se implanta la edificacion, y que se ha venido trasmitiendo
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socialmente, generalmente en la Sierra se basa en paredes soportantes de
piedra, tapial, bahareque, adobe o ladrillo, pérticos de madera, entrepisos de
madera y cubierta de madera-teja; en la Costa y Oriente se basa en una
estructura aporticada de madera/cafia guadua/chonta, paredes de tablas de
madera de la zona, cafia guadua picada, chonta picada y con menos frecuencia
bahareque de cafa, pisos sobre elevados de madera/cana/chonta, cubierta de
madera/cafia/chonta recubiertas de bijao, paja toquilla, planchas de zinc y/o fibro
cemento.

Sistema Constructivo Tradicional Mejorado.- Se encuentran el grupo de
edificaciones tradicionales cuyas caracteristicas han sido mejoradas con la
incorporacion de materiales-elementos modernos y nuevas formas constructivas
en su ejecucion.

Sistema Constructivo Alternativo.- Se identifica en el grupo de edificaciones
cuyas caracteristicas constructivas estan definidas por una nueva alternativa
tecnologica utilizando materiales-elementos tradicionales y/o convencionales en
Su ejecucion.

APORTICADO
Podrtico espacial: es un sistema estructural tridimensional sin muros de apoyo,
compuesto de miembros interconectados, apoyados lateralmente de modo que
funcionen como una unidad completa, con o sin ayuda de diafragmas
horizontales o sistemas de pisos arriostrados. (Codigo Ecuatoriano de la
Construccion)

SOPORTANTE
Estructura soportante, es aquella que esta constituida por muros rigidos,
semirrigidos que soportan en conjunto cargas verticales, constituidas por
entrepisos, cubiertas y que de manera uniforme lo transmiten a través de los
muros al suelo.

MIXTA

Corresponde a bloques de edificacién que tienen dos o mas tipos de estructuras
y por piso, es decir, que en planta baja tiene la estructura soportante y en la
planta alta tiene la estructura aporticada.

3.- FRECUENCIAS DE SUPERFICIES DE EDIFICACION EXISTENTES EN
EL CANTON.

Para el establecimiento de las frecuencias de superficies tipo, se toma el dato de
la ficha de relevamiento predial, variable 01 "Identificacion Predial", indicador 7.
"Superficies del Predio, area de construccion", informacion que se la toma de
base de datos del sistema para el analisis.

Para facilitar su agrupacion se definen varios rangos de superficie con intervalos
variables que dependeran de las frecuencias de superficie existentes en el area
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de intervencion; 50 m2 entre uno y otro, que se visualiza en el cuadro de rangos
de superficie.

CUADRO DE RANGOS DE SUPERFICIE

No. RANGO INTERVALO No.DE EDIFIC REPRESENT % M2
1 0-50 XXX %

2 51-100 XXX %

3 101-150 XXX %

4 151-200 XXX %

5 201-250 XXX %

6 251-300 XXX %

7 + 300 XXX %
TOTAL...... XXX 100%

La informacién obtenida es clasificada de acuerdo a los rangos cuya superficie y
frecuencia permiten definir como superficies tipo.

Para el establecimiento de la superficie tipo, se tomaran los datos
correspondientes a los rangos de mayor incidencia, los rangos que se adopten
como superficies tipo para el analisis, se encontraran entre el 50% y el 75% de
las frecuencias lo que permitira asumir en el analisis el mayor numero de
edificaciones, el resto de superficies asumiran los costos de los rangos de mayor
frecuencia.

Finalmente se procedera a realizar un cuadro de superficies tipo:

CUADRO DE SUPERFICIES TIPO

AREA DE CONSTRUCCION DE 50 M2 EN UN PISO
AREA DE CONSTRUCCION DE 100 M2 EN UN PISO
AREA DE CONSTRUCCION DE 100 M2 EN DOS PISOS
AREA DE CONSTRUCCION DE 150 M2 EN DOS PISOS

Como consecuencia del planteamiento anterior se obtiene como resultado cuatro
rangos de edificaciones en los cuales se determinaran con posterioridad los
volumenes de obra que asimila cada rubro de construccidn establecido en estos
rangos.

4.- COMPORTAMIENTO TECNICO CONSTRUCTIVO DE LOS
MATERIALES Y ELEMENTOS EN LA ELABORACION DE LA
EDIFICACION.

Se recogera la informacion de volumenes de obra de los diferentes rubros de la
edificacion, en relacion a las superficies tipo determinadas y los presupuestos de
obras ejecutadas.

Esto nos permitira el establecimiento de volumenes de obra integrales a través

de informacion histérica y modelos disefiados en base a proyectos tipo cuya
superficie se repetira sucesivamente para uno y dos pisos.
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5.- COMPORTAMIENTO COMERCIAL DE LOS PRECIOS DE LOS
MATERIALES COMPONENTES DE LOS RUBROS DE LA
CONSTRUCCION.

Con un listado de los materiales mas comunes se procedera a la investigacion
de los precios de estos materiales en el mercado local. Este analisis permite la
integracion de los costos de los materiales del mercado local en cada uno de los
rubros que intervienen en la edificacion.

Cuadro de analisis de precios unitarios de los materiales de edificacion

PRECIOS UNITARIOS DE LOS RUBROS DE EDIFICACION 2011

CODI2 | ITEM1 ITEM2 UNIDA | PREUN
01 CIMIENTOS Desbanque y nivelacion+ M3
02 CIMIENTOS Desalojo de tierras+ M3
03 CIMIENTOS Replanteo+ M2
04 CIMIENTOS Excavacion de cimientos+ M2
05 CIMIENTOS Excavacion de plintos+ M2
06 CIMIENTOS Cimientos de piedra+ M3
07 CIMIENTOS Muros de contencion H.A H.C+ M3
08 CIMIENTOS Cimientos de H.C.+ M3
09 CIMIENTOS Cimientos de H.A+ M3
10 CIMIENTOS Replantillo+ M3
11 CIMIENTOS Contrapiso de piedra+ M2
12 CIMIENTOS Plintos de H.C.+ M3
13 CIMIENTOS Plintos de H.A+ M3
14 CIMIENTOS Zobcalos de molén+ M3
15 CIMIENTOS Cadenas inferiores H.a+ M3
01 COLUMNAS Madera+ ML
02 COLUMNAS Hierro+ ML
03 COLUMNAS Hormigén armado+ M3
01 VIGAS Hormigén armado+ M3
02 VIGAS Hierro+ ML
03 VIGAS Madera+ ML
04 VIGAS Cafa ML
01 ENTREPISOS Losa de Hormigén armado+ M2
02 ENTREPISOS Hierro+ M2
03 ENTREPISOS Madera Comun M2
04 ENTREPISOS Cana M2
05 ENTREPISOS Madera-ladrillo M2
06 ENTREPISOS Boéveda de ladrillo M2
07 ENTREPISOS Boveda de piedra M2
01 PAREDES Bloque M2
02 PAREDES Ladrillo M2
03 PAREDES Piedra M2
04 PAREDES Adobe M2
05 PAREDES Tapial M2
06 PAREDES Bahareque M2
07 PAREDES Madera fina M2
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08 PAREDES Madera comun M2
09 PAREDES Cafa M2
10 PAREDES Prefabricados M2
01 CUBIERTA(E) Estereo estructura M2
02 CUBIERTA(E) Losa hormigén armado M2
03 CUBIERTA(E) Vigas metalicas M2
04 CUBIERTA(E) Madera fina M2
05 CUBIERTA(E) Madera comun M2
06 CUBIERTA(E) Cafa M2
01 CUBIERTA Arena-cemento M2
02 CUBIERTA Teja vidriada M2
03 CUBIERTA Teja comudn M2
04 CUBIERTA Fibro cemento M2
05 CUBIERTA Zinc+ M2
06 CUBIERTA Baldosa ceramica M2
07 CUBIERTA Baldosa cemento M2
08 CUBIERTA Tejuelo M2
09 CUBIERTA Paja-hojas M2
01 ESCALERAS Hormigén armado M2
02 ESCALERAS Hierro M2
03 ESCALERAS Madera M2
04 ESCALERAS Piedra M2
05 ESCALERAS Ladrillo M2
06 ESCALERAS Hormigén simple M2
01 PISOS Marmol M2
02 PISOS Terrazo marmetén M2
03 PISOS Baldosa ceramica M2
04 PISOS Baldosa cemento M2
05 PISOS Tablén parquet M2
06 PISOS Vinil M2
07 PISOS Duela M2
08 PISOS Tabla M2
09 PISOS Tejuelo M2
10 PISOS Azulejo M2
11 PISOS Cemento alisado M2
12 PISOS Piedra, ladrillo ornamental M2
01 PUERTAS Madera fina U

02 PUERTAS Madera comun U

03 PUERTAS Aluminio M2
04 PUERTAS Hierro U

05 PUERTAS Hierro Madera U

06 PUERTAS Enrollables M2
01 VENTANAS Madera fina M2
02 VENTANAS Madera comun M2
03 VENTANAS Aluminio M2
04 VENTANAS Hierro M2
05 VENTANAS Madera Malla M2
01 VIDRIOS Vidrios claros M2
02 VIDRIOS Vidrios oscuros M2
01 REV.EXTERIORES Madera fina M2
02 REV.EXTERIORES Madera comun M2
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03 REV.EXTERIORES Enlucido arena cemento M2
01 REV.INTERIORES Madera fina M2
02 REV.INTERIORES Madera comun M2
03 REV.INTERIORES Enlucido arena cemento M2
04 REV.INTERIORES Enlucido tierra M2
05 REV.INTERIORES Azulejo M2
01 BANOS Letrina U
02 BANOS Comun u
03 BANOS 1/2 Bafio U
04 BANOS 1 Bafio U
05 BANOS 2 Bafios U
06 BANOS 3 Barios U
07 BANOS 4 Barios u
08 BANOS + 4 Bafios U

01 COCINA Baja U
02 COCINA Media U
03 COCINA Alta U
04 COCINA Extra U

01 CLOSETS Madera fina M2
02 CLOSETS Madera comun M2
03 CLOSETS Aluminio M2
04 CLOSETS Tol-hierro M2
01 CERRAJERIA Econdémica U
02 CERRAJERIA Media U
03 CERRAJERIA Decorativa U

01 TUMBADOS Madera fina M2
02 TUMBADOS Madera comun M2
03 TUMBADOS Arena cemento M2
04 TUMBADOS Tierra M2
05 TUMBADOS Champeado M2
06 TUMBADOS Estuco M2
07 TUMBADOS C:R:F: Especial M2
01 ELEM. DECORATIVOS Chiminea U
02 ELEM. DECORATIVOS Pared decorativa M2
01 INS. ELECTRICAS Luces y tomacorrientes PTO
02 INS. ELECTRICAS Timbres PTO
03 INS. ELECTRICAS Teléfonos y T.V. PTO
04 INS. ELECTRICAS Tableros o Switchs U
05 INS. ELECTRICAS Acometida ML
01 INS. SANITARIAS Aguas servidas PTO
02 INS. SANITARIAS Aguas lluvias PTO
03 INS. SANITARIAS Caja de revision U
04 INS. SANITARIAS Canalizacién exterior ML
05 INS. SANITARIAS Acometida aguas servidas ML
06 INS. SANITARIAS Agua potable PTO
07 INS. SANITARIAS Acometida agua potable ML
08 INS. SANITARIAS Sauna turco U
09 INS. SANITARIAS Barbacoa U

01 CUBRE VENTANAS Madera fina M2
02 CUBRE VENTANAS Madera comun M2
03 CUBRE VENTANAS Aluminio M2
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04 CUBRE VENTANAS Hierro M2
05 CUBRE VENTANAS Enrollables M2
04 REV.EXTERIORES Enlucido tierra M2
05 REV.EXTERIORES Marmol Marmolina M2
06 REV.EXTERIORES Grafiado-chafado afines M2
07 REV.EXTERIORES Aluminio M2
08 REV.EXTERIORES Piedra o ladrillo ornamental M2
01 REV. ESCALERA Madera fina M2
02 REV. ESCALERA Madera comun M2
03 REV. ESCALERA Enlucido arena cemento M2
04 REV. ESCALERA Enlucido tierra M2
05 REV. ESCALERA Marmol marmolina M2
06 REV. ESCALERA Piedra o ladrillo ornamental M2
07 REV. ESCALERA Baldosa de cemento M2
06 REV.INTERIORES Grafiado-chafado afines M2
07 REV.INTERIORES Piedra o ladrillo ornamental M2
00 OTROS RURBROS Otros materiales M2
00 OTROS RURBROS Otros materiales M2
00 OTROS RURBROS Otros materiales M2
00 OTROS RURBROS Otros materiales M2
00 OTROS RURBROS Otros materiales M2

6.- DETERMINACION DEL VALOR REAL DE LAS EDIFICACIONES.

El andlisis para la determinacion del valor real de las edificaciones se lo realizara
mediante un programa de precios unitarios con los rubros identificados en la
localidad.

El precio del rubro que se adopta para el calculo de metro cuadrado de
construccion se refiere al costo directo, es decir no intervienen los costos
indirectos que estan constituidos por administracién y gastos generales, costos
de financiamiento, imprevistos y utilidad del constructor.

Seguidamente se elaborara una matriz de calculo que integra los siguientes
elementos resultantes de las variables anteriores:

En cada rango se efectuara el célculo de la siguiente manera:

1.- Precio unitario multiplicado por el volumen de obra, da como resultado el
costo de rubro.

2.- Se efectua la sumatoria de los costos de los rubros.

3.- Se determina la incidencia porcentual de cada rubro en la edificacion

mediante la division del costo del rubro para la sumatoria de costos de
rubros multiplicado por cien.

Valores que seran asumidos en el calculo de reposicion por metro cuadrado.
Con los resultados obtenidos, estamos en capacidad de estructurar la tabla

definitiva de calculo que determina el valor de reposicion del costo de las
edificaciones.
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Cada edificacion tiene su particularidad por diferentes condicionantes fisicas, por
lo que se definid los indicadores que inciden para la determinacién del valor
individual de cada edificacion y se propone los coeficientes de afectacion al
costo de reposicion.

El avaluo comercial individual de las edificaciones esta afectado por dos
condicionantes.

7.- EDAD EN ANOS DE LA EDIFICACION (DEPRECIACION DE LA VIDA
UTIL DE LOS MATERIALES)

El coeficiente aplicable para la afectacion por la edad en afos de la construccion
se basa en la edad cronoldgica de la construccidn en referencia a la vida util de
los materiales, cuadro siguiente indica los factores de modificacion del valor de
la edificacion por la edad en afios.

Factores de Depreciacion de Edificaciéon Urbano - Rural

Anos Hormigén | Hierro Madera fina | Madera Comun | bloque Ladrillo | Bahareque | adobe/Tapial
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61-64
65-68
69-72
73-76
77-80
81-84
85-88

8.- ESTADO DE CONSERVACION DE LA EDIFICACION

El coeficiente aplicable para la afectacion por el estado de conservacion de la
construccion se basa en las definiciones siguientes:

Estable es la edificacién cuya estructura, paredes y cubierta no presentan dafio
visible.

A reparar aquella que presenta objetivamente fallas parciales en su estructura,
paredes y cubierta.

Total deterioro a las edificaciones cuya estructura, paredes y/o cubierta
presentan inminente posibilidad de desmoronamiento o colapso.

CUADRO DE FACTORES DE MODIFICACION DEL VALOR DE LA EDIFICACION POR ESTADO DE CONSERVACION

AFECTACION

COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE
CONSERVACION
ANOS ESTABLE % A TOTAL
REPARAR
CUMPLIDOS DETERIORO

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo Pag.80



=
GUIA CATASTROS PREDIALES AM:
VALOR DE LA PROPIEDAD e

MODULO 1

BIBLIOGRAFIA

AME Bases técnicas para elaboracion de catastros prediales urbanos; Vega Miguel, 2005
AME Instructivo de valoracién de terrenos urbanos; Salgado Juan, 2005

BERENGEL, T.; RAMIREZ, R. 1984. Respuesta de lineas de maiz Zea mays L.)

BORRERO OCHOA, Oscar Y Otros, Valoracion de predios agrarios, (Biblioteca de la
construccién). Bhander Editores Ltda. Bogota D.C., Colombia Primera Edicién, junio de 2002..

Constitucion de la Republica del Ecuador 2008
Cadigo de Planificacion y Finanzas Publicas
Cadigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y descentralizacion COOTAD

FORBES, T. (de.). 1986. The Guy Smith interviews: Rationale for concepts in Soil Taxonomy.
SMSS Technical Monograph N° 11. USDA - Cornell University. 259 p.

GILABERT DE BRITO y O. MARQUEZ. Bibliografia Edafolégica Venezolana. Suplemento)

GARCIA BETANCOURT, Gilberto. Metodologia del avaltio rural. El Espinal — Tolima — Colombia,
Junio 2000.

JACKSON, M. L. 1970. Analisis quimico de suelos. 2da. edicién. Barcelona, Espafia. Omega
S.A. 662 p)

KLINGEBIEL, A. A., & MONTGOMERY, P. H. 1961. Land capability classification. Washington,
DC: US Government Printing Office.

MAG — SIGAGRO (Sistema de informaciéon geografica y agropecuaria). Cartografia, Quito —

Ecuador, noviembre 2002.

Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Cartas de Suelos y de Aptitudes Agricolas,
Programa Nacional de Regionalizacion Agraria, 1982

MAZPARROTE, Serafin y MILLAN JUSTO. Estudios de la naturaleza 7°, Editorial Biosfera

Soil Classification Working Group. 1991. Soil classification: a taxonomic system for South Africa.
Pretoria: Department of Agricultural Development, RSA.

Soil Survey Staff. 1999. Soil taxonomy: a basic system of soil classification for making and
interpreting soil surveys (22 ed.). Washington, DC: US Department of Agriculture Soil
Conservation Service.

MEJIA V LUIS, Suelos del Ecuador, Reconocimiento general en base a su fertilidad Ecuador-
Quito 1.997

PROVELBIO, Fulgencio y MARIN Reinaldo. Estudios de la Naturaleza 7°, Editorial Santillana.

SMITH, G.D. 1965. La place de la pédogenése dans le systeme compréhensif proposé de
classification des sols. Pedologie Symp. intern. 3., Class. des Sols. pp. 137 - 164. Gand.

SOCIEDAD ECUATORIANA DE CIENCIA DEL SUELO, Memoria Explicativa del mapa General
de Suelos de Ecuador 1986

TOLEDO A VALMORE, Manual de Valoracién Rural, Editorial Fundacion CIARA, Caracas,
1988

Manual de Fertilidad de los Suelos, The Potash & Phosphate Institute, Atlanta, Georgia.

Clasificacion de la Capacidad Agroldgica de los Suelos” (USDA, 1961),

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo Pag.81



AM= Qi unicipias Cbomos b Retria

MODULO 2

VALOR DE LA
PROPIEDAD URBANA
RURAL

METODOLOGIA



GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

2.4.1.- Condiciones agronémicas
2.4.1.1 Condiciones Agronomicas
2.4.1.1.1 Textura de la capa arable
2.4.1.1.2 Profundidad de la capa arable
2.4.1.1.3 Apreciacion textura del perfil
2.4.2 Drenaje

2.4.3 Nivel de Fertilidad.

2.4.3.1 Nitrégeno

2.4.3.2 Fosforo

2.4.3.3 Potasio

2.4.3.4 Ph.

2.4.3.5 Salinidad

2.4.3.6 Capacidad de Intercambio Cationico
2.4.3.7 Materia Orgdnica

2.4.4. Condiciones topograficas

2.4.4.1 Relieve.

2.4.4.2 Erosion

2.4.5 Condiciones climatologicas
2.4.5.1 Indice Climdtico

2.4.5.3 Exposicion Solar

2.5 Cuadro de puntajes para determinar la clasificacion de los suelos

2.6 Elaboracion del plano de clasificacion Agrologica de tierras
2.6.1 Plano de equipamiento de infraestructura o de jerarquizacion rural.
2.6.1.1 Instructivo para la evaluacion de la jerarquia del territorio rural cantonal

2.6.2 Analisis de informacion

2.7 Determinacion de sectores homogéneos

2.7.1 Establecimiento de sectores homogéneos

2.7.1.1 Clasificacion agrolégica de los suelos
2.7.1.2 Jerarquias territoriales en la jurisdiccion rural

2.7.1.3 Cuadro, las probabilidades de constitucion y notacion de los sectores

homogéneos.

2.8 Investigacion de precios de la tierra.
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INSTRUCTIVO PARA PROCESAMIENTO DE INFORMACION
TEMATICA PARA ELABORAR SECTORES HOMOGENEOS

VALORACION DE TERRENOS URBANOS

La informacion tematica es levantada en el plano base catastral actualizada, la unidad de
analisis para levantar la informacion temadtica es la manzana, poligono en el que se
encuentran localizados los predios y rodea a esta unidad espacial vias de comunicacion,
vehicular, peatonal, o espacios publicos como parques, plazas, areas verdes, etc.

La clave catastral de la manzana debe estar definida en el catastro oficial que administra
la municipalidad, la informacion tematica no debe estar fuera de la informacion
territorial que administra la oficina de avaluos y catastros.

La informacion tematica debe ser levantada con absoluta responsabilidad, lo que
significa que quien lo levanta debe darnos la certificacion de la valides de esa
informacion, por que esa informacién va a ser procesada como dato y ese dato es parte
de una propuesta de calificacion de suelo urbano, espacio que va ha ser escenario de una
propuesta del valor de terreno que concluye en la normativa de valor, luego de ser
aprobado mediante ordenanza por el Concejo Municipal.

1.1 Procesamiento de la informacion

Para transformar la informacion cualitativa que consta en los planos tematicos a
informacion cuantitativa, en el objetivo de determinar la calidad del suelo urbano, como
se habilita un suelo rustico a urbano; mediante la incorporacion o habilitacion de obra
publica en infraestructura basica con las redes de agua potable, alcantarillado, apertura
de vias, energia eléctrica, con lo que cambia de suelo rustico a suelo urbano,
informacion que se visualiza y se registra cuantitativamente mediante la ponderacion
basica, para determinar lo urbano; es en la habilitacion del suelo con las redes de
infraestructura basica, es decir que tener infraestructura basica es haber habilitado el
suelo como urbano en un 50%, luego la infraestructura complementaria suma en un
10%, los servicios municipales en un 5% y la informacion urbana en un 35%, en este
conjunto de informacion urbana se encuentra el anélisis del equipamiento urbano, el uso
del suelo, la densidad edificada y la morfologia urbana, que sumado todos los
componentes nos da un 100%.

1.2 Ponderacion cuantitativa de la informacion:
De cada unidad de andlisis, que le corresponde al 100%, la cantidad porcentual se la

distribuye equitativa o de manera diferenciada dependiendo de la importancia y
jerarquia del contenido de los elementos asi:

e Infraestructura basica: (50.00%)
e Red de agua potable 12.5%
e Red de alcantarillado 12.5%
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e Red de energia eléctrica y alumbrado 12.5%
e Red vial (capa de rodadura) 12.5%
e Infraestructura complementaria: (10.00%)
e Red telefonica 5.00%
e Aceras y bordillos 5.00%
e Solo bordillos 2.50%
e Servicios urbanos: (5.00%)
e Recoleccion de basura y aseo de calles 6 5.0%
e Recoleccion de basura 2.5%
e Asco de calles 2.5%
e Informacion urbana: (35.00%)
e Equipamiento urbano 12.5%
e Uso del suelo 12.5%
e Densidad edificada 5.0%
e Morfologia urbana 5.0%

Por lo que cada unidad de anélisis territorial la manzana, recoge informacion tematica
de lo que le rodea en su entorno, como la infraestructura basica: redes de agua potable,
alcantarillado, vias en lo referente a la capa de rodadura, energia eléctrica, alumbrado
publico, la informacién es lo que esta en su entorno, no se juzga si los predios usan o
no, lo que se constata es que esa unidad de andlisis tiene o no la factibilidad de conexién
de la infraestructura basica.

El valor ponderativo de cada eje tematico de informacion, en infraestructura basica es
de 0.31 puntos por eje, dos ejes sera 0.63, los tres ejes 0.93 y los cuatro ejes 1.25. Si el
poligono de la manzana no es ortogonal, tiene tres lados, cinco lados, o mas lados, el
referente serd: el valor ponderativo de un lado igual a 1.25 dividido para el niimero de
lados, de este resultado sumar los datos que corresponda a la existencia de la
informacion, cantidad con la que se debera procesar el valor por cada uno de los lados.

De esta manera se va a procesar la informacion levantada en cada una de las manzanas
del area urbana de la ciudad, de cada uno de los planos tematicos, se procede a la lectura
de la informacion cualitativa del plano, se traduce a informacidén cuantitativa para
registrarlo en la matriz de ponderacion, en la que serdn procesadas todas y cada una de
la informacion teméatica de cada manzana, manzanas codificas (clave catastral) por la
oficina de avaluos y catastros.

Los valores finales resultados de la ponderacion de cada una de las manzanas seran
transcritas en un plano base catastral, en el objetivo de ir comparando la realidad que
presenta la unidad de analisis, con los datos que han sido procesados, si es compatible el
dato final con la realidad, se validara el dato de la matriz, si el resultado no es real o no
es compatible, es necesario hacer las revisiones necesarias en campo o con los
responsables de la informacion entregada, para llegar a obtener es compatibilidad.
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Validado los datos de resultado de la matriz de ponderacién, realizamos el proceso
técnico para definir los sectores homogéneos: 1.- Sea por ser similares en cantidad; un
grupo de manzanas que tiene un misma cantidad como resultado, 2.- Definir rangos de
valor con limites inferior y superior, de acuerdo a la relacién entre la mayor
ponderacién restado la menor ponderacion, resultado que se dividira para el nimero de
sectores homogéneos ya establecidos en la municipalidad; 3.- Rangos de valor con
limites preestablecidos. Definidos los rangos con sus limites, el grupo de manzanas que
se localizan en cada sector homogéneo son transcritas al plano base catastral, de igual
manera esas manzanas deben ser validadas y compatibilizadas con la realidad, si
cumplen objetivamente con el concepto de sector homogéneo, sera considerado como
sector similar, sino; se debe revisar la informacion de resultados de la matriz de
ponderacion, la informacion de los planos tematicos, hasta llegar al origen del dato
producido, sea en la matriz o en los planos tematicos.

1.3 Parametros de ponderacion

1.3.1 Infraestructura basica

Por cada plano tematico, se debe conformar un equipo de trabajo con la siguiente
estructura operativa; un lector del plano que lea el dato cualitativo y dicte el dato
cuantitativo, un transcriptor que recoja el dato cuantitativo en la matriz, y un supervisor

que conozca la ciudad y sea quien constate, revise y valide el dato.

Con los datos a continuacion procedemos a la tarea de realizar el procesamiento de la
informacion tematica, en cada uno de los temas de informacion levantados.

REDES DE AGUA POTABLE

4/4=1.25 3/4=0.93 2/4=0.63 1/4=0.31

REDES DE ALCANTARILLADO COMBINADO

4/4=1.25 3/4=0.93 2/4=0.63 1/4=0.31
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REDES DE ALCANTARILLADO SEPARADO

8/8=1.25 7/8=1.094

4/8=0.624 3/8=0.468

RED DE ENERGIA ELECTRICA

6/8=0.93

2/8=0.312

5/8=0.78

1/8=0.156

4/4=1.00 %=0.75 2/4=0.50 Y4=0.25
ALUMBRADO PUBLICO

4/4=0.25 %=0.19 2/4=0.12 %=0.06
RED VIAL:
MATERIAL DE LA CAPA DE RODADURA

4/4 ¥ 2/4 1/4

ASFALTO 1.25 0.93 0.63 0.31
HORMIGON 1.25 0.93 0.63 0.31
ADOQUIN DE H.S. 1.10 0.82 0.55 0.27
ADOQUIN PIEDRA 1.00 0.75 0.50 0.25
PIEDRA BOLA 0.63 0.47 0.31 0.16
LASTRE 0.31 0.23 0.15 0.08
TIERRA 0.25 0.18 0.12 0.06
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El valor ponderativo de cada eje de informacion, en infraestructura bésica, red vial: va a
depender de cada eje y de cada capa de rodadura, si todos los ejes de la manzana son de
una misma capa de rodadura, se usa la tabla de ponderacion de 4/4, si no lo es; de
acuerdo a la informacion de eje y de capa de rodadura que conste en el plano tematico,
se pondra el valor que corresponda de la tabla.

1.3.2 Infraestructura complementaria y servicios:

El valor ponderativo de cada eje de informacion, en infraestructura complementaria es
de 0.12 puntos por eje, dos ejes sera 0.25, los tres ejes 0.37 y los cuatro ejes 0.50. Si el
poligono de la manzana no es ortogonal, tiene tres lados, cinco lados, o mas lados, el
referente serd: todos los lados igual a 0.50, de este resultado dividir para el nimero de
lados, cantidad con la que se debera procesar el valor por cada uno de los lados.

En la informacion de Aceras y bordillos, el dato se cuantifica con el dato de aceras, en
el concepto técnico de que toda acera tiene bordillo, su valor es igual a (0.50). Cuando
la informacién tenga el dato de solo bordillos, su valor de ponderacion serd igual a
(0.25).

En el dato de Recoleccion de basura y aseo de calles, aqui el dato va sumado en total de
cero cincuenta (0.50), o si existen dos informaciones tematicas; el de recoleccion de
basura y el de aseo de calles, cada dato ira por cada tema, con un valor maximo de cero
veinte y cinco (0.25).

La red telefonica, se solicita la informacion a la empresa correspondiente, en la 16gica
de distribucion de las lineas que tenga por cada cajetin o armario instalado en el sector
urbano o barrio, significa que no por que se vea fisicamente pasar la red, ya exista
cobertura, va a depender de la cobertura de sector urbano o barrio que la empresa nos
informe.

e RED TELEFONICA;

4/4=0.50/RED %=0.37/RED 2/4=0.25/RED 1/4=0.12/RED

e ACERAS Y BORDILLOS;

4/4=0.50/RED %=0.37/RED 2/4=0.25/RED 1/4=0.12/RED
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e RECOLECCION DE BASURA Y ASEO DE CALLES:

4/4=0.50/RED %=0.37/RED 2/4=0.25/RED 1/4=0.12/RED

e BORDILLOS;

4/4=0.25/RED 3/4=0.18/RED 2/4=0.12/RED 1/4=0.06/RED

e ASEO DE CALLES;

4/4=0.25/RED 3/4=0.18/RED 2/4=0.12/RED 1/4=0.06/RED

e RECOLECCION DE BASURA:

4/4=0.25/RED 3/4=0.18/RED 2/4=0.12/RED 1/4=0.06/RED
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1.3.3 Informacion urbana

La identificaciéon del espacio urbano de la ciudad, en su comportamiento socio
econdémico se registra a través de actividades urbanas permanentes que se realizan en
cada predio. Se presentan actividades predominantes sobre las cuales giran otras
actividades, que en si determinan una zona de concentracion de actividades econdmicas
importantes de niveles de alta rentabilidad, por lo que, son en estas zonas que se
localizan los puntos de mayor atraccion econdmica, y de elevado interés comercial en el
mercado por la tenencia de la tierra, que se visualiza directamente en los precios de
compraventa de los terrenos.

1.3.3.1 Valor ponderado del uso del suelo:

EJES/MANZANA 4/4 Y4 2/4 1/4

TURISTICO 1.25 0.93 0.63 0.31
COMERCIAL 1.25 0.93 0.63 0.31
TURISTICO COMERCIAL 1.25 0.93 0.63 0.31
COMERCIAL RESIDENCIAL 1.04 0.77 0.53 0.26
RESIDENCIAL 0.83 0.62 0.42 0.21
RESIDENCIAL/PRODUCCION 0.63 0.47 0.32 0.15
PRODUCCION 0.42 0.31 0.21 0.10
CONSERVACION Y RIESGO 0.21 0.15 0.10 0.05

La informacion sobre el uso de suelo, se levanta la informacion correspondiente al uso
actual del suelo por cada uno de los ejes tematicos de la manzana, si en cada uno de los
ejes predomina una de las categorias sefialadas en la tabla, ese valor de ponderacion es
el que va, de la misma manera; para el valor ponderativo por manzana se considera la
informacion predominante, revisado el valor de la tabla en la columna de 4/4 de acuerdo
a la categoria definida ese es el dato de ponderacion que va a la matriz.

1.3.3.2 EQUIPAMIENTO URBANO

La informacién de los equipamientos urbanos se levantard de los equipamientos
publicos y privados, la informacién serd mapeada en los planos tematicos, constatando
con el inventario de bienes de dominio publico como: de uso publico y afectados al uso
publico que tienen los municipios y dependencias del Gobierno Central, de los
equipamientos privados se consideran los de mayor incidencia que causen en su
entorno; mayor movilidad urbana, concentracion o centralidad e intensidad de uso y
ocupacion del suelo. De la informacion se analizara uno por uno de los equipamientos
inventariados por manzana, para darle valor ponderativo a la manzana, en el caso de
existir mas de un equipamiento se considerard el de mayor valor de ponderacion del o
los equipamiento (s) analizado (s).

Para ponderar los equipamientos se consideran tres variables con sus respectivos
indicadores:

1.- Generacion de flujos

- altos 10.00
- medios 6.00
- minimos 4.00

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo pag.9




VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

=
' AM=
GUIA CATASTROS PREDIALES & WHY N

2.- Frecuencia

- permanente 15.0
- perioddico 10.0
- esporadico 5.0

3.- Radios de influencia

- cantonal 5.0
- ciudad 4.0
- zonal 3.0
- sector 2.0
- barrio 1.0

Procesada la informacion de los equipamientos en cada manzana, por cada una de las
variables y determinados cada uno de los indicadores, estos valores se suman y el
resultado final se consulta en la tabla de resultados por grupo de sumatorias, cada uno
de los grupos esta constituido con limite inferior y superior, del resultado de la
sumatoria del puntaje de cada variable, se localizara en el grupo correspondiente, grupo
que relaciona al valor de ponderacion respectivo, valor que luego de la comparacion con
otros valores de los equipamientos, ira a la matriz de ponderacion el mayor valor de los
equipamientos analizados.

Rangos de localizacion con su equivalente de valor:

Grupo 1: entre 25.0a30.0 =1.25
Grupo 2: entre 20.0 a 24.99 =1.05
Grupo 3: entre 15.0a2 19.99 =0.85
Grupo 4: entre 10.0 a 14.99 =0.65
Grupo S:entre 5.0a 9.99 =045
Grupo 6: entre 0.0a 4.99 =0.25

1.3.3.3 Morfologia urbana

La informacidn urbana en este tema se refiere al mapeo de barrios de la ciudad (como
organizacion social con estatutos aprobados, sectores urbanos asi identificados), existe
una identificacion territorial, no necesariamente estara definidos los limites territoriales
de cada barrio, lo que se busca es la localizacion fisica de estas formas de organizacion
social espacial, que permita generar una categoria de valor socio espacial y de
pertenencia a esa unidad territorial.

Para procesar la informacion de los barrios de la ciudad, por cada una de las variables y
cada uno de los indicadores, se estructura por grupos con sus respectivos valores, estos
valores se suman y el resultado final se consulta en la tabla de resultados por grupo de
sumatorias, cada uno de los grupos esta constituido con limite inferior y superior, del
resultado de la sumatoria del puntaje de cada variable, se localizard en el grupo
correspondiente, grupo que relaciona al valor de ponderacion respectivo.
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Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
+ 15 afos 10-15 afios  5-10 afios 0-5 afios
e Presencia historica 2.5 1.875 1.25 0.625
Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
Alta Media Regular baja
e Representacion simbolica 6.0 4.500 3.00 1.500
Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
Alta Media Regular baja
e Nivel organizacion social 1.5 1.125 0.75 0.375

Rangos de localizacion con su equivalente de valor:

Grupo 1: entre 7.0 2 10.0 =0.50
Grupo 2: entre 3.5a 7.0 =0.33
Grupo 3: entre 0.3a 3.5 =0.16

1.3.3.4 Densidad edificada

Esta informacidn registra la ocupacion que tiene el predio con una edificacion, en el
universo de una manzana, lo que se evidencia es que el predio esta o no construido, con
esta informacion se debe compatibilizar con la normativa de regulacion del suelo
urbano, es decir: lote tipo, frente principal, coeficiente de ocupacion del suelo, sobre
estos datos de la norma, se debe procesar la informacion de los predios dentro de una
manzana.

Para procesar esta informacion se requiere los planos manzaneros, la informacion
catastral de la base de datos para conocer si esta 0 no construido, sobre esa informacion
se clasifica dependiendo de los resultados en:

e (Consolidado.- Si el nimero de predios con edificaciones en la manzana,
supera el 70% del universo (la manzana).

e En consolidacion.- Si el nimero de predios con edificacion en la manzana, es
decir la superficie construida se encuentra entre el 40% y el 70% del
universo.

e En expansion.- Si el nimero de predios con edificacion en la manzana, es
decir la superficie construida se encuentra bajo el 40% del universo.

Para procesar la informacion de la densidad edificada, por cada manzana, se estructura
por grupos con sus respectivos porcentajes, estos porcentajes esta relacionado con una
categoria, la cual se localizard en el grupo correspondiente, grupo que relaciona al valor
de ponderacion respectivo.

Rangos de localizacion con su equivalente de valor:

Grupo 1: consolidado (Mas del 70%) =0.50
Grupo 2: en consolidacion (Entre 40% y 70%) =0.33
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Grupo 3: en expansion (Menor al 40%) =0.16
1.4 Procesamiento de la informacion tematica

La matriz de ponderacion la elaboramos a partir de la columna de lectura del codigo o
clave catastral de cada una de las manzanas, es decir Zona, Sector y Manzana, con las
columnas de los datos de infraestructura basica: Alcantarillado, Agua potable, Energia
Eléctrica y Alumbrado Publico y vias, Infraestructura complementaria: Red Telefonica,
Aceras y Bordillos; Servicios municipales: Recoleccion de basura y Aseo de Calles.
Informacién Urbana: Equipamiento, Usos de suelo, Densidad Edificada y Morfologia
urbana.

Realizada la ponderacion por cada plano tematico, esa cantidad resultante transcribimos
en la matriz de ponderaciéon manzana por manzana, como dato de comprobacién es que
la sumatoria de cada uno de los datos de ponderacién por manzana suma diez puntos.

MATRIZ DE PONDERACION

CLAVE ALCAN | AGUA | ENERG|VIAS |TELEF | ACEB | BASAC|EQUIP |USOS | DENSI|MORF
CATASTRAL

TOTAL

1.5 ESTABLECIMIENTO DE SECTORES HOMOGENEOS

Con los resultados establecidos en la matriz de procesamiento de la informacion
tematica, se puede interpretar la realidad de lo que esta pasando en las areas urbanas de
las ciudades, si hay mayor o menor inversion de la obra publica, lo que prevé la
planificacion y el ordenamiento territorial, con los plazos definidos, lo que causa en
algunas veces mucha especulacion en la definicion del valor, evidentemente si no hay
control de la administracion municipal.

El suelo urbano, habilitado como tal, toma presencia diferencial en base de las
potencialidades de inversion de capitales y el establecimiento de intereses: sociales,
economicos, simbdlicos e ideoldgicos que se expresan en los niveles y jerarquias del
suelo urbano, resultado con el que se determinan los sectores homogéneos en el area de
estudio.
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El proceso operativo de la ponderacion cuantitativa se lo realiza a través de la sumatoria
de las ponderaciones de la informacidon urbana que tiene cada manzana, en sectores y
zonas catastrales, en cada uno de los temas analizados (planos tematicos), los resultados
deben ser recogidos en una matriz de ponderacion por cada una de las areas urbanas del
canton, en el orden secuencial de la informacion catastral.

Los resultados recogidos en la matriz de ponderacion, en la primera alternativa, éstos se
deben ordenar desde el valor maximo alcanzado en forma descendente, en este orden
los datos del resultado total se deben localizar los grupos de similar resultado 6
localizados en determinados rangos de valor cuantitativo; grupos que seran analizados
para definir la constante que determine cuantitativamente la distancia de agrupamiento
entre rangos de valor con limites inferior y superior para configurar cada uno de los
sectores homogéneos.

La segunda alternativa, se procede a ordenar la informacion de los totales de mayor a
menor, sacamos el resultado de la distancia que existe entre el valor mayor con el
menor, de este resultado se divide para el nimero de sectores homogéneos con el que se
defini6 el plano del valor de la tierra vigente, esa cantidad va a ser la distancia R1 que
separa a cada sector homogéneo, es decir que, de la cantidad mayor del resultado de
ponderacion restamos el valor R1, de esta operacion nos da el limite inferior del sector
homogéneo, asi continuamos la operacion hasta llegar a cubrir el nimero de sectores
homogéneos que tiene el area urbana.

La tercera alternativa, se procede a ordenar la informacion de los totales de mayor a
menor, en este resultado, se puede reconocer cada uno de los sectores homogéneos, en
base a cantidades similares o distancias predefinidas, sin la relacion matematica del
resultado dato mayor con el resultado dato menor, se prevé a simple vista el nimero de
sectores homogéneos que salga.

Determinados los sectores homogéneos en la matriz de resultados, éstos deben ser
registrados cada uno de ellos, en el plano base catastral, graficos que se representan por
sector homogéneo con su propia simbologia, (color segin tabla siguiente) y en una
primera instancia entran en validacion y compatibilidad con la realidad de cada uno de
los territorios.

SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR
SECTOR

ROJO

AZUL

VERDE

CAFE

NARANJA

AZUL CLARO

VERDE CLARO

0 |IN (O[O |~ |WI[N |~

CELESTE

©

LILA

-
o

GRIS OBSCURO

N
N

GRIS CLARO

-
N

AMARILLO
AMARILLO
CLARO

-
w
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El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacion de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la infraestructura
basica, la infraestructura complementaria y servicios municipales, informacion que
permite ademds, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las
infraestructuras y servicios urbanos, informacion, que relaciona de manera inmediata la
capacidad de administracion y gestion que tiene la municipal en el espacio urbano.

Las variables uso del suelo, equipamiento, morfologia, densidad edificada, determinan
la jerarquia urbana de la ciudad, variables que se las dimensiona dependiendo de las
funciones e imagen urbana que la sociedad determina a cada sector. El plano de sectores
homogéneos se convierte en la radiografia actual de la situacion real de la ciudad,
ademas es un instrumento de localizacion o el establecimiento de escenarios territoriales
diferenciados para desarrollar el andlisis y definicion de los precios de los terrenos en el
area urbana.

1.6 Cobertura y déficit de la infraestructura y servicios

Determinados los sectores homogéneos en el area urbana de intervencion, los resultados
nos permite observar, la preferencia fisica instalada de las infraestructuras basicas,
complementarias y servicios urbanos municipales ademas, analizar en cada sector
homogéneo la cobertura y déficit de forma parcial por infraestructura y servicios
urbanos, y el total por sector, asi también los promedios parciales y totales que en ese
momento dispone la ciudad.

Estos resultados permiten dimensionar la calidad y capacidad instalada de las
infraestructuras y servicios que habilitan el territorio en urbano.

El cuadro de cobertura y déficit de los sectores homogéneos, nos da la posibilidad de
analizar en cada sector definido como homogéneo, la jerarquia urbana existente entre
sectores, jerarquia que en la realidad urbana de las ciudades del pais, crean distancias
significativas, del centro urbano hacia la periferia, o graduales cuando las distancias del
centro a la periferia son pequeiias, o de varios centros urbanos, es decir; la cobertura de
los elementos urbanos en determinados sectores mantiene niveles aceptables en la
habilitacion del suelo urbano.

La lectura de los resultados de cobertura y déficit, sirve de instrumento fundamental
para la gestion urbana de la ciudad; el establecimiento de los déficit parciales o totales
por cada sector homogéneo en: infraestructura basica y servicios basicos, servira de
base a la politica publica y la planificacion urbana para programar la intervencion de la
inversion publica o privada en llegar a la meta del PNBV de superar el % de la
cobertura parcial o total del déficit identificado.

El cuadro de cobertura y déficit permite una lectura de los resultados del procesamiento
de datos de ponderacion en cada una de las areas urbanas y por sectores homogéneos, la
lectura es horizontal por cada uno de los sectores homogéneos, o vertical por cada una
de la infraestructura basica y servicios municipales, obteniendo resultados y porcentajes
de coberturas, a nivel de ciudad o de area urbana de intervencion, dato fundamental para
la planificacién y ordenamiento territorial.
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CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT URBANOS

SECTOR |ALCANT |[AGUAP |[ENELE |VIAS TELEF ACBOR |BASAC [PROMED
SECTOR
H

1. COBERT

DEFICIT

2. COBERT

DEFICIT

3. COBERT

DEFICIT

4. COBERT

DEFICIT

5. COBERT

DEFICIT

PROMED PROMED
CIUDAD

PROMED PROMED

SECT.CIUD CIUDAD
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1.7 EJEMPLO DE APLICACION CANTON EL TAMBO 2011

REDES DE ALCANTARILLADO COMBINADO

4/4=1.25

3/4=0.93

2/4=0.63

1/4=0.31
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PLANO TEMATICO DE AGUA POTABLE EL TAMBO 2011

REDES DE AGUA POTABLE

4/4=1.25 3/4=0.93 2/4=0.63 1/4=0.31
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PLANO TEMATICO DE ENERGIA ELECTRICA EL TAMBO 2011

RED DE ENERGIA ELECTRICA

4/4=1.00 ¥=0.75 2/4=0.50 Y4=0.25
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PLANO TEMATICO DE RED VIAL EL TAMBO 2011

RED VIAL:

MATERIAL DE LA CAPA DE RODADURA

4/4 Ya 2/4 1/4
ASFALTO 1.25 0.93 0.63 0.31
HORMIGON 1.25 0.93 0.63 0.31
ADOQUIN DE H.S. 1.10 0.82 0.55 0.27
ADOQUIN PIEDRA 1.00 0.75 0.50 0.25
PIEDRA BOLA 0.63 0.47 0.31 0.16
LASTRE 0.31 0.23 0.15 0.08
TIERRA 0.25 0.18 0.12 0.06
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PLANO TEMATICO DE RED TELEFONICA EL TAMBO 2011

e RED TELEFONICA;

4/4=0.50/RED %=0.37/RED 2/4=0.25/RED 1/4=0.12/RED
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PLANO TEMATICO DE ACERAS Y BORDILLOS EL TAMBO 2011

e ACERAS Y BORDILLOS;

4/4=0.50/RED %=0.37/RED 2/4=0.25/RED 1/4=0.12/RED
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PLANO TEMATICO DE ASEO DE CALLES EL TAMBO 2011

e ASEO DE CALLES;

4/4=0.25/RED 3/4=0.18/RED 2/4=0.12/RED 1/4=0.06/RED
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PLANO TEMATICO DE RECOLECCION DE BASURA EL TAMBO 2011

AN PLIAS 0N DEL CATAFTRD PEL CANTON “ Bl i

e RECOLECCION DE BASURA:

4/4=0.25/RED 3/4=0.18/RED 2/4=0.12/RED 1/4=0.06/RED
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PLANO TEMATICO DE DENSIDAD EDIFICADA EL TAMBO 2011

Rangos de localizacion con su equivalente de valor:

Grupo 1: consolidado (Més del 70%) =0.50
Grupo 2: en consolidacion (Entre 40% y 70%) =0.33
Grupo 3: en expansion (Menor al 40%) =0.16
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PLANO TEMATICO DE USO DEL SUELO EL TAMBO 2011

Valor ponderado del uso del suelo:

EJES/MANZANA 4/4 Ya 2/4 1/4

TURISTICO 1.25 0.93 0.63 0.31
COMERCIAL 1.25 0.93 0.63 0.31
TURISTICO COMERCIAL 1.25 0.93 0.63 0.31
COMERCIAL RESIDENCIAL 1.04 0.77 0.53 0.26
RESIDENCIAL 0.83 0.62 0.42 0.21
RESIDENCIAL/PRODUCCION 0.63 0.47 0.32 0.15
PRODUCCION 0.42 0.31 0.21 0.10
CONSERVACION Y RIESGO 0.21 0.15 0.10 0.05
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GUIA CATASTROS PREDIALES A

VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

PLANO TEMATICO DE MORFOLOGIA URBANA BARRIOS EL TAMBO
2011

el Il =

Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
+ 15 afos 10-15 afios ~ 5-10 afos 0-5 afios

e Presencia historica 2.5 1.875 1.25 0.625
Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
Alta Media Regular baja

e Representacion simbolica 6.0 4.500 3.00 1.500
Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
Alta Media Regular baja

e Nivel organizacion social 1.5 1.125 0.75 0.375

Rangos de localizacion con su equivalente de valor:

Grupo 1: entre 7.0 2 10.0 =0.50
Grupo 2: entre 3.5a 7.0 =0.33
Grupo 3: entre 0.3a 3.5 =0.16
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GUIA CATASTROS PREDIALES A

VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

PLANO TEMATICO DE EQUIPAMIENTO URBANO EL TAMBO 2011

H1II’T|I

i_

li?ﬂ

Rangos de localizacién con su equivalente de valor:

Grupo 1: entre 25.0230.0 =1.25
Grupo 2: entre 20.0 2 24.99 =1.05
Grupo 3: entre 15.0a19.99 =0.85
Grupo 4: entre 10.0 a 14.99 =0.65
Grupo 5:entre 5.0a 9.99 =0.45
Grupo 6: entre 0.0a 4.99 =0.25
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GUIA CATASTROS PREDIALES & BEYVi m

VALOR DE LA PROPIEDAD ctad X
MODULO 2 N

PROCESOS DE PONDERACION

| PROYECTO DE ACTUALIZACION CATASTRAL DEL CANTON EL TAMBO

MATRIZ DE PONDERACION DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS MUNICIPALES 2011

ZONA |SECT. |MANZ Infraestructura Basica Infraest.Complem. Serv.Mun Informacion Urbana
Alcant. | Agua Pot. |Elec. Alum.| Red Vial |Red Telef.| Acera y Bord | Aseo Calles | Rec. Bas. | Dens. Edif. | Uso Suelo |Morf. Urbana | Eq.Urbano [TOTAL
01 03 04 1.25 1.25 1.25 1.45 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.19 0.16 1.25] 9.80
02 05 04 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.5 1.25| 9.79
02 05 01 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.04 0.5 1.25] 9.74
02 05 02 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.25] 9.62
02 05 05 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.04 0.33 1.25] 9.57
02 05 11 1.25 1.25 1.25 1.18 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.25] 9.55
03 02 01 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.78 0.5 1.25] 9.53
02 05 09 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.04 0.33 1.05] 9.42
02 05 08 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.05] 9.37
02 05 07 1.25 1.25 1.25 0.99 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.04 0.33 1.25] 9.36
03 02 09 1.25 1.25 1.25 1.13 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 1.25] 9.31
02 05 03 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 0.85] 9.22
02 05 10 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.04 0.33 0.85] 9.17
03 02 03 1.25 1.25 1.25 0.66 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.88 0.5 1.25] 9.04
03 02 02 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 0.21 0.5 1.25] 8.96
03 02 07 1.25 1.25 1.25 1.18 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 0.85| 8.96
01 02 02 1.25 1.25 1.25 0.90 0.37 0.50 0.18 0.18 0.50( 1.04 0.33 1.05| 8.80
01 02 05 1.25 1.25 1.25 1.18 0.25 0.50 0.13 0.25 0.50[ 1.04 0.33 0.85| 8.78
02 02 05 1.25 1.25 1.25 0.76 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.16 1.25| 8.77
02 03 10 1.25 1.25 1.25 1.13 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50[ 0.98 0.16 0.65| 8.72
03 01 02 1.25 1.25 1.25 0.78 0.37 0.25 0.18 0.18 0.50( 0.93 0.5 1.25] 8.69
01 03 01 1.25 1.25 1.25 0.93 0.37 0.37 0.18 0.18 0.50( 0.83 0.33 1.25| 8.69
02 02 02 1.25 1.25 1.25 0.93 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 0.98 0.16 0.85| 8.67
02 02 03 1.25 1.25 1.25 0.81 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16 1.05] 8.60
03 02 08 1.25 1.25 0.94 1.10 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50[ 0.83 0.33 0.85] 8.60
02 05 06 0.93 1.25 1.25 0.75 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.5 0.85| 8.57
02 02 04 1.25 1.25 1.25 0.93 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.16 0.85| 8.54
02 03 09 1.25 1.25 1.25 1.08 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 0.83 0.16 0.65| 8.47
01 02 06 1.25 1.25 1.19 1.01 0.37 0.50 0.18 0.18 0.50( 0.83 0.33 0.85| 8.44
01 02 04 1.25 1.25 1.12 0.73 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 0.83 0.33 0.85| 8.36
03 02 10 1.25 1.25 0.87 0.70 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50[ 0.85 0.33 1.05] 8.35
02 04 15 1.25 1.25 1.19 0.66 0.50 0.18 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.33 1.25| 827
02 03 08 1.25 1.25 1.25 0.68 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 0.83 0.16 0.65| 8.07
03 02 05 1.25 1.25 0.94 0.77 0.37 0.37 0.19 0.18 0.50( 0.85 0.33 1.05] 8.05
01 03 02 1.25 1.25 1.25 0.62 0.37 0.18 0.18 0.18 0.50[ 1.04 0.33 0.85] 8.00
01 02 08 1.25 1.25 1.25 0.58 0.25 0.50 0.12 0.25 0.50[ 1.04 0.33 0.65| 7.97
01 03 13 1.25 1.25 1.25 0.23 0.50 0.18 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16 1.25] 7.90
03 02 06 1.25 1.25 0.94 0.90 0.50 0.24 0.25 0.25 0.50[ 0.83 0.33 0.65] 7.89
01 03 12 1.25 1.25 1.25 0.21 0.50 0.18 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16 1.25| 7.88
03 02 31 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33[ 0.83 0.16 1.25| 7.88
01 03 20 1.25 1.25 1.25 0.23 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.16 1.05] 7.85
01 03 10 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.12 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16 1.25| 7.76
03 02 15 0.42 0.42 1.25 0.61 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50[ 1.25 0.5 1.25] 7.70
03 02 30 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33[ 0.83 0.16 1.05] 7.68
01 03 22 1.25 1.25 1.00 0.42 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.85| 7.59
01 03 11 1.25 1.25 1.25 0.14 0.50 0.12 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.16 1.25| 7.58
01 03 19 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.85| 7.57
01 03 21 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.85| 7.57
03 07 04 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06 0.50( 0.83 0.16 0.85| 7.52
03 07 05 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06 0.50( 0.83 0.16 0.85| 7.52
02 02 06 1.25 1.25 1.25 0.39 0.25 0.24 0.12 0.12 0.33[ 0.85 0.16 1.25| 7.46
02 03 05 1.25 1.25 1.25 0.77 0.00 0.37 0.00 0.00 0.50( 1.04 0.33 0.65| 7.41
03 01 12 1.25 1.25 1.25 0.31 0.37 0.25 0.18 0.18 0.50[ 0.83 0.16 0.85] 7.38
03 02 32 1.25 1.25 1.25 0.31 0.37 0.50 0.00 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.85] 7.35
03 02 33 1.25 1.25 1.25 0.31 0.37 0.50 0.00 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.85| 7.35
03 01 14 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.24 0.12 0.25 0.50[ 0.67 0.16 0.85| 7.35
01 03 06 1.25 1.25 1.00 0.45 0.50 0.06 0.25] 0.25 0.50( 0.83 0.16 0.85| 7.35
03 01 03 1.25 1.25 1.25 0.29 0.50 0.25] 0.06 0.12 0.33[ 0.83 0.16 1.05] 7.34
02 02 01 1.25 1.25 1.25 0.66 0.25 0.37 0.18 0.18 0.50( 0.63 0.16 0.65] 7.33
01 03 23 1.25 1.25 1.19 0.15 0.50 0.50 0.25] 0.25 0.33[ 0.83 0.16 0.65| 7.31
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GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

PROYECTO DE ACTUALIZACION CATASTRAL DEL CANTON EL TAMBO

MATRIZ DE PONDERACION DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS MUNICIPALES 2011

ZONA |SECT. |MANz Infraestructura Basica Infraest.Complem. Serv.Mun Informacién Urbana
Alcant. | Agua Pot. |Elec. Alum.| Red Vial | Red Telef. |Acera y BordAseo Calles| Rec. Bas. | Dens. Edif. | Uso Suelo |Morf. Urbanal| Eq.Urbano [TOTAL
01 03 04 1.25] 1.25] 1.25] 1.45) 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 1.19 0.16 1.25|
02 05 04 1.25] 1.25] 1.25] 1.25] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.5 1.25
02 05 01 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50) 1.04 0.5 1.25
02 05 02 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25] 0.50) 1.04 0.33 1.25
02 05 05 1.25) 1.25 1.25| 1.20] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.25
02 05 11 1.25| 1.25 1.25] 1.18] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.25|
03 02 01 1.25] 1.25] 1.25] 1.25] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.78 0.5 1.25
02 05 09 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50) 1.04 0.33 1.05
02 05 08 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25| 0.50) 1.04 0.33 1.05
02 05 07 1.25) 1.25 1.25| 0.99 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50) 1.04 0.33 1.25
03 02 09 1.25| 1.25] 1.25] 1.13] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 1.25|
02 05 03 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 1.04 0.33 0.85
02 05 10 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50) 1.04 0.33 0.85
03 02 03 1.25 1.25 1.25 0.66| 0.50 0.50 0.25 0.25] 0.50| 0.88 0.5 1.25
03 02 02 1.25| 1.25 1.25| 1.25] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.21 0.5 1.25|
03 02 07 1.25] 1.25] 1.25] 1.18] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 0.85
01 02 02 1.25 1.25 1.25 0.90] 0.37 0.50 0.18 0.18] 0.50| 1.04 0.33 1.05
01 02 05 1.25 1.25 1.25 1.18 0.25 0.50 0.13 0.25 0.50) 1.04 0.33 0.85
02 02 05 1.25 1.25 1.25 0.76] 0.50 0.50 0.25 0.25| 0.50| 0.85 0.16 1.25
02 03 10 1.25] 1.25 1.25| 1.13] 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50| 0.98 0.16 0.65
03 01 02 1.25| 1.25] 1.25] 0.78, 0.37 0.25 0.18 0.18, 0.50( 0.93 0.5 1.25|
01 03 01 1.25] 1.25] 1.25] 0.93] 0.37 0.37 0.18 0.18, 0.50| 0.83 0.33 1.25]
02 02 02 1.25 1.25 1.25 0.93] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.98 0.16 0.85
02 02 03 1.25 1.25 1.25 0.81 0.50 0.50 0.25 0.25| 0.50) 0.83 0.16 1.05
03 02 08 1.25| 1.25] 0.94 1.10] 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.33 0.85
02 05 06 0.93 1.25] 1.25] 0.75 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.5 0.85
02 02 04 1.25 1.25 1.25 0.93] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.85 0.16 0.85
02 03 09 1.25 1.25 1.25 1.08 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.16 0.65
01 02 06 1.25 1.25 1.19 1.01 0.37 0.50 0.18 0.18] 0.50) 0.83 0.33 0.85
01 02 04 1.25| 1.25] 1.12 0.73 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.33 0.85
03 02 10 1.25] 1.25] 0.87 0.70, 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 1.05
02 04 15 1.25 1.25 1.19 0.66 0.50 0.18 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.33 1.25
02 03 08 1.25 1.25 1.25 0.68| 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.16 0.65
03 02 05 1.25 1.25 0.94| 0.77] 0.37 0.37 0.19 0.18] 0.50| 0.85 0.33 1.05
01 03 02 1.25| 1.25 1.25] 0.62 0.37 0.18 0.18 0.18, 0.50( 1.04 0.33 0.85
01 02 08 1.25| 1.25] 1.25] 0.58, 0.25 0.50 0.12 0.25 0.50( 1.04 0.33 0.65
01 03 13 1.25 1.25 1.25 0.23] 0.50 0.18 0.25 0.25 0.50) 0.83 0.16 1.25
03 02 06 1.25 1.25 0.94| 0.90] 0.50 0.24] 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.33 0.65
01 03 12 1.25 1.25 1.25 0.21 0.50 0.18 0.25 0.25| 0.50) 0.83 0.16 1.25
03 02 31 1.25| 1.25] 1.25| 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33| 0.83 0.16 1.25|
01 03 20 1.25] 1.25] 1.25] 0.23 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33| 0.83 0.16 1.05
01 03 10 1.25 1.25 1.25 0.15] 0.50 0.12 0.25 0.25 0.50) 0.83 0.16 1.25
03 02 15 0.42 0.42] 1.25 0.61 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50) 1.25 0.5 1.25
03 02 30 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33) 0.83 0.16 1.05
01 03 22 1.25| 1.25 1.00 0.42 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33| 0.83 0.16 0.85
01 03 1 1.25] 1.25] 1.25] 0.14 0.50 0.12 0.25 0.25 0.33| 0.83 0.16 1.25
01 03 19 1.25 1.25 1.25 0.15] 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.16 0.85
01 03 21 1.25 1.25 1.25 0.15] 0.50 0.50 0.25 0.25| 0.33)| 0.83 0.16 0.85
03 07 04 1.25 1.25 1.25| 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06] 0.50) 0.83 0.16 0.85
03 07 05 1.25| 1.25] 1.25 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06 0.50( 0.83 0.16 0.85
02 02 06 1.25] 1.25] 1.25 0.39 0.25 0.24 0.12 0.12 0.33| 0.85 0.16 1.25
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9.80-1.56=8.2 Dif=nM-nm

8.24 Distancia
8.24/7=1.18 K=Dist/nzh
9.80 Limite sup

8.62 Limite

7.44 Limite
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GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

PROYECTO DE ACTUALIZACION CATASTRAL DEL CANTON EL TAMBO

MATRIZ DE PONDERACION DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS MUNICIPALES 2011

ZONA |SECT, IMANZ Infraestructura Basica Infraest.Complem. Serv.Mun Informaciéon Urbana
Alcant. |Agua Pot.|Elec. Alum.|Red Vial|Red Telef.|Acera y Bord|Aseo Calles|Rec. Bas.Pens. Edif|Uso Suel Morf. Urbafeq.Urbanq TOTAL
01 03 04 1.25 1.25 1.25 1.45 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 1.19 0.16 1.25
02 05 04 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 1.04 0.5 1.25
02 05 01 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.5 1.25
02 05 02 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.33 1.25
02 05 05 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.33 1.25
02 05 11 1.25 1.25 1.25 1.18 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.33 1.25
03 02 01 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.78 0.5 1.25
02 05 09 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 1.04 0.33 1.05
02 05 08 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.05
02 05 07 1.25 1.25 1.25 0.99 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 1.04 0.33 1.25
03 02 09 1.25 1.25 1.25 1.13 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 0.85 0.33 1.25
02 05 03 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.33 0.85
02 05 10 1.25 1.25 1.25 1.20 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.33 0.85
03 02 03 1.25 1.25 1.25 0.66 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.88 0.5 1.25
03 02 02 1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 0.21 0.5 1.25
03 02 07 1.25 1.25 1.25 1.18 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33 0.85
01 02 02 1.25 1.25 1.25 0.90 0.37 0.50 0.18 0.18 0.50] 1.04 0.33 1.05
01 02 05 1.25 1.25 1.25 1.18 0.25 0.50 0.13 0.25 0.50] 1.04 0.33 0.85
02 02 05 1.25 1.25 1.25 0.76 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.85 0.16 1.25
02 03 10 1.25 1.25 1.25 1.13 0.50 0.55 0.25 0.25 0.50| 0.98 0.16 0.65
03 01 02 1.25 1.25 1.25 0.78 0.37 0.25 0.18 0.18 0.50] 0.93 0.5 1.25
01 03 01 1.25 1.25 1.25 0.93 0.37 0.37 0.18 0.18 0.50| 0.83 0.33 1.25
02 02 02 1.25 1.25 1.25 0.93 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.98 0.16 0.85
28.75| 28.75 28.75| 25.50 10.86 11.17 5.42 5.54
1.25 1.25 1.25 1.11 0.47 0.49 0.24 0.24
1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25
100.00] 100.00| 100.00] 88.70 94.43 97.13 94.17| 96.35
0.00 0.00 0.00] 11.30 5.57 2.87 5.83 3.65
02 02 03 1.25 1.25 1.25 0.81 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16
03 02 08 1.25 1.25 0.94 1.10 0.50 0.55) 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.33
02 05 06 0.93 1.25 1.25 0.75 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.04 0.5
02 02 04 1.25 1.25 1.25 0.93 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.85 0.16
02 03 09 1.25 1.25 1.25 1.08 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.16
01 02 06 1.25 1.25 1.19 1.01 0.37 0.50 0.18 0.18 0.50| 0.83 0.33
01 02 04 1.25 1.25 1.12 0.73 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.33
03 02 10 1.25 1.25 0.87 0.70 0.50 0.55) 0.25 0.25 0.50( 0.85 0.33
02 04 15 1.25 1.25 1.19 0.66 0.50 0.18 0.25 0.25 0.33| 0.83 0.33
02 03 08 1.25 1.25 1.25 0.68 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 0.83 0.16
03 02 05 1.25 1.25 0.94 0.77 0.37 0.37 0.19 0.18 0.50| 0.85 0.33
01 03 02 1.25 1.25 1.25 0.62 0.37 0.18 0.18 0.18 0.50| 1.04 0.33
01 02 08 1.25 1.25 1.25 0.58 0.25 0.50 0.12 0.25 0.50| 1.04 0.33
01 03 13 1.25 1.25 1.25 0.23 0.50 0.18 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.16
03 02 06 1.25 1.25 0.94 0.90 0.50 0.24) 0.25 0.25 0.50( 0.83 0.33
01 03 12 1.25 1.25 1.25 0.21 0.50 0.18 0.25 0.25 0.50] 0.83 0.16
03 02 31 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33] 0.83 0.16
01 03 20 1.25 1.25 1.25 0.23 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.16
01 03 10 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.12 0.25 0.25 0.50| 0.83 0.16
03 02 15 0.42 0.42 1.25 0.61 0.50 0.50 0.25 0.25 0.50] 1.25 0.5
03 02 30 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.00 0.25 0.33( 0.83 0.16
01 03 22 1.25 1.25 1.00 0.42 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33| 0.83 0.16
01 03 11 1.25 1.25 1.25 0.14 0.50 0.12 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.16
01 03 19 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.16
01 03 21 1.25 1.25 1.25 0.15 0.50 0.50 0.25 0.25 0.33] 0.83 0.16
03 07 04 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06 0.50| 0.83 0.16
03 07 05 1.25 1.25 1.25 0.31 0.50 0.50 0.06 0.06 0.50| 0.83 0.16
02 02 06 1.25 1.25 1.25 0.39 0.25 0.24 0.12 0.12 0.33| 0.85 0.16
33.85| 34.17 33.19] 15.24 13.11 11.41 5.66 6.28
1.21 1.22 1.19 0.54 0.47 0.41 0.20 0.22
1.25 1.25 1.25 1.25 0.50 0.50 0.25 0.25
96.71| 97.63 94.83| 43.54 93.64| 81.50 80.79] 89.71
3.29 2.37 5.17| 56.46 6.36 18.50 19.21] 10.29
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PROYECTO DE ACTUALIZACION CATASTRAL DEL CANTON EL TAMBO

CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS 2011

SECTOR COBERTURA Infraestructura Basica Infraest.Complem. Serv.Mun TOTAL NUMERO
HOMOGENEO Alcant. | Agua P. | Elec. Al.| Red Vial | Red Tel. | Ac y Bor | Aseo Ca|Rec. Bas. MANZANAS
SH1 100.00 | 100.00 | 100.00 | 88.70 94.43 97.13 94.17 96.35 96.35 23.00

0.00 0.00 0.00 11.30 5.57 2.87 5.83 3.65 3.65 0.06
SH 2 96.71 97.63 94.83 43.54 93.64 81.50 80.79 89.71 84.79 28.00
3.29 2.37 5.17 56.46 6.36 18.50 19.21 10.29 15.21 7.78
SH3 97.42 97.42 96.84 29.04 34.32 65.73 30.34 40.59 61.46 95.00
2.58 2.58 3.16 70.96 65.68 34.27 69.66 59.41 38.54 26.39
SH 4 92.62 92.60 87.00 22.03 5.75 23.10 8.55 8.55 42.53 73.00
7.38 7.40 13.00 77.97 94.25 76.90 91.45 91.45 57.47 20.28
SH5 52.39 52.39 66.53 24.39 8.65 11.35 10.84 10.84 29.67 31.00
47.61 47.61 33.47 75.61 91.35 88.65 89.16 89.16 70.33 8.61
SH 6 22.48 22.48 40.63 20.73 6.32 5.72 7.16 7.16 16.59 57.00
77.52 77.52 59.37 79.27 93.68 94.28 92.84 92.84 83.41 15.83
SH7 COBERTURA | 3.74 5.62 12.91 18.75 0.45 0.23 0.45 2.34 5.56 53.00
DEFICIT 96.26 94.38 87.09 81.25 99.55 99.77 99.55 97.66 94.44 14.72
CIUDAD COBERTURA| 66.48 66.88 71.25 35.31 34.79 40.68 33.18 36.51 48.14 453.68
DEFICIT 33.52 33.12 28.75 64.69 65.21 59.32 66.82 63.49 51.86 100%

MAPA DE ZONAS HOMOGENEAS

‘EF &l =2k At v R S
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O |"l'r'\- du 41 T
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INSTRUCTIVO PARA PROCESAMIENTO DE INFORMACION
TEMATICA PARA ELABORAR SECTORES HOMOGENEOS

2 VALORACION DE TERRENOS RURALES

La presente guia tiene por objeto de regular y unificar en todas las municipalidades del pais
los procedimientos metodologicos para la valoracion de la propiedad en la administracion de
los catastros prediales urbanos y rurales.

La produccion de esta guia, forma parte del conjunto de acciones institucionales que cumple
la AME en el marco de sus competencias, dirigido a las municipalidades para una mejor
administracion de los catastros prediales urbanos y rurales.

Es una guia que proporciona los conocimientos basicos acerca de las practicas mds
importantes que pueden aplicar para mantener, conservar y actualizar el valor de la
propiedades los inventarios prediales urbanos y rurales y dotar de una metodologia
estandarizada de valoracion de la propiedad, que analiza las condiciones fisicas, quimicas,
ambientales, geomorfologicas, infraestructura y servicios bdsicos, para constituir sectores
homogéneos y sobre estos escenarios obtener valores de la tierra, componente del valor de la
propiedad.

METODOLGIA

En las competencias que tienen las municipalidades establecidas en la Constitucion de la
Republica y el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autoria y Descentralizacion
(COOTAD), la AME ha desarrollado metodologias para formar, actualizar y conservar los
Catastros prediales urbanos y rurales.

Con esta metodologia se ha dado Asistenta Técnica a 156 municipios del Pais, de los cuales
126 corresponden a catastros rurales y 148 a catastros urbanos.

OBJETIVO.

Elaborar la guia para desarrollar el proceso de valoracion de las tierras en el territorio rural
en el marco técnico juridico vigente, que articule la informacion catastral de la propiedad, la
informacion temdtica de suelos, para establecer la clasificacion agrologica de la tierra, asi
también la infraestructura vial, riego y centros poblados, para configurar la jerarquia del
territorio rural, con estos dos componentes configurar los sectores homogéneos.

2.1. PROCEDIMIENTOS

La guia se estructura en los siguientes componentes, que deben ser aplicadas por las
municipalidades para cumplir con los procesos de actualizacion del sistema de valoracion de
tierras rurales
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2.1.1 Obtencion de cartografia.

e Plano base Cartas topogrdficas del IGM escala 1:50.000 o 1:25.000
e  Planos tematicos del SIGAGRO hoy SINAGAP de:

Clasificacion Taxonomia
Geomorfologia

Cuencas y subcuencas hidrogrdficas
Aptitudes agricolas

Uso del suelo

Drenaje

Textura

Profundidad

Nivel de fertilidad

Ph

Relieve

Salinidad

Materia orgadnica
Relieve

Erosion

Climatologia

Isoyetas

isotermas

2.1.2 Delimitaciones de las circunscripciones territoriales de:

CANTON.- Ley de creacion (Demarcacion geogrdfica de los limites del canton)
CABECERA CANTONAL.- Ordenanza de delimitacion urbana ( Demarcacion
geogrdfica de limite urbano)

PARROQUIAS.- Ordenanza de creacion de las parroquias (Demarcacion geogrdfica
de limites de las parroquias rurales del canton)

CABECERAS PARROQUIALES.- Ordenanza de limites urbanos de las parroquias,
(demarcacion geogrdfica de las areas urbanas).

SITIO/BARRIO/RECINTO.- (demarcacion geogrdfica de limites).

COMUNA.- Ley de comunas, Acta de constitucion de las comunas y reconocimiento
del MAGAP. (delimitacion geogrdfica de limites)

AREAS PROTEGIDAS.- Ley de Gestion Ambiental (delimitacion geogrdfica)
CONCESIONES MINERAS.- Ley de Mineria. (delimitacion geogrdfica)
COMUNIDADES AFROECUATORIANAS E INDIGENAS.- (Acta de creacion y
delimitacion geogridfica).

2.1.3.- Elaboracion del plano de valor de la tierra

Plano de calidad de los suelos o clasificacion agrologica de  tierras.

Plano de equipamiento de infraestructura o de jerarquizacion rural.

Constitucion de sectores homogéneos, que vienen a conformar las unidades de andlisis
de investigacion de precios de terrenos.

e [nvestigacion de precios de la tierra

2.1.3.1 Clasificacion agrologica de las tierras: Tienen por objeto categorizar las
tierras, en base al sistema de clasificacion del Departamento de Agricultura de los
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Estados Unidos adaptados a nuestro medio, que consideran las 8 clases de tierras,
que son el producto de la cuantificacion de las condiciones agronomicas, topogrdficas
y climatologicas,.

La clasificacion agroldgica de tierras cumple con el siguiente proceso metodologico:

= Diserio de puntos en el territorio rural para la toma de muestras de
suelos.

= Toma de muestra de suelos

= Resultados del andlisis de laboratorio de suelos

= [nformacion tematica del SIGAGRO hoy SINAGAP

= [Informacion de campo tomado en cada punto de muestras de suelos.
(formato e instructivo)

= Calificacion y cuantificacion de los parametros asignados en la
Condiciones Agronomicas, Topogrdficas y Climatologicas.

= Elaboracion del plano de clasificacion Agrologica de tierras

A continuacion se detalla el procedimiento a cumplir con cada tema especificado en el proceso
metodologico para definir la Clasificacion Agrologica.

2.1.3.2 Diserio de puntos para la toma de Muestras

Para cumplir con este proposito se diseiia en el territorio cantonal los puntos donde va a
tomarse las muestras de suelos, las muestras deben ser representativas respecto del area de
aplicacion o de estudio, por lo que se debe realizar una zonificacion de la superficie a
muestrear, en base a dreas visiblemente homogéneas, se toma como referencia cartografia
temdtica los planos de: de geomorfologia, pendientes y de uso y cobertura de suelos que seran
representadas en el plano base o en cartas topograficas del IGM, Escala 1:50.000 O 1:25.000.

Ejemplo del diserio de toma de muestras.

=
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2.1.3.2.1 Toma de muestras de suelos.

Para la toma de muestra de suelos se realiza a partir de la aplicacion de un instructivo en el
que se especifica: Los tipos de muestras a tomar, los sitios y formas de muestro, precauciones a
tomarse en la recoleccion de la muestra, materiales utilizados para la toma de muestras,
procedimientos para extraer las muestras, identificacion de las muestras.

2.1.3.2.2 Resultados del analisis de laboratorio de suelos

Una vez que se ha tomado las muestras de campo y debidamente identificadas con etiqueta, se
lleva al laboratorio de suelos para su analisis.

A continuacion se tiene un ejemplo con los resultados de los andlisis de laboratorio de los
elementos solicitados para el estudio.
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2.1.3.2.3 Informacion tematica del SIGAGRO hoy SINAGAP

Para determinar la calidad de los suelos se tiene como apoyo los planos tematicos SIGAGRO
hoy SINAGAP de cada canton entre los mads importantes tenemos los siguientes: Clima,
Isoyetas, Isotermas, geomorfologico, aptitudes agricolas, Clasificacion taxondmica, cuencas y
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subcuencas hidrogrdficas, uso de suelo, textura, profundidad, drenaje, Fertilidad, ph,
salinidad,, materia orgdnica.
2.1.3.2.4 Informacion de campo tomado en cada punto de muestras de suelos.

En cada punto de muestreo, se debe llenar informacion de acuerdo al formulario e instructivo
detallado a continuacion:

INSTRUCTIVO PARA LLENAR EL FORMULARIO DE CAMPO DE TOMA DE
MUESTRAS DE SUELOS.

INFORMACION DE CAMPO PARA TOMA DE MUESTRAS DE SUELOS CATASTRO PREDIAL RURAL

N COORDENADAS DE PROFUNDIDAD TEXTURA DEL CULTIVO
N° MUESTRA REr RN SECTOR PROPIETARIO CAPA ARABLE PERFIL DRENAJE RELIEVE EROSION EXISTENTE
0a20cm muy liviano exesivo plano X |leve X alz
N . 20a 50 cm x_[iiviano bueno X |pend leve ligera
1 AN CARL
S © 0S femanceltastily 50 a 100 cm mediano X [regular pend. Media
E >100 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy liviano exesivo plano leve
2 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media moderada
>90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25om muy Iiviano exesivo planc Teve
3 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media moderada
E >90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy liviano exesivo plano |leve
4 N 25 a 50 cm liviano bueno pend leve |Ii_gera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
N >90 cm pesado Tento pend. Fuerte Severa
0a25om muy Iiviano exesivo plano Teve
5 E 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
N > 90 cm pesado fento pend. Fuerte Severa
0a25cm muy liviano exesivo plano leve
6 E 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
N >0 cm pesado Tlento pend. Fuerte Severa
0a25cm muy liviano exesivo plano leve
E 25a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
7
50 2 90 om mediano regular pend. Media
N > 90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy liviano exesivo plano leve
s E 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 2 90 om mediano regular pend. Media
N >90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25om muy Iviano exesivo planc Teve
9 E 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media moderada
N >90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy liviano exesivo plano |leve
10 N 25 a 50 cm liviano bueno pend leve |Ii_gera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
E >90 om pesado ento pend. Fuerte severa
90 d [ d. Fi
0a 25 om muy Iiviano exesivo plano Teve
1 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
>90 cm pesado lento pend. Fuerte severa
0a25cm muy liviano exesivo plano leve
12 25 a 50 cm liviano bueno pend leve ligera
50 a 90 cm mediano regular pend. Media
E >0 cm pesado Tenio pend. Fuerte Severa
’
N°MUESTRA

En la primera columna se numeraran las muestras en forma secuencial a partir de la
muestra 1.
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02 REFERENCIAS CARTOGRAFICAS

COORDENADAS DE REFERNCIA

N

E

En el plano digital o en la carta nacional se determinara el punto de la toma de muestra en
la propiedad intervenida y se procederd a establecer los valores de longitud (E) y de latitud
(N) de la siguiente forma.

LONGITUD (E)

Localizar la linea vertical de la cuadricula situada inmediatamente a la izquierda del punto
fijado y anotese las cifras correspondientes, situadas en la parte superior o inferior de la
carta (650) y midase la distancia entre la linea y el punto correspondiente.

LATITUD (N)

Localizar la linea horizontal de la cuadricula situada inmediatamente debajo del punto
determinado y andtese las cifras sea en el margen derecho o izquierdo de la carta (9878) y
midase la distancia entre la linea y el punto.

03 SECTOR

SECTOR

SAN CARLOS

Se anotara el nombre del sector, sitio, barrio, recinto o comunidad en el cual se halla
localizado el predio en donde se realiza la toma de la muestra.

04 PROPIETARIO

PROPIETARIO

Castillo Zambrano José

4.1.- Cuando se trata de personas naturales se anotard en el siguiente orden: apellido
paterno, apellido materno, primer nombre y segundo nombre.

4.2.- En caso de que el propietario sea una persona juridica, se anotara el nombre
completo de la razon social.

05 PROFUNDIDAD DE LA CAPA ARABLE

PROFUNDIDAD CAPA ARABLE

0a20cm
20 a 50 cm X
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50a 100 cm
>100 cm

Se graficard con una X la caracteristica observada de la profundidad de la capa arable en
el sitio de la muestra.

06 TEXTURA DEL PERFIL

TEXTURA DEL PERFIL

muy liviano
liviano

mediano X
pesado

Se graficard con una X la caracteristica observada de la textura del perfil en el sitio de la
muestra.

07 DRENAJE

DRENAJE

exesivo
bueno X
regular

lento

Se graficara con una X la caracteristica observada del drenaje en el sitio de la muestra.

08 RELIEVE

RELIEVE

plano X

nd leve

pend. Media

pend. Fuerte

Se graficara con una X la caracteristica observada de la pendiente en el sitio de la
muestra.

09 EROSION
EROSION
leve X
ligera
moderada

severa

Se graficara con una X la caracteristica observada de erosion en el sitio de la muestra.

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo pag.38



VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

=
' AM=
GUIA CATASTROS PREDIALES & WHY N

2.1.3.2.5  Calificacion y -cuantificacion de los parametros asignados en las
Condiciones Agronomicas, Topogridficas y Climatologicas.

2.4 Instructivo para llenado de la matriz de puntajes para determinacion de las
clases de tierras

2.4.1.- CONDICIONES AGRONOMICAS (60 puntos)

2.4.1.1 Condiciones Agronémicas.- (60 puntos)

Se evalua los suelos desde el punto de vista de sus propiedades fisico, quimicas, que son
caracteristicas propias e intrinsecas de los suelos, por ser de mayor importancia para la
determinacion de la calidad del suelo tienen un puntaje de 60 puntos, las unidades de andlisis
con su cuantificacion numérica se detalla a continuacion las siguientes variables:

2.4.1.1.1 Textura de la capa arable. (De 1 a 12 puntos)

La textura del suelo es la proporcion en la que se encuentran distribuidas variadas particulas
elementales que pueden conformar un sustrato. Segun sea el tamario, porosidad o absorcion del
agua en la particula del suelo o sustrato, puede clasificarse en 3 grupos basicos que son: la
arena, el limo y las arcillas. El tamario de las particulas se clasifica de acuerdo a la siguiente
escala

Arena todas las particulas cuyo tamario varia de 2 mm a 0.05 mm;

Limo, todas las particulas cuyo tamario varia de 0,05 a 0,002 mm;

Arcilla, todas las particulas de menos de 0,002 mm.

La cuantificacion de la textura esta en relacion de contenido de arcilla que se encuentran en las
diferentes clases texturales, ya que los minerales arcillosos debido a su contenido de cargas
eléctricas, ejercen una atraccion considerable sobre las moléculas de agua, asi como sobre
cationes y algunos aniones, jugando un papel muy importante pues retienen los fertilizantes.

2.4.1.1.1 Textura de la capa arable.

franco Franco Franco Franco Franco  arcillo arcillo . rocoso,
Franco  ppc. limoso  arcilloso  arenoso
limoso arc-arenoso  arcilloso limoso arenoso arenoso limoso pedregoso
12 11 10 9 8 7 9 6 5 5 5 1

2.4.1.1.2 Profundidad de la capa arable. (De 1 a 12 puntos)

Como capa arable debe entenderse el desarrollo de la capa superficial planeada y hecha por el
hombre para controlar los factores edafologicos de produccion con miras a obtener altos
rendimientos y sostenibilidad en un clima dado.

Es la capa de suelo donde se desarrolla la raiz. Esta capa debe poseer ciertas caracteristicas:

1. Contenido suficiente de nutrientes necesarios para la planta, los cuales deben estar
disponibles en cantidad necesaria y que puedan ser conservados.

2. Contenido de agua necesaria para la planta, disponible y conservable.

3. Contenido de aire

4. Permitir el desarrollo radical.
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La profundidad de la capa arable esta en funcion del tipo de fuerza de trabajo empleada en el
laboreo,

La cuantificacion de capa arable esta dada por el grado de profundidad, los mas profundos
tendran una mayor calificacion.

Para calificar la profundidad de la capa arable, se tiene del analisis de laboratorio de suelos,
de los planos tematicos del SIGAGRO hoy SINAGAP y de la informacion de campo.

2.4.1.1.2 Profundidad de la capa arable

Muy Profundo Moderado. Superficial muy

profundo profundo superficial
90a 150 50 a 90 20 a 50
>150cm cm. cm. cm. 0 a 20cm.
12 10 7 4 1

2.4.1.1.3 Apreciacion textura del perfil. (de 1 a 6 puntos)

El estudio del perfil del suelo es un insumo de gran valor especialmente cuando se pretenden
instalar cultivos semipermanentes (2-5 afios) o permanentes (mayor de 5 aiios). Este tipo de
trabajos da informacion in situ relacionada con la distribucion y caracteristicas fisicas de los
horizontes: textura, estructura, densidad, drenaje, infiltracion, percolacion, consistencia, color,
contenido de materia organica, presencia de raices u otros organismos y muy especialmente,
profundidad de la capa freatica.

El perfil de un suelo es la seccion o corte vertical que describen y analizan los edafologos con
vistas a describirlo y clasificarlo. Este suele tener un metro o dos de profundidad, si la roca
madre, o el material parental, no aparece antes. Este modo de proceder, no significa que
puedan alcanzar mucho mayor espesor.

Los suelos no son todos iguales entre si, porque varia la cantidad y calidad de particulas
minerales y organicas que los componen.

El analisis del espesor y caracteristicas de las diferentes capas que constituyen la Litosfera se
denomina perfil del suelo. El perfil tipico de un suelo comprende tres capas principales (suelo,
subsuelo y roca madre) llamadas también horizontes.

La cuantificacion del perfil de la capa arable esta en relacion de la textura y estructura del
suelo, siendo los suelos pesados relacionados con la presencia de arcillas, los menos
valorados por su dificil manejo, son duros para los trabajos, se estrechan facilmente y afectan a
los cultivos por falta de aire en las raices, esto hace que sean propensas a enfermedades
radiculares.

* La informacion para calificar la textura del perfil del suelo, se obtiene de la
informacion de campo. (Observacion de cortes de suelos o mediante la apertura de
calicatas)

2.4.1.1.3 Apreciacion textural del
perfil

Muy liviano Livianos Medianos Pesados Variable

2 5 6 1 3
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El siguiente cuadro tiene por objeto definir los perfiles de los suelos en base a la textura.

Upreciacion textural del perfil Textura

Muy livianos IRocoso- pedregoso
lArenoso

Livianos I Arenoso franco

\Franco arenoso

ranco

\Franco limoso

IMedios o medianos \Franco arcilloso arenoso

\Franco arcilloso

ranco arcillo limoso

\ILimoso

\rcillo arenoso

|Pesados \rcillo limoso

Muy pesados rcilloso

2.4.2 Drenaje. (De 0 a 6 puntos)

El drenaje es la mayor o menor facilidad para evacuar el agua por escurrimiento superficial y
por infiltracion profunda.

La funcion principal de un sistema de drenaje es la de permitir la retirada de las aguas que se
acumulan en depresiones topogrdficas del terreno, causando inconvenientes ya sea a la
agricultura o en dreas urbanizadas. Otra funcion sumamente importante del sistema de drenaje
es la de controlar, en los perimetros de riego, la acumulacion de sales en el suelo, lo que puede
disminuir drasticamente la productividad.

Tanto el drenaje natural como el artificial pueden hacer la diferencia. Los suelos mejor
drenados por lo general tienen mejores rendimientos.

Dependiendo del grado de escurrimiento de las aguas, los drenajes pueden ser rapidos, lentos,
excesivos, y su calificacion sera de acuerdo al grado de retencion de agua, el puntaje mayor
corresponde a los terrenos bien drenados.

La informacion para calificar el drenaje de los suelos, se tiene de los planos temdaticos del
SIGAGRO hoy SINAGAP y de la informacion de campo.

2.4.2 Drenaje
Muy
Exesivo  bueno regular  lento lento  Encharcados
Muy
rapido.
1 6 4 2 1 0

2.4.3 Nivel de Fertilidad.

La fertilidad de un suelo es la capacidad que tiene el mismo de sostener el crecimiento de los
cultivos o ganado.
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La fertilidad quimica se refiere a la capacidad que tiene el suelo de proveer nutrientes
esenciales a los cultivos

La “fertilidad fisica” esta relacionada con la capacidad del suelo de brindar condiciones
estructurales adecuadas para el sostén y crecimiento de los cultivos

La “fertilidad biologica” se vincula con los procesos bioldgicos del suelo, relacionados con
sus organismos, en todas sus formas.

Para determinar la calidad de los suelos en los niveles de fertilidad se evalua, los macro
elementos como: nitrogeno N, fosforo P y potasio K. Asi como también el PH, salinidad,
Capacidad de Intercambio Cationico -CIC y materia organica. A continuacion se detalla cada
uno de estos elementos:

2.4.3.1 Nitrogeno (De 1 a 3 puntos)

El nitrogeno es un nutriente esencial para el crecimiento de los vegetales, ya que es un
constituyente de todas las proteinas. Es absorbido por las raices generalmente bajo las formas
de ion nitrato (NO3-) y amonio (NH4+).

Para calificar el nivel de Nitrogeno de los suelos, se tiene de los resultados del andlisis de
laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO hoy SINAGAP.

2.4.31
Nitrégeno
Alto Medio Bajo
3 2 1

2.4.3.2 Fosforo. (De 1 a 3 puntos)

El fosforo es el segundo elemento en importancia para el crecimiento de las plantas. La falta de
este elemento en el suelo puede impedir que otros elementos, como el nitrogeno, sean
absorbidos.

Para calificar el nivel de fosforo de los suelos se tiene de los resultados del andlisis de
laboratorio de suelos y de los planos temdaticos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.3.2 Fésforo
Alto Medio Bajo
3 2 1

2.4.3.3 Potasio. (De 1 a 3 puntos)

El potasio esta implicado en la acumulacion de hidratos de carbono y grasas en los frutos, asi
como en los procesos de transpiracion, en el movimiento de agua en la planta y en la
regulacion de la apertura y cierre de los estomas.

Para calificar el nivel de potasio de los suelos se tiene de los resultados del andlisis de

laboratorio de suelos y de los planos tematicos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.3.3 Potasio
Alto Medio Bajo
3 2 1
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2.4.3.4 Ph. (De 1 a 6 puntos)

La reaccion quimica del suelo o el pH: Es la expresion del contenido de iones de hidrogeno
(H+) y oxidrilo (OH-) en el suelo, como consecuencia de las diversas reacciones quimicas.

El pH se mide con pHchimetros de diversos tipos y sobre una escala de 1 a 14. Un valor menor
a 6,5 indica suelos acidos; entre 6,5 y 7,4 indica suelos neutros, encima de 7,5 indica suelos
alcalinos.

Los mejores suelos son los neutros o de valores cercanos a pH neutro. Los suelos demasiado
acidos o alcalinos no son buenos para la agricultura. Esta condicion puede ser corregida
mediante técnicas de preparacion, siempre que sea posible y rentable. Cuando es muy caro
para las actividades agricolas se podran plantar bosques con especies adecuadas a esas
condiciones.

La informacion para calificar el PH de los suelos se obtiene del resultado del andlisis de
laboratorio de suelos y de los planos temdticos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.34
PH
Neutro Ligeramente. Ligeramente Alcalino Acido
Alcalino Acido
(6,5a > de <de
7,4) (7,6 a84) (56a 6,6) 85 5.5
6 3 3 1 1

2.4.3.5 Salinidad. (De 1 a 3 puntos)

Las cantidades excesivas de las sales en la tierra tienden a impedir la absorcion de agua por la
planta, cambiar la absorcion de nutrientes y también a veces tiene el resultado de una toxicidad
de unos elementos de sales individuales en el suelo.

Las consecuencias de la salinizacion del suelo son la perdida de su fertilidad. Es un proceso
reversible, aunque costoso, mediante el “lavado” de los suelos. En la planificacion de los
sistemas de riego modernos este es un parametro que se considera desde el comienzo, pudiendo
de esta forma prevenirse la salinizacion dimensionando adecuadamente las estructuras y
estableciendo practicas de riego adecuadas

2.4.3.5 Salinidad
No Ligeramente. Salino  Muy
Salino Salino Salino
3 2 1 0.5

2.4.3.6 Capacidad de Intercambio Cationico (De 1 a 3 puntos)

La capacidad de intercambio cationico (CIC) es la capacidad que tiene un suelo para retener y
liberar iones positivos, merced a su contenido en arcillas y materia organica. Las arcillas estan
cargadas negativamente, por lo que suelos con mayores concentraciones de arcillas exhiben
capacidades de intercambio cationico mayores. A mayor contenido de materia orgdnica en un
suelo aumenta su CIC.

Las particulas de arcilla del suelo y la materia orgdnica tienen una carga negativa sobre su
superficie. Los cationes se atraen a estas particulas por fuerzas electrostaticas. La carga neta
del suelo, es por tanto, cero.
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La informacion para calificar la Capacidad de Intercambio Cationico de los suelos se tiene del
andlisis de laboratorio de suelos y de los planos temdticos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.3.6 Capacidad de Intercambio
Cationico
Alto Medio Bajo
3 2 1

2.4.3.7 Materia Organica. (De 1 a 3 puntos)

La materia organica o componente orgdnico del suelo agrupa varios compuestos que varian en
proporcion y estado. La materia organica esta compuesta por residuos animales o vegetales. Se
trata de sustancias que suelen encontrarse en el suelo y que contribuyen a su fertilidad. De
hecho, para que un suelo sea apto para la produccion agropecuaria, debe contar con un buen
nivel de materia organica: de lo contrario, las plantas no creceran

La materia organica es esencial para la fertilidad y la buena produccion agropecuaria. Los
suelos sin materia organica son suelos pobres y de caracteristicas fisicas inadecuadas para el
crecimiento de las plantas.

Cualquier residuo vegetal o animal es materia organica, y su descomposicion lo transforma en
materiales importantes en la composicion del suelo y en la produccion de plantas. La materia
organica bruta es descompuesta por microorganismos y transformada en materia adecuada
para el crecimiento de las plantas y que se conoce como humus.

La informacion para calificar el contenido de materia organica de los suelos se tiene del
andalisis de laboratorio de suelos y de los planos temdticos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.3.7 Contenido de materia

organica
Alto Medio Bajo
3 2 1

2.4.4. CONDICIONES TOPOGRAFICAS (20 puntos )

Condiciones topogridficas 20 puntos
Las condiciones topogrdficas tienen relacion con el relieve y la erosion, estas condiciones
también inciden en la determinacion de la calidad del suelo, el puntaje es de 20 puntos. Las

unidades de andlisis con los pardametros cuantificables son las siguientes:

Relieve de 1 a 16 puntos
Erosion de 1 a 4 puntos

2.4.4.1 Relieve.

El relieve es el conjunto de las diferentes formas que se pueden observar en la superficie
terrestre: montanas, valles, acantilados, playas, etc. Estas formas de relieve no son definitivas,
sino transitorias. Se modifican, lenta pero implacablemente, por la accion de agentes externos,
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por la dinamica externa del planeta. Las montanias se desgastan, los rios excavan profundos
valles, aparecen nuevas elevaciones.

La agricultura se desarrolla mejor en las llanuras y los valles. Esto se debe a dos motivos:

La pendiente del terreno, que dificulta cultivar en tierras con una inclinacion superior a los
10°; en caso de necesitarse, se construyen terrazas o bancales.

El descenso de las temperaturas a medida que aumenta la altitud (por término medio, un grado
por cada 180 m). El limite para cualquier cultivo se situa en torno a los 4.300 - 4.600 metros.

El relieve condiciona la agricultura de diferentes maneras: en primer lugar mediante la
incidencia en el clima, ya que altitud de un lugar modifica las condiciones climaticas
generales; por otra parte, se crean diferencias entre laderas, de solana y umbria, de sotavento
y barlovento, que van a condicionar el tipo de vegetacion que se localicen en ese lugar.

Pendiente: Esta variable mide la inclinacion del terreno respecto al plano horizontal.

La clasificacion adaptada para determinar las clases de pendientes ha sido la siguiente:
Pendiente suave; <6.5%, con esta pendiente los terrenos se pueden dedicar a los usos mas
intensivos.

Pendientes moderadas 6.5-12.5%, se pueden desarrollas actividades agricolas, una
inadecuada explotacion de las mismas puede hacer susceptible la superficie a la erosion
Pendientes fuertes 12.5-25%, una disminucion de la cobertura vegetal origina peligros de
erosion y cdrcavas.

Pendientes muy fuertes >25%, peligro de deslizamientos dependiendo del tipo de
construcciones o remocion sobre los terrenos.

2.4.4.1 Relieve
Pendiente
0a5% 5a125 125a 25a50 50a75 75a >100%
% 25 % % % 100 %
16 13 10 7 4 2 1

2.4.4.2 Erosion

La erosion se define como la remocion de particulas de suelo debido a la accion de fenomenos
climatologicos, como son la lluvia, el viento y el oleaje. La magnitud del material removido
depende del grado de intemperismo del suelo.

La erosion es la degradacion y el transporte de suelo o roca que producen distintos procesos en
la superficie de la Tierra.

La erosion es la pérdida de suelo fértil. Cuanto mayor es la pendiente mayor es el peligro de
erosion existente. Si se pierden los estratos exteriores, donde se encuentra la mayor parte de la
materia organica, la produccion disminuira. Para luchar con este problema se plantean
diversas soluciones, como cultivar siguiendo las lineas de nivel, creacion de terrazas, o
mantenimiento de la vegetacion para que sostengan el suelo. La erosion ademas plantea otra
clase de problemas como la colmatacion de embalses.

La erosion y sus fases.
El término "erosion" se refiere al desgaste de la superficie terrestre bajo la accion de los

agentes erosivos, siendo los principales el viento y el agua y, en las montarias, la nieve y el
hielo. Ester proceso se divide en 3 etapas:
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1).- Meteorizacion: Es la descomposicion y desintegracion de las piedras. Sucede en la
superficie terrestre provocada por agentes erosivos biologicos.

2).- Transporte: Es el traslado de los restos de la materia erosionada, a través del agua, el
viento y otros agentes.

3).- Sedimentacion: Es la acumulacion de materia desintegrada en zonas donde los agentes
pierden su capacidad debido a la poca energia.

La informacion para calificar la erosion de los suelos se tiene de la informacion de campo y de
los planos temdticos del SIGAGRO hoy SINAGAP

2.4.4.2
Erosién
Leve Ligera Moderada Severa muy
severa
4 3 2 1 0

2.4.5 CONDICIONES CLIMATOLOGICAS
( 20puntos )

Estas condiciones también incurren en la formacion, determinacion de la calidad del suelo y
en las aptitudes para el desarrollo de los cultivos, su puntaje es hasta 20 puntos. Las unidades
de andlisis y sus parametros cuantificables son las siguientes:

Indice Climdtico de 1 a 15 puntos
Exposicion solar de 1 a 5 puntos

2.4.5.1 Indice Climdtico

Se asigna el puntaje a los indices establecidos por Koppen que es el cociente de dividir la
cantidad promedio anual de precipitaciones (expresada en mm.) para la temperatura media
anual (expresada en grados centigrados) y el sumando 10.

IC= P
T+10

IC = Indice Climatico

P = Precipitaciones medias anuales, ver informacion en plano temdtico de Isoyetas

T= Temperatura media anual ver informacion en plano temdtico de Isotermas o temperaturas
El resultado nos da el grado de aridez del suelo por el cual se mide la escasez de agua o
humedad en el aire y en el suelo, a continuacion se tiene la tabla con los rangos respectivos.

RANGOS CLIMA

0.1 - 10 clima arido

11 - 20 clima semi-arido

21 - 40 Clima semi-arido a sub- humedo
41 - 50 Clima sub-humedo

51 - 80 Clima humedo
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Mas de 80 clima super — humedo

La informacion de temperatura y precipitaciones medias anuales se tiene del INAMHI y de los
planos tematicos del SIGAGRO hoy SINAGAP.

2.4.5.2 Puntajes segun el indice climatico, establecido por

Koppen
(relacién precipitaciones y temperatura media)
Semiarido a subhimedo sub.-humedo Semiarido Himedo  Arido Super-
humedo
15 12 9 6 3 1

2.4.5.3 Exposicion Solar

La luz solar tiene gran importancia en la produccion y reproduccion de los cultivos, por ello
agricultores, ingenieros y técnicos asesores agricolas, deben considerar en sus técnicas la
posicion solar como uno de los elementos principales en el trazo de plantaciones.

Dependiendo de las condiciones climdticas imperantes en algunas zonas del territorio nacional
se evaluarad y cuantificara el grado de luminosidad existente en el drea cantonal. Ver siguiente
cuadro.

2.4.5.3 Exposicion

solar.

Mala  Regular Buena
1 3 5

Una vez concluido con la asignacion de valores a cada uno de los pardametros de la matriz se
efectua la suma de todos puntos, este resultado es comparado en el cuadro de puntajes, para
determinar en que rango de clase de tierra se ubica el punto y se establece que clase de tierra
le corresponde a cada punto.

2.5 Cuadro de puntajes para determinar la clasificacion de los suelos

CLASE DE TIERRA | COLOR PUNTAJES

I 89,1 a 100
1 78,1 a 89
I 67,1a78
Y 56,1 a67
V 45,1 a 56
VI 34,1 a 45
VII 23,1 a 34
VIII 12,1 a 23

Ejemplo de la matriz que se utiliza para el llenado de puntajes
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FORMULARIO PARA DETERMINAR LA CALIDAD DE LAS TIERRAS |

1.- CONDICIONES AGRONOMICAS (60 puntos)

PUNTAJES
1. Textura de la capa arable.
franco Franco Franco Franco Franco arcillo arcillo " . rocoso,
Franco limoso arcilloso  arenoso
arcilloso limo arc-arenoso  arcillosoo limoso arenoso arenoso  limoso pedregoso 11 2| 3| 4] 5] 6] 7| 8/ 9] 10] 11] 12
12 1" 10 9 8 7 9 6 5 5 5 1

2. Profundidad de la capa arable
Muy prof. profundo moder. prof superficial  muy superficial
>150cm 90a 150cm. 50a90cm. 25a50cm. 0 a 25cm.
12 10 7 4 1

3. Apreciacion textural del perfil

Muy liviano livianos medianos pesados variable
2 5 6 1 3
4. Drenaje
Exesivo bueno regular lento Muy lento Encharcados
muy rapido.
1 6 4 2 1 0

5. Nivel de fertilidad
5.1 Nitrogeno

Alto Medio Bajo
3 2 1
5.2 Fésforo
Alto Medio Bajo
3 2 1
5.3 Potasio
Alto Medio Bajo
3 2 1
5.4 PH
Neutro  geram. Alcalin Ligeram acido Alcalino acido
(66a73) (74 a84) (56a 65) > de85 <de55
6 3 3 1 1
5.5 Salinidad
No salino Lig. Salino  Salino  Muy salino
3 2 1 0,5
5.6 Capacidad de intercambio cationico
Alto Medio Bajo
3 2 1
5.7 contenido de materia organica
Alto Medio Bajo
3 2 1

1. CONDICIONES TOPOGRAFICAS (20 puntos )

1.- Relieve
Pendiente
0a6,5% 65a125% 125a25% 25a50% 50a75% 75a100% >100%
16 13 10 7 4 2 1
2. Erosion
Leve Ligera Moderada Severa muy severa
4 3 2 1 0

[T CONDICIONES CLIMATOLOGICAS (20 puntos )

1. Puntajes segun el indice climatico, establecido por Koppen
(relacion precipitaciones y temperatura media)

Semiardo a subhimedo Sub-himedo semiarido humedo arido Super-himedo
15 12 9 6 3
2, Exposicion solar.
Mala Regular Buena
1 3 5
CLASE DE TIERRA COLOR PUNTAJES Puntaje Total

I 89,1a 100 Clase de tierra
I 78,1289

1} 67,1a78

[\ 56,1 a67

i 45,1 a 56

Vi 34,1a45

Vi 23,1a34

Vil 121223

A continuacion se especifican las principales caracteristicas de cada una de las ocho clases de
tierras

CLASE PRIMERA (1)

e Tierras sin limitaciones en su uso.

*  Buen drenaje
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»  Textura de la capa arable francos

»  Textura del perfil franco arenosos, franco arcillosos, y francos.
*  Suelos profundos

*  Pendiente inferiores del 6.5%

*  Faciles de trabajar.

*  Sin riesgos de erosion.

*  Disponibilidad de agua de riego.

*  Puntaje §9.1 a 100

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color vede agua

CLASE SEGUNDA (11 )

*  Tierras con ligeras limitaciones en su uso.

*  Drenaje de bueno a medio.

»  Textura de la capa arable francos

»  Textura del perfil franco arenosos, franco arcillosos, y francos.
*  Nivel de fertilidad medio

*  Suelos moderadamente profundos a profundos.
*  Pendiente de 6.5% al 12.5%

*  Faciles de trabajar.

»  Sin riesgos de erosion.

*  Disponibilidad de agua de riego.

*  Puntajedea 78.1a 89

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color amarillo.

CLASE TERCERA (III)

»  Tierras con algunas limitaciones en su uso.

*  Drenaje de lento a medio.

*  Textura de la capa arable francos, franco arenoso, franco limosos
»  Textura del perfil, arenososy arenoso francos.

*  Suelos moderadamente profundos.

*  Pendiente 12.5% al 25%

*  Faciles de trabajar. (Requieren practicas de conservacion)

*  Erosion moderada.

*  Disponibilidad de agua de riego.

*  Puntajedel 67.1a78

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color rojo

CLASE CUARTA (1V)

»  Tierras con limitaciones en su uso, aptas para pastos, arroz, y frutales

*  Drenaje excesivo 6 pobremente drenado.
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*  Textura de la capa arable arcillosos.

»  Textura del perfil arcillo arenosos, arenosos y arenoso francos (presentan cierta
pedregosidad.)

*  Suelos superficiales.

*  Nivel de fertilidad muy pobre a pobre.

*  Pendiente del 12.5% al 25%

*  Presentan dificultades para trabajar con maquinaria.
*  Erosion moderada

*  Disponibilidad de agua de riego.

*  Puntaje del 56.1 a 67

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color celeste

CLASE QUINTA (V)

» Tierras con limitaciones en su uso, no apta para cultivos, recomendable para pastos,
bosques y vida silvestre.

*  Drenaje excesivo o muy pobremente drenado.

*  Textura de la capa arable arcillosos.

*  Textura del perfil muy livianos a pesados (arenosos, arcillo arenosos, arcillo limosos).
*  Suelos superficiales.

*  Pendiente del 25% al 50%

*  Presentan dificultades para el empleo de maquinaria.

* Erosion severa

*  No disponen de agua de riego.

*  Puntajede 45.1 a 56

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color verde oscuro

CLASE SEXTA (VI)

* Tierras con limitaciones en su uso, sirven para vegetacion espontinea permanente y
bosques protectores.

*  Drenaje natural de excesivo 6 pobremente drenado.
*  Textura de la capa arable suelos pesados.

»  Textura del perfil presencia de pedregosidades.

*  Suelos superficiales.

*  Pendientede 25%a 50%

*  Erosion severa.

*  No disponen de agua de riego.

*  Puntaje de 34.1 a 45.

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color verde tomate
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CLASE SEPTIMA (VII)

» Tierras con grandes limitaciones en su uso recomendadas para bosques protectores y
vida silvestre.

*  Drenaje natural de excesivo 6 pobremente drenado.

*  Textura de la capa arable muy livianos (arenosos, arenoso francos).
*  Textura del perfil rocoso.

*  Suelos superficiales.

*  Pendiente mayores del 50%

»  Erosion muy severa (hidrica y edlica.)

*  Puntaje del 23.1 a 34

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color café

CLASE OCTAVA (VIII)

» Tierras con fuerte dificultades en su uso, solo se recomienda para vegetacion
protectora de las cuencas hidrogrdficas, paramos, glaciares y barrancos.

*  Drenaje excesivo a pobremente drenado
*  Textura de la capa arable insipiente

*  Perfil rocoso

*  Suelos muy superficiales

*  Pendiente mayores del 50%

*  Erosion muy severa.

*  Puntajedel 12.1 a 23

*  Para efectos cartogrdficos se representa con el color morado
2.6 Elaboracion del plano de clasificacion Agrolégica de tierras

Una vez que se ha llenado la matriz con la informacion de cada uno de los puntos de muestreo
se obtiene como resultado la calidad de tierras de cada punto, definidas estas clases son
mapeadas y se puede observar la clase de tierra que tiene cada sector, para posteriormente ir
uniendo los sectores con la misma clase y confeccionando el plano de clasificacion agrologica
de tierras o de calidad de tierras.

A continuacion se tiene un ejemplo de una matriz llena, en este cuadro se observa la suma de
los puntajes obtenidos, con el cual se determina la clase de tierra de cada punto.
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FORMULARIO PARA DETERMINAR LA CALIDAD DE LAS TIERRAS

|.- CONDICIONES AGRONOMICAS (60 puntos)

1]2[3]4]se]7]8]9]10]11]12]13]1a]15[16]17[18] 19 20] 21 ] 22[ 23] 24 5] 26 [ 27] 28] 29[ 50 ] 51 32[ 33] 34[ 35] 36 37[ 38] 39 40[ 41] 42
1. Textura de la capa arable. 12| 7 |12 12| 7 [12[12]| 7| 7 [ 12|10 10| 12[12|12| 7 | 7 [12]| 12| 7 |12 12| 10[ 12| 10| 7 | 12|12 12| 12| 12| 7 | 12| 12| 7 [12|12| 7| 8 [10]12| 7
2. Profundidad de la capa arable 4| 1|alalafafal1alalalalalalafar|7|7|a]alalalafaf1{1]a]1]a]l1|al1]afafala]alala]1]|a
3. Apreciacion textural del perfil 6655555655656 6]|5]6]6]|6]|6][6][5]5[6][6]6]5 6|5 s|1]1]s 5[5 6]
4 Drenaje 666|666 e|e][c]|e|c|e|c[4]6]c]e|c]c]e]c][6[a[a6]c][5][6[5][6]aaal2][alala]c]6]6]]6
5. Nivel de fertiidad
5.1 Nitrogeno 3|3|3|3[3[3[3]3]|3|3[3[3[3[3]|3|3[3[3[3]3]|3[3[3[3]3]3|3[3[3[3[3]|3|3|3[3[3[3]3]|3[3[3]3
5.2 Fosforo 3]3]3]3]2[3]3]3]2]3]3]3]3]3]2]2]3]3]3]3]2]3]2[3]3]3]3]3]2]2]3][2]2]2][2]3]3]2]3][2]2]2
5.3 Potasio if2f3f3]s|ef1[af2]j2f2fafaj2( 1|t [a[t]2]2]1f1f2[t]1]1[1[a]1]t1]2]1]1[1][2][1]3]2[2
54PH Al fefa]efn
5.5 Salinidad 3|3]|2|3[3[3[3]3]|3|3[3[3[3]3]|3]|3[3[3[3]|3]|3[3[3[3]3]3|3|3[3[3[3]|3]|3]|3[3[3][3]|3]|3[3[3][3
5.6 Capacidad de intercambio catidnico 2|2]|2]|2f2f2]2]2]|2|2|3[3[3]3]|3]|3[3[3[3]|3]|3[3[3[2]3]3|3|3[3[3[3]|3]|3|3[3[3]3]|3]|3[3[3]3
5.7 Contenido de materia orgénica 3|3]|3|3[3f[3[3]3]|3|3[3[3[3]3]|3]|3[3[3[3]|3]|3[3[a[3]3]2|3[3[3[3[3]|3]|3|3[3[3]3]|3]|3[3[1]3
Il. CONDICIONES TOPOGRAFICAS (20 puntos )
- Relieve 7] o] ols[ 1] 7|25 11]11]1s] 2 r0[r0[r0[ 4477 10[5[5[a[2]3]a[3]afalal2][7]7][7[a]ala]r][7]4 7
2. Erosion alalalalalals]a]alalalalalala]a alalalalala]=]s 4 4 4 3 4
|!ll_CONDICIONES CLIMATOLOGICAS ( 20 puntos )
1.-_Puntajes segun el indice climatico, ido por Koppen il ff e frf ey frpprprpafrprfrpaprfrfrfr]a]n
(relacion precipi y media)
[2.- Exposicion solar. 5[5[5]|5[5]|5[5]|5[5]|5[5]|5[5]5[5]5[5]|5|5|3[5|5[5]|5[5]5[5]5]5|5|5|5[4[5[4]4[5]5]5]|5]|5]|5
CLASE DE TIERRA _COLOR PUNTAJES TOTAL 61]56(63)68]60[61)54[51|59]|64[67|55]|65[63)64[53[56]|65[65|58]|58(60)55[50(55]|50(54]|59]53[58)51|53|49]52(49)55]5656]57]57|55]57
| 89,12 100 CLASEDET. [ [ [l w [ [fival v [ [ [l v | v [ el w v v v [v] w v [N v
It 78,1289
u 67,1278 SECTORES INVESTIGADOS
v 56,1267 Parroquia TULCAN: El Charco, Chapuel, Maria Magdalena, Chulamuéz, San José de Chulamuéz, Chalpatan, Chulamuéz EI Salto, Guamég Alto, Guamag Bajo, San José
\ 451256 de Nisput, Cooperativa Modelo, EI Arrayan, La Florida, Tetés, Santa Lucia, Agua Amarila, La Delicia
Vi 34,1245 Parroquia PIOTER: San Francisco, Pioter, Huacamuyo, Valle Hermoso, La Playita
il 231234 Parroquia SANTA MARTHA DE CUBA: Cuatro Lomas, Chumbén alto, Liano Grande, Santa Martha
il 121a23 Parroquia JULIO ANDRADE: Julio Andrade, EI Salado, San Francisco del Troje, Loma Chiquita, Ipuern, La Aguada, Bellavista, Frailejon, Casa Grande, EI Moral, San

Vicente, Yungocorral, Casa Fria Alta, Casa Fria Baja, La Estrellita

Con las clases de tierras de cada punto se elaboro el plano de clasificacion agrologica de
tierras. A continuacion se tiene el plano obtenido.

s

i
fi-
L
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2.6.1 Plano de equipamiento de infraestructura o de jerarquizacion rural.

Identificacion en el territorio de las principales obras de infraestructura y servicios que se
encuentran en el sector rural, entre los mas importantes del area rural son las siguientes:

Redes de Infraestructura vial
Infraestructura Infraestructura de riego

Infraestructura de drenajes
Abastecimiento de agua potable o entubada
Energia eléctrica
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Infraestructura Rural
Infraestructura Muros de contencion
Complementaria Red telefonica

Servicios Salud
Educacion
Seguridad
Religioso
Centros de Acopio y comercializacion
Transporte

La infraestructura existente en el canton debera ser mapeada en el plano base del IGM escala
1:50.000, como informacion adicional de consulta seran los planos viales de los Concejos
Provinciales y de Obras Publicas de los Municipios.

2.6.1.1 Instructivo para la evaluacion de la jerarquia del territorio rural cantonal

El objetivo de este procedimiento, es formular una serie de andlisis a la informacion temdtica
actualizada del inventario de la infraestructura de riego y drenaje, vias, electrificacion, redes
de agua, centros de acopio y comercializacion, equipamiento rural y su nivel de importancia
del territorio en relacion a la cercania de los centros poblados en relacion al territorio rural
Cantonal.

Este procedimiento se cumple en la medida de:

o Uniformizar los criterios técnicos para el levantamiento de la informacion requerida.

o Instrumentar este proceso en el ambito de la jurisdiccion territorial rural del Canton.

o Conocer y evaluar las caracteristicas, problemas, limitaciones y potencialidades de
cada una de las variables analizadas. Proporcionar a los Municipios a través de las
unidades de Planificacion y Catastro los resultados analiticos que permitan en
conjunto observar el establecimiento de las jerarquias del territorio rural.

Este resultado constituye uno de los componentes para estructurar el Plano de Sectores
Homogéneos, escenario base para configurar el Plano del Valor de la Tierra, en la jurisdiccion
rural del Canton.

INVENTARIO VIAL

. CALIFICA
INVENTARIO VIAL CION
1 CAMINO NO
NACIONAL CANTONAL | INTERPARROQUIAL VECINAL | TIENE
PONDERACION 10 6 4 2 0 10

Debido a que el territorio de la Republica se encuentra dividido desde el punto de vista
geogrdfico administrativo en doscientos veinte y un municipios, resulta necesario el
establecimiento de un instrumento técnico uniforme, que facilite evaluar bajo el mismo criterio
la informacion requerida a los efectos de la presente evaluacion.

Se refiere a la conectividad y a las posibilidades de comunicacion que establecen los caminos

entre zonas o a lo interno de ellas. Existen zonas o regiones en las que por el grado de
desarrollo alcanzado, se cuenta ya con una vasta red de calles y caminos que velan por esa
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conectividad. En otras, por el contrario, a menudo es una unica via la que brinda acceso a todo
un sector.

Para evaluar se establece los siguientes criterios:

Red Vial Nacional; La Red Vial Nacional comprende el conjunto de caminos de propiedad
publica sujetos a la normatividad y marco institucional vigente. La Red Vial Nacional estd
integrada por la Red Vial Estatal (vias primarias y vias secundarias).

La via primaria es considerada una *troncal* si tiene direccion norte-sur

La vias secundarias, o *vias colectoras™ incluyen rutas que tienen como funcion recolectar el
trafico de una zona rural o urbana para conducirlo a las vias primarias, Las vias secundarias
reciben un nombre propio compuesto por las ciudades o localidades que conectan.

El Ministerio de Transporte y Obras Publicas es el ente encargado de proporcionar a la
ciudadania el estado de circulacion de las vias primarias (troncales y transversales) y
secundarias (colectoras) de la red vial estatal.

Red Vial Provincial; Red Vial Provincial (vias terciarias),
Red Vial Cantonal; La Red Vial Cantonal (redes urbanas, caminos vecinales inter parroquial)
Red Vial Caminos Vecinales; Llamados caminos de verano

Bajo este criterio se graficard en el plano respectivo, las dareas de influencia de las diferentes
categorias viales.

INVENTARIO DE RIEGO Y DRENAJE

INVENTARIO DE RIEGO Y DRENAJE g;‘oéjlvFl C4
CON CON SIN
riGo | SINRIEGO | preNJE | DRENAJE
PONDERACION 4 0 P 0 |76

Se considerard para esta evaluacion los siguientes criterios:
DESCRIPCION DEL SISTEMA INFRAESTRUCTURA DE RIEGO

Delimitacion territorio del sector con cobertura de riego, en el territorio del Canton donde se
encuentran Ubicados, Indicar la delimitacion de los sectores con o sin riego en el territorio
cantonal.

Descripcion ordenada y de las estructuras de riego inventariadas asi como del sistema de
drenaje, las vias y medios de comunicacion utilizados, la ubicacion (margen derecha o
izquierda), caracteristicas hidrdulicas, uso, funcionamiento y estado de conservacion.

DESCRIPCION DEL SISTEMA INFRAESTRUCTURA DE DRENAJE
Se efectuard una descripcion del sistema de drenes indicando sus puntos de inicio y término de
estos y una breve descripcion de su recorrido y su cobertura territorial, se tendran en cuenta

las siguientes estructuras: dren colector o principal, drenes secundarios, obras de arte en el
Sistema de Drenaje (alcantarillas, puentes, cascadas, estaciones de bombeo, entre otros).

Bajo este criterio se graficard en el plano respectivo, los territorios del Canton que cuenten
con la infraestructura de riego y/o drenaje.

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo pag.54



GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 2

L..

INVENTARIO ELECTRIFICACION
ELECTRIFICACION

CON SIN
COBERTURA | COBERTURA

PONDERACION 2 0 | 2

Para poder entender y aplicar los conceptos técnicos en lo que respecta al disefio de una
instalacion eléctrica en el sector rural, es necesario conocer los conceptos relativos a las redes
eléctricas utilizadas en este tipo de instalaciones.

CALIFICA
CION

Dentro de este tema, es importante identificar los dos grandes bloques componentes de una red
eléctrica orientada a alimentar consumos finales.

A) el blogue fuente

B) el bloque carga

El bloque fuente estd constituido por los sistemas integrantes de las redes de distribucion,
mientras que el bloque de carga lo integran los componentes asociados a las instalaciones
eléctricas de los clientes finales.

Bajo este criterio se graficard en el plano respectivo, los territorios del Canton que cuenten
con la instalacion de redes de distribucion y su cobertura en la prestacion del servicio a
clientes finales.

INVENTARIO DE REDES DE AGUA
REDES DE AGUA

CALIFICA
CION

POTABLE | ENTUBADA | NO TIENE

PONDERACION 2 2 0 | 2

Se denomina agua potable o agua para consumo humano, al agua que puede ser consumida sin
restriccion debido a que, gracias a un proceso técnico de purificacion, no representa un riesgo
para la salud. El término se aplica al agua que cumple con las normas de calidad promulgadas
por las autoridades locales e internacionales.

Se denomina agua entubada no potable, la que es conducida para consumo humano sin
tratamiento.

Bajo este criterio se graficard en el plano respectivo, los territorios del Canton que cuenten
con la instalacion de redes de distribucion de agua y su cobertura en la prestacion del
servicio.

INVENTARIO DE CENTROS DE ACOPIO Y COMERCIALIZACION
INVENTARIO DE CENTROS DE ACOPIO Y COMERCIALIZACION

CALIFICA
CION

EXISTE NO EXISTE

PONDERACION 4 0 | 4

Las actividades agropecuarias se constituyen como la principal actividad econdmica en las
dreas rurales de los cantones. En el campo de la agricultura destaca el cultivo de una gran
variedad de hortalizas como zanahoria, remolacha, coliflor, col, cebolla, etc. Los terrenos en
los sectores rurales son de diversa calidad, de excelentes a aquellos de limitaciones totales
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para la produccion, asi como las condiciones de riego. El modelo de produccion y
comercializacion ha tenido un cambio importante durante los ultimos anios con la aparicion de
los Centros de Acopio y puntos de comercializacion.

Bajo este criterio se graficarda en el plano respectivo, los territorios del Canton que se
encuentren dentro del radio de influencia de estos centros de acopio y comercializacion.

INVENTARIO DE EQUIPAMIENTO RURAL

INVENTARIO DE EQUIPAMIENTO RURAL g}%]]\iWCA
ALTO MEDIO BAJO MUY BAJO NO
(6 & 4 (Hasta 3 EXISTE
indicadores) | indicadores) | indicadores) | indicadores)
PONDERACION 6 4 3 1 0 | 6

El "equipamiento rural" estd dedicado a las obras de Infraestructura rural cantonal, comunal
y familiar que se requieren para permitir un mejoramiento de las condiciones de vida. El tema
supone numerosas referencias técnicas de diserio y de cdlculo a fin de adecuar las obras y
lograr su estabilidad y resistencia, a los aspectos técnicos de los manuales cldsicos, sino que
poniendo en prdctica los principios del ecodesarrollo,

Se ocupa primero de los conocimientos generales necesarios para diferentes obras (tecnologias
basicas, materiales de construccion, estructuras bdsicas, coberturas) en distintos campos:
educativo, salud, recreacion, administracion, medios comunicacion, seguridad.

Bajo este criterio se graficara en el plano respectivo, los territorios del Canton que se
encuentren dentro el radio de influencia de estos equipamientos.

INVENTARIO DE CENTROS POBLADOS

CERCANIA A CENTROS POBLADOS g;‘g]IVF 1c4
CENTRO
CAPITAL | CABECERA | CABECERA | POBLADO NO
PROVINCIAL | CANTONAL | PARROQUIAL | con fines | EXISTE
urbanizables
PONDERACION 4 3 2 1 0 | 4

CENTRO POBLADO.- Es todo lugar del territorio nacional rural o urbano, identificado
mediante un territorio y un nombre y habitado con dnimo de permanencia. Sus habitantes se
encuentran vinculados por intereses comunes de cardacter economico, social, cultural e
historico. Dichos centros poblados pueden acceder, segun sus atributos, a categorias como:
centro poblado (caserio, recinto), centro poblado con fines urbanizables, Cabecera Parroquial,
cabecera Cantonal, Capital de Provincial.

Bajo este criterio se identificard en el plano y se calificard en la matriz, los territorios del
Canton que se ubiquen dentro de esta influencia.
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TABLA DE EVALUCION DE INFORMACION PARA DETERMINAR LA JERARQUIA DEL

TERRITORIO RURAL
INVENTARIO VIAL CALIFICA CION
1NACIONAL CANTONAL [INTERPARROQUIALCAMINOVECINAL ~ NOTIENE
PONDERACION 10 6 4 2 0 | 10
INVENTARIO DE RIEGO Y DRENAJE CALIFICA CION
CON RIEGO SIN RIEGO CON DRENAJE |  SIN DRENAJE
PONDERACION 4 0 2 0 | 9
ELECTRIFICACION CALIFICA CION
CON COBERTURA SIN COBERTURA
PONDERACION 2 0 I 2]
REDES DE AGUA CALIFICA CION
POTABLE ENTUBADA NO TIENE
PONDERA CION 2 2 0 | 2
INVENTARIO DE CENTROS DE ACOPIO Y COMERCIALIZACION CALIFICA CION
EXISTE NO EXISTE
PONDERACION 4 0 I 4
INVENTARIO DE EQUIPAMIENTO RURAL CALIFICA CION
ALTO MEDIO BAJO MUY BAJO(HASTR
(6 INDICADORES) (5INDICADORES] (4 INDICADORES) 3 INDICADORES; NOEXISTE
PONDERACION 6 4 3 1 0 I o
CERCANIA A CENTROS POBLADOS CALIFICA CION
CAPITAL CABECERA CABECERA
PROVINCIAL CANTONAL pARROQUIAL [CENTROPOBLADP  NOEXISTE
PONDERACION 4 4 3 2 0

I

TOTAL

JERARQUIA TERRITORIAL DE SECTOR RURAL

DE 27 A 34 PRIMERA
DE 21 A 26 SEGUNDA
DE 16 A 20 TERCERA
DE 11 A 15 CUARTA
DE 06 A 10 QUINTA
DE 00 A 05 SEXTA

2.6.2 Anadlisis de informacion

Con la informacion temdtica de infraestructura rural, se analiza la cobertura de cada
servicio y se establecen grdficamente los sectores jerdarquicos del territorio rural a nivel
cantonal, el sector jerarquico con mejor cobertura de servicios se considerarda como
sector 1 'y conforme decrecen los servicios tendrd el numeracion siguiente del sector, el
producto de este estudio es el plano de jerarquizacion rural.

Ejemplo de plano de jerarquizacion rural:
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MAPA OF JERARCILTACT O

2.7 Determinacion de sectores homogéneos

Con la superposicion y andlisis del plano de calidad o clasificacion agrologica de tierra con el
plano de sectores jerarquicos, se establece el plano de sectores homogéneos, el numero se
sectores homogéneos a nivel cantonal, depende de la extension territorial del canton, de las
caracteristicas geomorfologicos y climaticas entre otras.

2.7.1 Establecimiento de sectores homogéneos

El suelo rural, es analizado en relacion a la presencia de elementos que habilitan a este
territorio, en la proteccion, conservacion y uso sustentable del suelo, en especial su capa fértil,
como potencial para asegurar procesos productivos agropecuarios, que sean la respuesta al
mandato constitucional de Soberania Alimentaria, expresado en sus componentes como: la
calidad del suelo y jerarquias del territorio cuyo resultado determinan en esta metodologia, los
sectores homogéneos en la jurisdiccion rural.

El criterio en el establecimiento de sectores homogéneos en la jurisdiccion rural del Canton,
estd constituida por la relacion territorial en la conjugacion de los resultados obtenidos para
configurar el plano de clasificacion agrologica y los resultados de la informacion de
infraestructura, centros de acopio y comercializacion y centros poblados. Para configurar el
plano de Jerarquias Territoriales.
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2.7.1.1 Clasificacion agrolégica de los suelos

CLASE DE TIERRA COLOR PUNTAJES
1 89,1 a 100
Tl 78,1 a 89
11 ! 67,1 a 78
v 56,1 a 67
vV _ 451 a 56
VI 34,1 a 45
VIl 23,1 a 34
VIII 121 a 23

El Municipio ha estructurado su propuesta de clasificacion agrologica en el territorio bajo los
condicionamientos técnicos y metodologicos relacionados a la informacion tematica,
incluyendo la informacion certificada del andlisis de muestra de suelos y en base a la
aplicacion del instructivo para la calificacion de las condiciones agronomicas, condiciones
topograficas y condiciones climatologicas, teoricamente esta clasificacion debera estar
correlacionada a los siguientes criterios:

CLASE1

» Tierras sin limitaciones en su uso.
*  Suelos profundos

*  Pendiente inferiores del 6.5%

* Disponibilidad de agua de riego.

* Puntaje de 89.1a 100

CLASE I
* Tierras con ligeras limitaciones en su uso.
*  Suelos moderadamente profundos a profundos.
* Pendiente de 6.5% al 12.5%
* Disponibilidad de agua de riego.
* Puntajede 78.1a 89

CLASE I

* Tierras con algunas limitaciones en su uso.
*  Suelos moderadamente profundos.

* Pendiente 12.5% al 25%

*  Erosion moderada.
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* Disponibilidad de agua de riego.
* Puntajede 67.1a78

CLASE IV

* Tierras con limitaciones en su uso, aptas para pastos, arroz y frutales
*  Suelos superficiales.

* Nivel de fertilidad muy pobre a pobre.

* Pendiente del 12.5% al 25%

* Disponibilidad de agua de riego.

* Puntaje de 56.1 a 67

CLASE V

* Tierras con limitaciones en su uso, no apta para cultivos, recomendable para pastos,
bosques y vida silvestre.

*  Suelos superficiales.

*  Pendiente del 25% al 50%

* No disponen de agua de riego.
* Puntaje de 45.1 a 56

CLASE VI

* Tierras con limitaciones en su uso, sirven para vegetacion espontanea permanente y
bosques protectores.

*  Suelos superficiales.

* Pendientede 25%a 50%

*  Erosion severa.

* No disponen de agua de riego.
* Puntaje de 34.1 a45.

CLASE VII

* Tierras con grandes limitaciones en su uso recomendadas para bosques protectores y
vida silvestre.

*  Textura del perfil rocoso.

*  Suelos superficiales.

*  Pendiente mayores del 50%

* FErosion muy severa ( hidrica y edlica.)
* Puntaje de23.1a34

CLASE VIII

* Tierras con fuerte dificultades en su uso, solo se recomienda para vegetacion protectora
de las cuencas hidrograficas, paramos, glaciares y barrancos.
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*  Textura del perfil rocoso.

*  Suelos muy superficiales.

*  Pendiente mayores del 50%
*  FErosion muy severa.

* Puntajede 12.1a23

2.7.1.2 Jerarquias territoriales en la jurisdiccion rural

CALIFICACION DE JERARQUIA DE SECTOR RURAL
DE 27 A 34 PRIMERA
DE 21 A 26 SEGUNDA
DE 16 A 20 TERCERA
DE 11 A 15 CUARTA
DE 06 A 10 QUINTA
DE 00 A 05 SEXTA

El Municipio ha estructurado la propuesta de jerarquizacion del territorio rural bajo los
condicionamientos técnicos y metodologicos relacionando; a la informacion temdtica del
inventario de: Redes viales, Riego y Drenaje, Cobertura de Energia Eléctrica, Cobertura de la
red de Agua, Centros de Acopio, Equipamiento y cercania a centros poblados, para establecer
a partir de los resultados la jerarquia del territorio rural, configurandose en seis grupos,
dependiendo del resultado alcanzado, los de mayor puntaje determina la jerarquia primera, asi
sucesivamente de acuerdo a la tabla de clasificacion, ésta debera estar correlacionada a las
siguientes descripciones bdsicas:

JERARQUIA RURAL 1

En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 77 % al 100 % de la ponderacion
establecida. Ej.

Sistema vial Nacional

Cuenta con Riego y Drenaje

Tiene cobertura de Energia Eléctrica

Tiene cobertura de Agua Potable

Cuenta con Centros de Acopio

Cuenta con un Equipamiento Alto

Se encuentra cerca de la Capital Provincial o Cabecera Cantonal

JERARQUIA RURAL 2

En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 60 % al 76 % de la ponderacion
establecida

JERARQUIA RURAL 3

En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 45 % al 59 % de la ponderacion
establecida

JERARQUIA RURAL 4
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En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 30 % al 44 % de la ponderacion
establecida

JERARQUIA RURAL 5

En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 16 % al 29 % de la ponderacion
establecida

JERARQUIA RURAL 6

En la evaluacion a la informacion ésta se ubica entre el 00 % al 15 % de la ponderacion
establecida. Ej.

No tiene vias de acceso

Sin Riego y Drenaje

Sin cobertura de Energia Eléctrica

No tiene cobertura de Agua Potable

No existe Centros de Acopio y Comercializacion
No existe Equipamiento

No se encuentra cercano a centro poblado

El criterio aplicado es que en el codigo de sector homogéneo (SH), el primer digito
corresponde a la Clase de Tierra desde 1 hasta 8 (SH 1.), el segundo digito corresponde a
definicion de Jerarquia del territorio rural desde 1 hasta 6 (SH 1.1).

Para el caso de codificar otros territorios que ameriten definirlos como sub sectores dentro del
sector homogéneo, se procederd de la siguiente manera, se identificara el sector homogéneo
SH 1.1, el tercer digito correspondera al sub sector identificado asi: SH 1.1.1; SH 1.1.2, etc.
Estos territorios pueden ser identificados como: centros poblados con fines urbanizables,
centros poblados.

1.7.1.3 Cuadro, las probabilidades de constitucion y notacion de los sectores
homogéneos.

CLASE DE TIERRA J ERARQUiA CODIGO DE SECTOR
TERRITORIAL HOMOGENEO

1 PRIMERA SH1.1
SEGUNDA SH1.2

TERCERA SH1.3

CUARTA SH 1.4

QUINTA SH 1.5

SEXTA SH 1.6

11 PRIMERA SH 2.1
SEGUNDA SH 2.2
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TERCERA SH 2.3
CUARTA SH 2.4
QUINTA SH 2.5
SEXTA SH 2.6
111 PRIMERA SH 3.1
SEGUNDA SH 3.2
TERCERA SH 3.3
CUARTA SH 3.4
QUINTA SH 3.5
SEXTA SH 3.6
1A% PRIMERA SH 4.1
SEGUNDA SH 4.2
TERCERA SH 4.3
CUARTA SH 4.4
QUINTA SH 4.5
SEXTA SH 4.6
\% PRIMERA SH 5.1
SEGUNDA SH 5.2
TERCERA SH 5.3
CUARTA SH 5.4
QUINTA SH 5.5
SEXTA SH 5.6
VI PRIMERA SH 6.1
SEGUNDA SH 6.2
TERCERA SH 6.3
CUARTA SH 6.4
QUINTA SH 6.5
SEXTA SH 6.6
VII PRIMERA SH 7.1
SEGUNDA SH 7.2
TERCERA SH 7.3
CUARTA SH 7.4
QUINTA SH 7.5
SEXTA SH 7.6
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VIII PRIMERA SH 8.1

SEGUNDA SH 8.2

TERCERA SH 8.3

CUARTA SH 8.4

QUINTA SH 8.5

SEXTA SH 8.6

El Sector homogéneo constituye la unidad de andlisis para investigar los precios de la
tierra.

2.8 Investigacion de precios de la tierra

La metodologia utilizada para la investigacion de precios de la tierra, es determinado
mediante el proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector. (Atr. 495 del COOTAD).

En base al plano de sectores homogéneos del canton, se efectua el diserio de investigacion.
Para la investigacion de precios de terrenos deben considerarse los siguientes aspectos:

1. Reconocimiento del area de investigacion.

2. Fijar graficamente en le plano cantonal los puntos de investigacion.

3. Entrevista directa a agricultores, diferentes dirigentes y lideres de
cooperativas, comunidades y empresarios agricolas.
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4. Entrevista a autoridades (Tenientes Politicos, Registrador de la propiedad,
Notarios, etc.).
5. Informacion de corredores de bienes raices, anuncios de medios de
comunicacion de compra — venta de terrenos.
6. Procesamiento estadistico de la informacion de precios recogida.
A continuacion se tiene un cuadro guia para investigar precios de terrenos rurales.

FORMULARIO DE INVESTIGACION DE PRECIOS DE TERRENOS

PARROQUIA: FECHA INVESTIGACION

No. INFORMANTE SECTOR | SUPERFICIE CALIDAD DE LA | USO DEL | DISPONIBILIDAD DE VIAS DE COPMEEEEIC?AL COM:RCIAL POR|
) U SUELD HEeE ACCESO ORDEN| ~ POR m2 Ha.

1

2

3

4

5

6

7

8

9
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INSTRUCTIVO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR
INDIVIDUAL DE LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL

CAPITULO VI

VALOR DE TERRENOS URBANOS

1.1.- Plano del valor de Ila tierra

1.2.- Determinacion del valor m2 individual o valor base del terreno en el
plano del valor de la tierra

1.2.1.- Precio de eje.-

1.2.2.- Precios de intersectores o de eje vial.-

1.2.3.- Valor M2 de predios esquineros.-

1.2.4.- Valor M2 de predios intermedios.-

1.2.5.- El valor M2 en terrenos interiores.-

1.2.6.- El valor M2 en terrenos en escalinata.-

1.2.7.- El valor M2 en terrenos en pasaje.-

1.2.8.- El valor M2 en terrenos en vias con curva de retorno.-
1.2.9.- Precios de manzana.-

1.2.10.- Precios de sector.-

1.2.11.- El valor M2 de predios en zonas de expansion urbana.-
1.2.12.- Precio de limite urbano.-

1.3.- Modificacion del valor individual del terreno

1.3.1 Determinacion del precio en las franjas de seguridad.-

1.3.2.- Precio en zonas de riesgo natural.-

1.3.2.1.- Valor de la propiedad en zonas de riesgo

1.3.3.- Consideraciones técnicas para determinar terrenos agricolas
dentro del area urbana de la ciudad.

1.3.4.- Relacién frente — fondo,

1.3.5.- En casos de desastre natural a los predios urbanos y rurales.
1.3.5.1.- Constatacion de los efectos causados por el desastre:

1.3.5.2.- Evaluacion de los efectos causados por el desastre:

1.3.5.3.- Acciones administrativas de la municipalidad:

1.4.- Afectacion del valor individual por factores de aumento y reduccioén
1.4.1.- Modificacion del valor individual del terreno mediante el factor de
afectacion

1.4.2.- Indicadores que modifican el valor m2 del predio

1.4.3.- Factores que modifican el valor m2 del predio
Ejemplo de aplicacion valor terrenos urbanos
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CAPITULO ViI

2.- VALOR DE TERRENOS RURALES

2.1.- Tabulacion de las encuestas de precios de la tierra y analisis
estadistico.
2.2.- Medidas de Tendencia Central
2.2.1 Media Aritmética
2.2.2.- Mediana
2.3.- Medidas de Variacion o de Dispersion
2.3.1.- Varianza
2.3.2.- Desviacion Tipica.
2.4.- Coeficiente de Variacion.
2.5.- Proceso para obtener el precio base en cada sector homogéneo:
2.5.1 Analisis de las encuestas de precios de la tierra en ddlares /ha.
2.5.2 Obtencién de la Mediana.
2.5.3 Calculo de la media aritmética
2.5.4 Limites de confianza.
2.5.5 Definicion de Precio Base del sector homogéneo
Ejemplo practico Analisis Estadistico.
2.5.6.-Elaboracion del plano de valor de Ia tierra.

2.7Valoracion individual del terreno

1 Descripcion de los factores de afectacion
.1.1 Factores geométricos

1.2 Factores de topografia

1.3 Factores accesibilidad al riego

1.4 Factores de accesos y vias de comunicacién
1.5 Factores de calidad del suelo

1.6 Factores de accesibilidad a servicios basicos
1.7.- Ejemplo practico de valoracion individual

2.8.- Valoracion de edificaciones

NNDNDNDNDNDNN

7.
.7
7.
7.
7.
.7
.7
.7.

2.9.- Valoracion de inversiones permanentes en el predio

2.10.- Valoracion de plantaciones permanentes

2.11.- Valoracion de plantaciones forestales

2.11.1.- Metodologia de investigacion de precios de forestales.

2.12.- Valoracion de plantaciones forestales

2.13.- Calculo de volumen de madera arbol.
Ejemplo practico.

1. Volumen por arbol
2. Volumen de la plantacion.
3. Valor de la plantaciéon
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CAPITULO viil

3.- VALORACION DE LAS EDIFICACIONES

3.1.- Normativa
3.2.- Métodos de Valuacion.
3.2.1.- Valor de Mercado
3.2.2.- Valor de Renta
3.2.3.- Valor Potencial
3.2.4.- Valor o Costo de Reposicion
3.3.- Introduccidén y conceptos de sistemas constructivos
3.4.- Caracterizacion de las edificaciones
3.4.1.- Cimentacion
Tipos de cimentacion
Cimentaciones superficiales o directas
Cimentaciones profundas
3.4.2.- Muros
3.4.3.- Pisos y entrepisos
3.4.4.- Cubierta
3.4.5.- Acabados
3.5.- Depreciacion de la edificacion
3.6.- Estado de Conservacion de la Edificacion
3.7.- Normativa de valoracion de edificaciones
3.7.1.- Introduccion
3.7.2.- Sistemas y tecnologias constructivas.
Sistema Constructivo Convencional.-
Sistema Constructivo Tradicional.-
Sistema Constructivo Tradicional Mejorado.-
Sistema Constructivo Alternativo.-
Aporticado
Soportante
Mixta
3.7.3.-Frecuencias de superficies de edificacion existentes en el canton.
3.7.4.- Comportamiento técnico constructivo de los materiales y
elementos en la elaboracion de la edificacion.
3.7.5.- Comportamiento comercial de los precios de los materiales
componentes de los rubros de la construccion.
3.7.5. Determinacion del valor real de las edificaciones.
3.7.6.- Edad en anos de la edificacion (depreciacion de la vida util de los
materiales)
3.7.7.- Estado de conservacion de la edificacion
3.7.8.- Determinacion del factor de edificabilidad
3.8.- instructivo para la determinacion del valor individual de
edificaciones por predio
3.9.- Otras Inversiones
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CAPITULO IX

4.- ESTRUCTURACION DE LA NORMATIVA PARA LA ADMINISTRACION
DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES

4.1.- Definicidn legal de la ordenanza

4.2.- Concepto de ordenanza fiscal

4.3.- Exposicion de motivos de la ordenanza

4.4.- Modelo de ordenanza
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INSTRUCTIVO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR
INDIVIDUAL DE TERRENOS URBANOS POR PREDIO

Aprobado el Plano del Valor de la tierra y las Normas de Avaluo para las
edificaciones y solares, en cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 502 del
COOTAD, instrumentos que son la base técnica legal para la implementacién y
vigencia del catastro predial urbano.

El proceso técnico desarrollado llega a resultados de una valoracién masiva por
sectores homogéneos, la obtencion del valor individual de terrenos por predio,
se lo realiza a partir de la implementacion del presente instructivo, debido a las
caracteristicas particulares que cada terreno presenta en el area urbana.

El presente instructivo contiene la lectura del plano del valor de la tierra, la
determinaciéon del valor M2 individual del terreno en el plano del valor de la
tierra. La modificacion del valor individual del terreno por los factores de
afectacion, los coeficientes de afectacion, los coeficientes de modificacién de
acuerdo a los indicadores y la férmula del valor real individual del terreno.

1.1.- Plano del valor de la tierra

Es un documento sintesis, resultado del procedimiento técnico de valoracion de
terrenos, la base técnica para la elaboracion del plano del valor de la tierra, es
a partir del plano de sectores homogéneos, sobre el que se recoge la
informacion de los precios de oferta y demanda del mercado del suelo urbano
que existe en la ciudad.

La informacion de infraestructura, servicios municipales y de regulacion urbana,
es clasificada en la matriz de ponderacién de datos de coberturas del area en
estudio, con lo cual se definen los sectores homogéneos, en cada sector
homogéneo se va a determinar el valor M2, la operacion se realiza
localizandole el valor resultante de la ponderacién por manzana o unidad de
anadlisis, en cada sector homogéneo en el limite superior, este debe ser
compatible con el valor cuantitativo ponderado de sector y el valor M2 de
mercado investigado, esta operacion se realiza aplicando una regla de tres
simple con los resultados ponderados de cada sector homogéneo, relacionados
con el valor m2 techo por sector homogéneo, valor que sera distribuido por
cada manzana de sector homogéneo.

El resultado de valores por manzana
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CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015
VALOR m2 POR MANZANA PARROQUIA GUAYZIMI

LOCALIZACION
ZONA | SECT. | MZ
01 01 30
01 01 40
01 01 31
01 02 35
01 02 26
01 02 36
01 02 38
01 01 41
01 02 25
01 01 21
01 02 45
01 01 42
01 01 50
01 01 32
01 02 27
01 02 34
01 02 37
01 02 44
01 02 55
01 02 33
01 01 29
01 01 20
01 01 49
01 02 16
01 01 39
01 02 48
01 02 49
01 02 52
01 02 53
01 02 54
01 01 11
01 02 42
01 02 47
01 02 39

TOTAL VALOR

80
80
80
80
80
80
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26
26

26
26
26
26
26
26

Para determinar el valor por manzana, tomamos el valor de mayor ponderacion
localizado en la matriz, en la columna de total, esta cantidad le relacionamos
con el valor o precio m2 investigado en cada sector homogéneo, es decir qué;
en el sector homogéneo 1, el valor m2 de la primera manzana, sera igual a la
cantidad de ponderacién mayor, compatible con el valor m2 investigado y
definido como techo que corresponda a la primera manzana del sector
homogéneo. De esta relacion matematica, para determinar el valor de las
siguientes manzanas, se aplicara una regla de tres simple:
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Valor de nueva manzana; es igual a la cantidad ponderada por Valor techo de
sector homogéneo, dividido para la cantidad mayor de ponderacion.

Esta aplicacion la realizamos en cada uno de los sectores homogéneos,
definiendo el valor m2 techo de cada sector, este valor sera el que se inscribe
en cada una de las manzanas en el plano del valor de la tierra urbana.

El plano del valor de la tierra contiene:

Il.i'l:'h Ot “Tilk

Ty

:

1]

(-
i
i
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CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON NANGARITZA. BIENIO 2014-2015 |

VALOR m2 POR SECTORES HOMOGENEOS DE GUAYZIMI |

SECTOR

sureor | R | pmmor | PREOOME | oo | wavaws
9,29 80 8,32 80 0,00 6
''''''''' 8,30 26 6,19 26 0,00 28
"""""" 6,14 15 3,89 15 0,00 27
3,80 10 1,12 5 0,00 51
777777777 112

TOTALES |

1.2.- Determinacion del valor m2 individual o valor base del terreno en el
plano del valor de la tierra

Los sectores homogéneos en el area de intervencion;
El valor M2 de ejes urbanos comerciales;

El valor M2 por sectores homogéneos;

El valor M2 por manzanas;

El valor M2 de limite urbano

Procesamiento del valor individual por predio:

El valor de ejes comercial, predomina el comercio;

El valor de eje comercial combinado con uso residencial;

El valor M2 de predios esquineros;

El valor M2 de predios intermedios;

El valor M2 en terrenos interiores;

El valor M2 de predios en pasaje;

El valor M2 en terrenos en vias con curva de retorno;

El valor M2 de predio manzanero;

El valor M2 de predio de sector homogéneo;

El valor M2 de predios de superficies grandes de uso agricola;
El valor M2 de predios en zonas de expansion urbana;

El valor M2 de predios en zonas de riesgo y no urbanizables;
El valor M2 de predios de limite urbano;

El valor M2 de predios que promedian con el limite urbano.

1.2.1.- Precio de eje.-

Se presenta en ciudades en las que existe la predominancia de ejes urbanos
definidos en base al uso del suelo y en condiciones de mayor atraccién urbana,

por su rentabilidad y oportunidad de oferta y atraccién en el mercado.
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e Si el eje es definido de caracter exclusivo en la ciudad, por su
uso predominante comercial, el precio o valor de eje, o toman
cada uno de los predios localizados frente al eje o a la via.

e Si el eje, se determina dentro de un sector homogéneo que se
encuentra combinado el uso comercial y residencial, el valor
base sera; el promedio del valor de sector (es), con el valor o
precio que tiene el eje comercial.

e Si el eje (caso de una avenida), uno de los lados es exclusivo
en la determinacion jerarquica en su importancia comercial, el
valor de eje se determinara al lado del eje de mayor
importancia y el otro lado de la avenida tomara el valor del
sector homogéneo o el valor de la manzana correspondiente.

1.2.2.- Precios de intersectores o de eje vial.-

Del plano del valor de la tierra, luego de aprobado por el concejo, en este plano
consta el valor por manzana, con este resultado, para llegar a definir el valor de
eje por via, se promedian los valores de cada una de las manzanas contiguas
al eje de la via y el resultado sera el valor m2 del eje vial, con ese valor
resultante, aplicamos el instructivo de acuerdo a la localizacion del predio en la
manzana, de la misma manera se realiza este procedimiento por cada eje de la
manzana.
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1.2.3.- Valor M2 de predios esquineros.-

e Los predios esquineros localizados en los ejes viales comerciales
tomaran el valor m2 que tenga el eje comercial,

e Los predios esquineros localizados en los ejes viales de mayor valor que
no sean comerciales y que se intersectan, tomaran el valor m2 del eje de
mayor valor;

e Los predios esquineros localizados en manzanas cuyos valores de eje
gue se intersectan no son tan distantes en valor, para determinar el valor
se tomara el promedio del valor de los ejes que participan en el predio
esquinero.

1.2.4.- Valor M2 de predios intermedios.-

e Los predios intermedios localizados en los ejes viales comerciales,
tomaran el valor m2 en base al frente principal del predio;

e Los predios intermedios localizados en los ejes viales de mayor valor
que no sean comerciales, tomaran el valor de eje de mayor valor;

e Los predios intermedios que tengan dos o mas frentes localizados en la
manzana cuyos valores m2 de eje vial no son tan distantes en valor,
para determinar el valor se tomara el promedio del valor de los ejes que
participan en cada frente del predio intermedio.
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1.2.5.- El valor M2 en terrenos interiores.-

Los predios interiores tomaran el valor del eje vial por donde se localiza el
frente principal del predio o la servidumbre de paso, a los predios interiores por
no tener el aprovechamiento del frente principal pierden la rentabilidad de lo
que tienen los predios localizados en el frente principal, por lo que el valor m2
real del predio interior debe ser igual al valor del eje afectado por un porcentaje
(50%) de reduccion que lo definira la Direccion Financiera.

1.2.6.- El valor M2 en terrenos en escalinata.-

Los predios en escalinata (solucion urbanistica peatonal para el ingreso publico
a los predios), se promedia el valor de los ejes viales entre los que se
encuentra la escalinata, a ese valor se le afecta con el 50%, valor que tomaran
los predios que den su frente principal a la escalinata.

1.2.7.- El valor M2 en terrenos en pasaje.-

Los predios en pasaje en zona comercial (peatonal o con restriccion de
circulacion vehicular), tomaran el valor del eje promedio del valor de las
manzanas vecinas o el valor del eje vial.

Los predios en pasaje en zona residencial (peatonal o con restriccion de
circulacion vehicular) por no tener el aprovechamiento en el uso comercial, su
valor se afecta en un 20% del valor del eje vial (promedio del valor de las
manzanas vecinas).

1.2.8.- El valor M2 en terrenos en vias con curva de retorno.-

Los predios localizados en vias que tienen curva de retorno tomaran el valor
del eje vial de ingreso principal, este valor sera reducido en un 20 %, los
predios localizados en este tipo de via por no tener el aprovechamiento en el
uso comercial de los frentes principales de los predios, estos pierden
rentabilidad.

1.2.9.- Precios de manzana.-

Si la manzana se halla localizada en un entorno de condiciones similares con
otras manzanas colindantes, el valor m2 de las manzanas colindantes sera el
mismo que describe el plano del valor de la tierra, por lo que el valor de cada
manzana sera el mismo y no se promedia, en estas manzanas el valor m2 se
determinara para todos los predios, de igual manera si el predio corresponde a
toda una manzana.

1.2.10.- Precios de sector.-

Si el sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, tiene
condiciones similares u homogéneas, tanto en el resultado de la ponderacion
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como en el valor m2 por manzana, todas las manzanas del sector homogéneo
tendran el mismo valor por manzana y por ende los predios de cada una de las
manzanas del sector tomaran el valor correspondiente, tenemos como ejemplo
las lotizaciones, nuevas urbanizaciones o los planes de vivienda de interés
social.

1.2.11.- El valor M2 de predios en zonas de expansion urbana.-

Para determinar el valor de los predios localizados en zonas de expansion
urbana, se debe localizar y calificar en base a la ordenanza de Ordenamiento
Territorial, porque es la que determina las condiciones normativas de uso,
ocupacion y afecciones al suelo urbano, sin embargo, de que estos predios se
encuentran en el area urbana y estan en goce del establecimiento de los
beneficios urbanos, por la regulacion, quedan afectados hasta el mediano
plazo, en las condiciones que se deben conservar superficies, usos del suelo y
mas regulaciones del territorio, producto de lo cual en el corto plazo se veran
afectadas las expectativas y proyecciones de valor de los terrenos, es decir que
a corto plazo, en estos predios quedan congelados los precios, por lo tanto el
valor real a considerarse sera el del plano del valor en el sector homogéneo
que se localicen. En estas zonas se localizan los predios con superficies
grandes y de uso agricola, uso que tiene que ser autorizado, con lo que
justifica, para que estas propiedades se les afectara con un factor de reduccion,
que se equilibre con el valor actual de los terrenos agricolas, forestales,
ganaderos del area rural.

1.2.12.- Precio de limite urbano.-

La legislacion municipal, para establecer las areas urbanas de las ciudades del
pais, faculta a las administraciones municipales, que mediante ordenanza se
establezca su delimitacion:

En algunos casos; se observa en la implementacion del Plan de Ordenamiento
Territorial que proyecta su area de expansion, a mediano y largo plazo, se
origina la existencia de “territorios urbanos”, demasiado extensos, se
encuentran territorios urbanos que no cumplen con la condicion fisica de tener
las instalaciones basicas de infraestructura y servicios, su valor es similar al de
expansion urbana, o aproximado o cercano al que tienen los predios rurales.

El valor m2 de los predios, que estan localizados en el limite urbano, debe
tener relacion aproximada con el valor de los predios localizados al inicio del
territorio rural, es decir, que debe haber una lectura en el valor de continuidad
entre el valor de los predios urbanos y rurales.

e El valor m2 en todo el trazado del limite urbano sera la relacion
porcentual del valor de la ponderacion; limite inferior del area urbana,
con el valor M2 investigado de menor valor.
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El limite urbano que se encuentra en sectores urbanos en consolidacion,
es decir disponen de infraestructura basica, constan en el plan de
ordenamiento territorial, tienen regulaciéon de uso y ocupaciéon del suelo,
significa; que este territorio esta en desarrollo urbano y por ende ya tiene
valor de mercado.

Los predios localizados en la periferia urbana y que la mayor superficie
del predio se ubican y tienen colindancia con el limite urbano, tomaran el
valor del limite urbano que consta en el plano del valor de la tierra;

Los predios que se encuentran localizados en las vias urbanas, que
colindan con el limite urbano y que tienen valor de eje vial, para
determinar el valor m2 de esos predios, éste valor de eje debe ser
promediado con el valor del limite urbano.

En los predios localizados en las manzanas que colindan con el limite
urbano, para la determinacion del valor M2 por eje vial que colinda con
el limite urbano, se debe promediar el valor M2 de la manzana que
consta en el plano del valor de tierra, con el valor del limite urbano y
configurar el valor de eje vial para cada frente de las manzanas
correspondientes.
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TABLA DE PRECIO POR PREDIO

CLAVE CATASTRAL PRECIO VALOR
ZONA |SECTOR|MANZANA| DESDE | HASTA

01 01 30 01 01 80

01 01 30 02 03 53

01 01 30 04 14 80

1.3.- Modificacion del valor individual del terreno
1.3.1 Determinacién del precio en las franjas de seguridad.-

Las franjas de seguridad ubicadas en base a las normas técnicas del Plan de
Ordenamiento Territorial y de Regulacion urbana de la ciudad, en las que se
prevén los posibles riesgos que podrian ocasionar en el caso eventual de
producirse accidentes, ademas, ésta regulacién detiene las expectativas de
especulacion, en aumento o reduccion del valor de la tierra, por lo que el valor
m2 de suelo se congela. En los casos de no existir o no aplicarse tal
regulacion, y de encontrarse poblaciones asentadas cerca o en las franjas de
seguridad, el catastro debe localizar para el inventario a cada uno de estos
escenarios de posibles riesgos y el area o radio de influencia y de afectacion a
cada uno de sus predios, informacion que incide en los procesos de valuacién
de la tierra.

Las franjas de seguridad se las identifica bajo los siguientes escenarios:

e Limitaciones geoldgicas y topograficas (Fallas geoldégicas y

geotectonicas, taludes y pendientes pronunciadas, zonas de
deslizamientos)

e Zonas de proteccion natural (rellenos sanitarios, correccion de
humedales y pantanos)

e Suelo no urbanizable (agropecuario forestal, forestal y proteccion de rios
y quebradas)

e Zonas de seguridad (Franjas de proteccion a: terminales aéreas,
estaciones de generacion, distribucion y transmisidén de energia
eléctrica, redes de alta tensién, oleoductos, poliductos, refinerias,
estaciones de envases y distribucidon de derivados del petroleo,
surtidores de combustibles y centrales de elaboracion de materias y
substancias quimicas, talleres y bodegas de material explosivo, zonas
de seguridad y proteccion en las vias segun su jerarquia determinada en
la normativa y reglamentacion de la Ley de Caminos

1.3.2.- Precio en zonas de riesgo natural.-

El Plan de Ordenamiento Territorial debe determinar la existencia de
informacion inventariada en el area urbana de intervencion, sobre la
vulnerabilidad de los distintos tipos de riesgo permanentes que tienen las
ciudades, esta informacién si se localiza en zonas habitadas incide cuantitativa
y cualitativamente en base a la calificacidon técnica del riesgo establecida por el
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plan, la municipalidad definira el precio real, las condiciones técnicas de uso y
ocupacion del suelo seran definidas o redefinidas por el plan, lo cual en la
realidad va a afectar en el origen a su valor general de sector homogéneo o de
manzana, en el caso de reconocerse el riesgo, y éste no estar registrado por el
plan y de aparecerse de manera imprevista este fendmeno, el valor de sector
homogéneo o de manzana sera afectado por un factor de reduccién al valor
real, en el 50% o porcentaje que sera determinado por el Director Financiero,
del valor de sector, de la manzana o del eje principal del predio.

En el caso de que el plan declare a esa zona de alto riesgo, debe declararse en
las condiciones de uso y ocupacion del suelo como no urbanizables o de
reserva ecologica, declaracion que le limita la proyeccion de valor, o la
tendencia a desaparecer el valor comercial en el mercado de suelo urbano.

1.3.2.1.- Valor de la propiedad en zonas de riesgo

Bajo estos referentes, determina la incidencia de los fendmenos naturales en
los valores de terrenos urbanos en las siguientes escalas:

1) las zonas urbanas de conflicto inmediato frente al desastre; comercialmente
no tendrian valor de mercado;

2) las zonas identificadas como vulnerables a fendbmenos naturales y con
pronodsticos técnicos de ocurrencia a mediano plazo; los mismos que
desconocen un gran porcentaje de la poblacién, por lo que la comercializacion
del suelo urbano se la realiza dentro de los escenarios vigentes del mercado
urbano, el valor del suelo urbano por estas condicionantes técnicas debera ser
afectado al valor real de mercado; y

3) las zonas identificadas como vulnerables a fendmenos naturales y que su
pronostico técnico de ocurrencia sea de largo plazo, o que técnicamente la
municipalidad esté controlando este eventual acontecimiento con inversiones
en obra civil, significa que esta situacién no incide directamente en el valor del
suelo, dependiendo que el alcance de las intervenciones en el desarrollo de las
obras controlen total o parcialmente estos eventos.

1.3.3.- Consideraciones técnicas para determinar terrenos agricolas
dentro del area urbana de la ciudad.

Los predios urbanos considerados como agricolas, en el inventario catastral,
Avaluos y Catastros deben cumplir, para registrarlo como terreno de uso
agricola las siguientes condiciones:

Tener una superficie minima de 10.000 metros cuadrados, que es la Unidad de
Produccion Agricola predominante en la zona.

El nivel de fertilidad de los suelos debera situarse en un promedio de medio a
alto, con una profundidad minima de la capa arable de 50 centimetros, a mas
de un buen drenaje, elementos con los que habilitara cultivos de una gran
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variedad de plantas, para el sustento y fortalecimiento de la economia familiar y
abastecimiento de los mercados locales.

Los predios declarados de uso agricola, ademas se clasificaran por el nivel de
sus cultivos:

Predios de cultivos intensivos

Area minima a partir de 1000 metros cuadrados;
Disponibilidad de riego permanente;

Tener cultivos de alta rentabilidad y con invernaderos;
Que el mantenimiento de los cultivos sera permanente.

Predios de cultivos tradicionales

Area minima a partir de 10.000 metros cuadrados;

Que la ocupacion sea permanente con cultivos horticolas, pastos mejorados y
cultivos no tradicionales para exportacion;

Que tenga un adecuado manejo de suelos;

Que existe tecnificacion en la explotaciéon de los cultivos;

Que la ocupacién del cultivo en la superficie del predio supere el 70%;

Incidencia por uso agricola al valor base del terreno

De acuerdo a la valoracion actual, los predios registrados como agricolas en el
plano del valor de la tierra vigente, establecido el valor base y para determinar
el valor individual para ingresar a la tabla de precios, el valor base sera
afectados en un 40% (o el % de decida la autoridad administrativa financiera),
del valor del terrenos por metro cuadrado, (valor del terreno x 0.6).

1.3.4.- Relacion frente — fondo,

e Para los lotes que tengan un fondo mas del triple de las dimensiones
reguladas en el Plan de Ordenamiento Territorial se aplicara, lo
siguiente:

e El area que resulte de multiplicar el frente del lote por el doble del fondo,
se tomara el valor del suelo m2 correspondiente al eje de la via o de la
calle principal. La diferencia de la superficie total del lote, que supera el
doble de la dimension del fondo, se tomara el valor del suelo por m2, en
reduccion correspondiente al 25%, del valor del eje de la via principal.

1.3.5.- En casos de desastre natural a los predios urbanos y rurales.
Elementos técnicos a considerarse para la aplicacion del art. 521 del
COOTAD:

Esta disposicidon regula la ocurrencia del fenédmeno o desastre natural en el
area rural del cantén, el procedimiento es claro en ese territorio, en el urbano,
la ley no describe esta regulacion, pero los eventos de desastre estan
presentes y en la historia han ocurrido, por lo que a partir de esa base legal,
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por analogia de ley, (Cddigo tributario) como norma supletoria se puede
considerar para los sucesos de riesgo en el area urbana.

El Art. 521, literal b, numeral 2, del COOTAD, que describe lo siguiente:
“Cuando por pestes, desastres naturales, calamidades u otras causas similares,
sufriere un contribuyente la pérdida de mas del veinte por ciento del valor de un
predio o de sus cosechas, se efectuara la deduccion correspondiente en el
avaluo que ha de regir desde el ano siguiente; el impuesto en el afio que ocurra
el siniestro, se rebajara proporcionalmente al tiempo y a la magnitud de la
pérdida.

Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren solamente
disminucién en el rendimiento del predio, en la magnitud indicada en dicho
inciso, se procedera a una rebaja proporcionada en el aifo en el que se
produjere la calamidad. Si los efectos se extendieren a mas de un afio, la
rebaja se concedera por mas de un afo y en proporcién razonable.

El derecho que conceden los numerales anteriores se podra ejercer dentro del
afo siguiente a la situacion que dio origen a la deduccion. Para este efecto, se
presentara solicitud documentada al jefe de la direccion financiera:”

Si los afectados del desastre han presentado la solicitud al Director Financiero
la municipalidad debe actuar de manera siguiente:

1.3.5.1.- Constatacion de los efectos causados por el desastre:

Pérdida total del predio:
e Pérdidas totales de areas fisicas del terreno y edificaciones ocasionados
por aluviones, deslaves, inundaciones, terremotos, tsunamis.
Pérdida parcial del predio:
e Perdidas parciales de areas fisicas del terreno ocasionados por la
ocurrencia de desastre.
Afeccion total a los cultivos en zonas de expansion urbana:
e Acumulacion de capas de ceniza volcanica y grava, formando capas
endurecidas del suelo;
e Acumulacion de lahares sobre predios colindantes con quebradas y rios;
Afeccidn parcial a los cultivos:
e Dafos frecuentes a cultivos y pastizales por la constante emanacion de
ceniza volcanica
Afeccion a las redes de infraestructura basica que obstaculiza la productividad:
Perdida de puentes,
Desaparicion de caminos
Bloqueo de vias de acceso.

1.3.5.2.- Evaluacion de los efectos causados por el desastre:

Determinacion de la magnitud causada por el desastre;
En pérdida total;
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e Exencion total del impuesto, baja del titulo y supresion del predio del
registro catastral;

e En pérdida parcial;

e Establecer el 40 % (o el % que determine mediante resolucidon la
autoridad administrativa), de afectacion al valor del impuesto y
recomendar su reevaluo;

e En afecciones totales y parciales;

o Establecer el 40 % de afectacion al valor del impuesto

e Afecciones a las redes de infraestructura basica:

o Establecer el 48 % (0o el % que determine mediante resolucién la
autoridad administrativa), de afectacién al valor del impuesto.

1.3.5.3.- Acciones administrativas de la municipalidad:

¢ La rebaja interviene solamente al valor del impuesto predial, no al
valor o cuantias de otros impuestos, como el impuesto al cuerpo
de bomberos y al valor de la tasa por servicios administrativos.

e Elaborar un listado de los contribuyentes registrados y aprobados
para la rebaja en el impuesto predial por causa de la afectacion
del desastre, registro que tendra los siguientes componentes:
nombre del propietario, localizacion, clave catastral, superficie del
predio, valor de la propiedad, % de afectacion, valor del impuesto
y % de afectacion.

1.4.- Afectacion del valor individual por factores de aumento y reduccién

Para determinar el valor individual de cada predio, se considera como valor
inicial el que consta en el plano del valor de la tierra, de este se elabora el valor
de eje comercial, eje vial, valor por manzana, de este valor se construye el
valor base 6 valor individual que ingresa en la tabla de valor del sistema de
catastros, valor que se relacionara mediante factores con las caracteristicas
fisicas de cada predio.

Cada terreno (lote, solar, sitio, propiedad), tiene su particularidad en la
determinacioén del valor, debido a diferentes condicionantes del entorno natural
y artificial en el que se encuentra implantado, por lo que, para relacionar las
caracteristicas fisicas del terreno se elabora un conjunto de indicadores de
relacion: con las condiciones topograficas como: caracteristicas del suelo,
topografia, con las condiciones geométricas como: relacion frente fondo, forma
del terreno, superficie del terreno y localizacibn en la manzana, que
representen la incidencia cuantitativa en la determinacion del valor individual de
cada terreno. Definido los indicadores se establecen los factores de aumento o
reduccion, los mismos que inciden en el valor M2 individual asignado en la
tabla de valores por predio ingresado al sistema integral de catastros.

Cada indicador tiene limites factoriales inferior y superior para cuantificar la
incidencia de cada uno de estos elementos en la afectacion al valor base M2
del terreno.
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El limite Factorial es un intervalo porcentual de incidencia en la minoracion,
ajuste o ratificacion del valor M2 determinado en el plano del valor de la tierra el
mismo que se produce como efecto de: inexistencia, existencia parcial o total
de las caracteristicas fisicas que cualifican al predio. No existe afectacién
individual al valor comercial sectorial, a efectos de la existencia de la totalidad
de elementos y condiciones positivas maximas de los indicadores, es decir, se
mantiene igual.

Por las condiciones ya sefialadas; se aplicaran los factores establecidos en el
sistema de catastros y que maneja el centro de computo, para implementar la
determinacion del valor individual del predio urbano.

1.4.1.- Modificacion del valor individual del terreno mediante el factor de
afectacion

El valor del suelo urbano segun el COOTD en su Art. 502 senala que “Los
predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en
esta Ley; con este proposito, el Concejo aprobara mediante ordenanza, el
plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi
como los factores para la valoracién de las edificaciones.

Para determinar el valor individual de cada predio, se considera como valor
inicial el que consta en el plano del valor de la tierra, definido como valor de
eje, valor procesado en base a las caracteristicas de localizacion del predio en
la manzana, condiciones fisicas de vulnerabilidad a riesgos, condiciones
productivas y de conservacion, con las que se contextualiza el valor base
individual de cada predio, valor que se ingresa a la tabla de precios de terrenos
del sistema integral de catastros.

El valor base del predio ingresado al sistema de catastros, se va a relacionar
con los datos de informacion catastral, datos que generan factores de acuerdo
al indicador y condiciones cualitativas que registra la ficha catastral.

1.4.2.- Indicadores que modifican el valor m2 del predio

Indicadores:

1.- Geométricos

2.- Topogréaficos

3.- Accesibilidad a servicios

Cada indicador tiene sus componentes y estos sus limites factoriales inferior y
superior para cuantificar la incidencia de cada uno de estos en la afectacion al
valor M2 del terreno.

El limite Factorial es un intervalo porcentual de incidencia en la minoracién,
ajuste o ratificacion del valor M2 determinado en el plano del valor de la tierra,
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el valor base y el valor individual, el mismo que se produce como efecto de:
inexistencia, existencia parcial o total de las caracteristicas fisicas que
cualifican al predio. No existe afectacion individual al valor comercial techo, a
efectos de la existencia de la totalidad de elementos y condiciones positivas
maximas de los indicadores, es decir, el valor m2 se mantiene igual al valor

base.

1.4.3.- Factores que modifican el valor m2 del predio

Indicador Limite Factorial Limite Factorial
Inferior Superior

Geomeétricos:
1.- Relacién frente/fondo .94 1.0
2.- Forma del terreno .94 1.0
3.- Superficie del terreno 94 1.0
4 .- Localizacion en la manzana .95 1.0
Topograficos:
1.- caracteristicas del suelo .93 1.0
2.- Topografia .93 1.0
Accesibilidad a servicios:
1.- Agua, electricidad, alcantarillado .88 1.0
2.- Vias .88 1.0
3.- Aceras, teléfonos, recoleccion de basura .93 1.0

d 1.- OCUPACION 2.- CARACT. DEL SUELO |3.- TOPOGRAFIA 4.- LOCALIZACION 5.- FORMA

[=]

E O |1 NO EDIFICADO I:l 1 SECO I:l 1 ANIVEL I:l 1 ESQUINERO I:l 1 REGULAR I:l

g E 2 EN CONSTRUCCION 2 INUNDABLE 2 BAJO NIVEL 2 INTERMEDIO 2 IRREGULAR

g E 3 EDIFICADO 3 CENAGOSO 3 SOBRE NIVEL 3 INTERIOR 3 MUY IRREGULAR

m IM—J 4 HUMEDO 4 ACCIDENTADO 4 EN CABECERA

n. 5 ESCARPADO HACIA ARRIBA 5 EN PASAJE

g 6 ESCARPADO HACIA ABAJO 6 MANZANERO

1.- VIAS 2.- ENERGIA ELECTRICA |3.- ABASTEC. DE AGUA 4.- ALCANTARILLADO 5.- OTROS

> 1.1.-USO

é 1 LEATONAL I:l 1 NO TIENE 1 NO TIENE I:l 1 NO TIENE

E » 2 VEHICULAR 2 RED PUBLICA 2 RED PUBLICA 1 NO TIENE 2 ACERAS

a g 1.2.- MATERIAL 3 ALUMBRADO 3 CONEXION DOM. 3 BORDILLOS

E E 1 TIERRA I:l 4 RED PROVISIONAL 4 MEDIDOR 2 RED COMBINADA 4 RED TELEF.

é % 2 LASTRE 5 RED DEFINITIVA 5 REC. BASURA

2 3 PIEDRA 6 CONEXION DOM. |:|:|:| 3 RED SEPARADA 6 ASEO CALLES

g 4 ADOQUIN 7 MEDIDOR # DE MEDIDORES

5 ASFALTO I:I:I:I 4 POZO CIEGO I:I:l:l:l:l

CUADRO DE FACTORES DE MODIFICACION POR INDICADORES

Geomeétricos:

1.- Relacion frente/fondo
FRACCIONARIA

1:3 3:1

NUMERI

0.333

CA

COEFICIENTE

1.0
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1:4 4:1 0.250 0.9925
1:5 5:1 0.200 0.9850
1:6 6:1 0.1667 0.9775
1.7 71 0.1429 0.9700
1:8 8:1 0.1250 0.9625
1:9 9:1 0.1111 0.9550
1:10 10:1 0.1000 0.9475
1:11 11:1 0.0909 0.9400
2.- Forma del terreno
REGULAR 1.0
IRREGULAR 0.97
MUY IRREGULAR 0.94
3.- Superficie del terreno
RANGO DE VARIACION COEFICIENTE
1 A 50 M2 1.0
50 A 250 M2 0.99
250 A 500 M2 0.98
500 A 1000 M2 0.97
1000 A 2500 M2 0.96
2500 A 5000 M2 0.95
5000 A MAS 0.94
4.- Localizacion en la manzana
ESQUINERO 1.0
EN CABECERA 1.0
MANZANERO 1.0
INTERMEDIO 0.99
EN CALLEJON 0.97
INTERIOR 0.95
Topograficos:
1.- caracteristicas del suelo
SECO 1.0
INUNDABLE 0.98
HUMEDO 0.95
CENAGOSO 0.93
2.- Topografia
A NIVEL 1.0
BAJO NIVEL/SOBRE NIVEL 0.98
ESCARPADO 0.95
ACCIDENTADO 0.93

Accesibilidad a servicios:
1.- Agua, electricidad, alcantarillado

2.- Vias

3=1
2=094
1=0.88

Adoquin, asfalto, hormigdn armado =

Adoquin de piedra =
Piedra bola =
Lastre =

1

0.97
0.94
0.91
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Tierra = 0.88
3.- Aceras, bordillos, teléfonos, recolecciéon de basura y aseo de calles

5=1

4=097
3=0.94
2=0.91
1=0.88

EJEMPLO DE APLICACION VALOR TERRENOS

Cocepto Indicador Valor Factor
Valor base: 100
Superficie: 300 0.98
Frente : 10 1
Forma de
terreno: Regular 1
Localizacion el Intermedio 0.99
Caracteristica
del suelo: Seco 1
Topografia: A nivel 1
Accesibilidad
a servicios: 3 1
Vias: Adoquin 1
Otros: 4 0.97
Factor
acumulado: 0.941094
Valor final: 94.1094

VT = SUPERFICIE * VALOR BASE * FACTOR

VT =300 * 100 * 0.941

VT = 28232.82
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EJEMPLO DE APLICACION VALOR TERRENOS

Cocepto Indicador Valor Factor
Valor base: 100
Superficie: 500 0.98
Frente : 20 0.985
Forma de
terreno: Irreguar 0.97
Localizacion
en la manzana:| Esquinero 1
Caracteristica
del suelo: Humedo 0.95
Topografia: Bajo nivel 0.98
Accesibilidad
a servicios: 2 0.94
Vias: Lastre 0.91
Otros: 3 0.94
Factor
acumulado: 0.700939962
Valor final: 70.09399624

VT = SUPERFICIE * VALOR BASE * FACTOR

VT =500 * 100 * 0.7009

VT = 35046.99
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EJEMPLO DE APLICACION VALOR TERRENOS

Cocepto Indicador Valor Factor
Valor base: 100
Superficie: 1000 0.97
Frente : 100 0.94
Forma de
terreno: Muy irregular 0.94
Localizacion
en la manzana:| Intermedio 0.99
Caracteristica
del suelo: Humedo 0.95
Topografia: Accidentado 0.93
Accesibilidad
a servicios: 1 0.88
Vias: Tierra 0.88
Otros: 2 0.91
Factor
acumulado: 0.528294302
Valor final: 52.8294302

VT = SUPERFICIE * VALOR BASE * FACTOR

VT =1000 * 100 * 0.52829

VT = 52829.43

EJEMPLO DE APLICACION VALOR TERRENOS

Cocepto Indicador Valor Factor
Valor base: 35
Superficie: 250 0.98
Frente : 15 1
Forma de
terreno: Regular 1
Localizacion
en la manzana: Interior 0.95
Caracteristica
del suelo: Seco 1
Topografia: A nivel 1
Accesibilidad
a servicios: 5 1
Vias: Adoquin 1
Otros: 4 0.97
Factor
acumulado: 0.90307
Valor final: 31.60745

VALOR BASE DE EJE =70

VT = SUPERFICIE * VALOR BASE * FACTOR

VT =250 * 35 * 0.90307

VT =7901.86
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2.- VALORACION DE LA PROPIEDAD RURAL

Este modulo es la continuacion o complemento de lo tratado en modulo
1y 2 que tiene por objeto concluir con los procesos de valoracion de la
propiedad rural, en el segundo modulo se expuso los temas para cumplir
con la elaboracion de los sectores homogéneos de cada fterritorio
cantonal rural, estos sectores constituyen la base para la investigacion
de los precios de la tierra, con el producto de investigacion de precios,
se tienen que efectuar las actividades complementarias, las que seran
tratadas en modulo 3, estas se tienen a continuacion:

2.1.- Tabulacion de las encuestas de precios de la tierra y
analisis estadistico.

Realizadas las encuestas de precios de los terrenos en los Sectores
Homogéneos se debe efectuar el analisis estadistico para determinar
el pecio base de cada sector Homogéneo, se aplica Medidas de
tendencia central, para datos agrupados (1. Media aritmética y 2.
Mediana), medidas de dispersion o variacion. (1.Varianza y 2.
Desviacion Estandar) y limites o intervalos de confianza derivados de la
distribucion t de Student

2.2.- Medidas de Tendencia Central
2.2.1 Media Aritmética

Representa el valor alrededor del cual oscilan los valores de la variable
observada, constituyendo el centro de gravedad o punto de equilibrio de
la distribucion.

La media aritmética de un conjunto de observaciones x1,x2 xn es igual
a la suma de las observaciones dividido entre n (cantidad de
observaciones).

X = 2X1,X2... Xn
N

2.2.2.- Mediana

Es una medida de posicion que un conjunto de observaciones finitas
divide al mismo en dos parte iguales; es un valor que deja el 50% de las
observaciones por encima y por debajo del valor mediano, para
determinar la mediana en datos no agrupados se ORDENAN estos y se
determina y se determina el valor que esta en el centro, tal que deje las
misma cantidad de observaciones por encima o por debajo del mismo, si
existe un numero par se promedian los dos valores centrales.
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Me = n+1
2

2.3.- Medidas de Variaciéon o de Dispersion

El calculo de las medidas de tendencia central, no resulta suficiente para
describir adecuadamente un conjunto de observaciones Si no son
acompanadas de otras que nos indique la variabilidad en la informacion
o Si por el contrario la masa de datos se encuentra concentrada
alrededor de cierto valor.

Entre las medidas de dispersion tenemos: la Varianza, la Desviacion
Estandar Tipica y el Coeficiente de Variacion.

2.3.1.- Varianza

La varianza es la media aritmética del cuadrado de las desviaciones
respecto a la media de una distribucion estadistica.

La varianza se representa porC"? :

02 = (X1 X)2+ (Xp. X)2 +.ro it (X, X)?
N
n
2 (Xi.X)?
0%= iz
N

2.3.2.- Desviacion Tipica.

La desviacion tipica da una idea sobre el grado de desviacion promedio
del conjunto de las observaviones respecto a la media. Se define com la
raiz cuadrada con signo positivo de la varianza

La desviacion estandar o desviacion tipica (denotada con el simbolo
o 0 s, dependiendo de la procedencia del conjunto de datos) es una
medida de dispersion para variables de razén (variables cuantitativas o
cantidades racionales) y de intervalo. Se define como la raiz cuadrada
de la varianza de la variable.

i-X)?

0= \/ Zjﬂ.(l
N-1

s= 20 (% X)?
N
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2.4.- Coeficiente de Variacion.

Indica la dispersion relativa en porcentaje (%) de una distribucion de
frecuencias, pues establece la relacion entre el valor de la desviacion
tipica y el valor de la media.

CV =S *100%

X
Limites o intervalos de confianza derivados de la distribucion t de
Student

En probabilidad y estadistica, la distribucion t (de Student) es una
distribuciéon de probabilidad que surge del problema de estimar la media
de una poblacion normalmente distribuida cuando el tamafio de la
muestra es pequerio.

El procedimiento para el calculo del intervalo de confianza basado en la t
de Student consiste en estimar la desviacion tipica de los datos S y
calcular el error estandar de la media

Siendo entonces el intervalo de confianza para la media =

= X * tc _Sc
\n-1

Es este resultado el que se utiliza en el test de Student: puesto que la
diferencia de las medias de muestras de dos distribuciones normales se
distribuye también normalmente, la distribucion t puede usarse para
examinar si esa diferencia puede razonablemente suponerse igual a
cero.

La distribucion de la t de student es necesaria para el calculo de
intervalos que involucran medias.

La t de student obtiene valores en el calculo de los correspondientes a
intervalos

La t de student es una distribucion con un parametro denominado grados
de libertad. En funcion a este parametro (que se calcula de distinta
manera en cada una de las posibles aplicaciones) debemos buscar en la
tabla el valor del cuartil necesario para el calculo del IC.
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2.5.- Proceso para obtener el precio base en cada sector
homogéneo:

2.5.1 Analisis de las encuestas de precios de la tierra en ddlares /ha.
Este analisis no permite evaluar la informacion de precios, en la que
la calidad de los datos debe tener coherencia con las caracteristicas
cualitativas comunes de cada sector homogéneo.

2.5.2 Obtencion de la Mediana.

e Ordenar los datos de menor a mayor.

e Posicion de la Mediana

e Rango de + 25% de la mediana

e Cuadro de frecuencias de + 25% de la mediana

2.5.3 Calculo de la media aritmética

2.5.4 Limites de confianza.

2.5.5 Definicion de Precio Base del sector homogéneo

Ejemplo practico Analisis Estadistico.

1,- ENCUESTAS DE 2,- ORDENAR
PRECIOS DE LA ENCUESTAS DE MENOR
TIERRA POR Ha. A MAYOR
No. DATOS INVEST. No. DATOS INVEST.
1 3000 1 800
2 2500 2 1200
3 4000 3 2500
4 7000 4 3000
5 3500 5 3000
6 4500 6 3000
7 3000 7 3500
8 4500 8 3500
9 1200 9 3500
10 800 10 3500
11 3000 11 4000
12 3500 12 4000
13 5000 13 4500
14 3500 14 4500
15 8500 15 5000
16 4000 16 7000
17 3500 17 8500
Obtencion de la mediana
e Posicion de la mediana.
M= n+1 = 17+1 = 18 = 9 =M= 3.500
2 2 2

La mediana se encuentra en el puesto 9 que corresponde al valor de 3.500
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e Rango * 25 % de la mediana (3.500,00 USD)
25% de 3.500 = 875
3.500 + 875 = 4.375,00
3.500 - 875 = 2.625,00
Seleccion de datos que se encuentran entre el rengo de 4.375 y

2.625
Los datos seleccionados tenemos en el siguiente cuadro.

9 3500

e Distribucion y frecuencias del + 25 % de la mediana. Se tiene en
el siguiente cuadro

9 31000

Calculo de la media aritmética.- Para el calculo de la media
aritmética dividimos la suma de las observaciones que este caso es
31.500 para el numero de observaciones que es 9

x = >xf
>f

X = 31.000
9

X =3.444.44

Limites de confianza con relacion a la media aritmética.

FORMULA X % tc Sc
\n-1
X = Media aritmética 3.444,44
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t = t de student 0.8834 constante obtenida de tabla
det
Sc = Desviacion estandar corregida 368,51

X t tc _368.51

V9-1
X t tc 36851
V8
X * tc _368.51
2.82
X * 0,8834x 130.67
X £ 115.44
o Limite Superior = 344444 + 11544 = 3554.88
e Limite Inferior = 3.444.44 - 11544 = 3229

Valor comercial de para el sector homogéneo analizado 3.555,00
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2.6.- Elaboracion del plano de valor de la tierra.

A
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Con la informaciéon de los precios base de cada sector homogéneo se
elabora el plano de valor de la tierra, estos valores base son el referente
de valoracion predial, ademas con precio base se confecciona la tabla
precios por sector homogéneo:
Precio base viene a constituir un valor aproximado de mercado de cada

sector homogéneo y sirve para
enmarcadas en cada sector homogéneo.

El plano del valor de la tierra contiene:

la valoracion masiva de los predios

- Informacion de la calidad del suelo;

Sectores homogéneos en el area de intervencion;

- El valor base por Ha. de cada uno de los sectores homogéneos.

Cada grupo de valores tendra su simbologia, color y el precio base del

sector homogéneo.

Ejemplo de tabla de precios correspondiente a un sector homogéneo.

CLASE| PUNTAJE| COEFIC. RANGOS DE SUPERFICIES
DE |PROMEDIO DE 0-0001 | 0-0501 | 0-1001 | 0-1501 | 0-2001 | 0-2501 | 0-5001 |1 -5 Ha. |5 - 10 Ha]10 - 20 HaJ20 - 50H450 - 100 Ha]100-500 Ha],+500 Ha.
TIERRA] CORRECCION] 0-0500 | 0-1000 | 0-1500 ] 0-2000 | 0-2500 | 0-5000 | 1-0000
2,502 | 2,360 | 2,128 | 1,896 | 1,664 | 1,432 | 1,200 | 1,150 | 1,100 | 1,050 | 1,000 [ 0,950 0,900 | 0,850
| 68 1,78 4475 | 4075 | 3674 | 3274 | 2873 [ 2472 | 2072 | 1986 | 1899 | 1813 | 1727 [ 1640 1554 | 1468
1,47 3696 | 3365 | 3034 | 2704 | 2373 | 2042 | 1711 | 1640 | 1568 | 1497 | 1426 | 1355 1283 | 1212
1,23 3093 | 2816 | 2539 | 2262 | 1985 | 1709 | 1432 | 1372 | 1312 | 1253 | 1193 | 1133 1074 | 1014
2514 | 2289 | 2064 | 1839 | 1614 | 1389 | 1164 | 1116 | 1067 | 1019 922 873 825
1911 | 1740 | 1569 | 1398 | 1227 [ 1056 [ 640 | 848 [ 811 774 | 737 700 663 627
1383 | 1259 | 1135 | 1012 | 888 | 764 | 640 | 614 | 587 | 560 | 534 507 480 453
654 | 595 | 537 | 478 | 420 | 361 | 303 | 290 | 277 | 265 | 252 240 227 214
377 | 343 | 310 | 242 | 242 | 208 | 175 | 167 | 160 153 | 146 138 131 124
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2.7.- Valoracion individual del terreno

El valor comercial individual del terreno esta dado: por el valor Hectarea
de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra,
multiplicado por el factor de afectacion de; calidad del suelo, topografia,
forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie del predio
para obtener el valor comercial individual. Para proceder al calculo
individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes
criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de
aumento o reduccion x Superficie asi:

VI = SxVshxFa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FasB

Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
S = SUPERFICIE DEL TERRENO
Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTORES DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB =FACTORES DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

2.7.1 DESCRIPCION DE LOS FACTORES DE AFECTACION

7.1.1 FACTORES GEOMETRICOS:

Indicador Limite Factorial Limite Factorial
superior inferior
2.7.1.1.1 Factores forma del predio 1.00 a 0.98
e Regular 1.0000
e Irregular 0.9900
o Muy irreqular 0.9800

2.7.1.1.2 FACTORES DE TOPOGRAFIA
1.00 a 0.96
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e Plana 1.0000
e Endiente leve 0.9850
e Pendiente media 0.9700
e Pendiente fuerte 0.9600

2.7.1.1.3 FACTORES ACCESIBILIDAD AL RIEGO

1.00 a 0.96
e Permanente 1.0000
e Parcial 0.9870
e QOcasional 0.9730
e No tiene 0.9420

2.7.1.1.4 FACTORES DE ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION
1.00 a 0.93

e Primer orden 1.0000
e Segundo orden 0.9800
e Tercerorden 0.9760
e Herradura 0.9420
e Fluvial 0.9530
e Linea férrea 0.9640
e No tiene 0.9300

2.7.1.1.5 FACTORES DE CALIDAD DEL SUELO

2.7.1.1.5.1.-Tipo de riesgos 1.00 a 0.70
e Deslaves 0.7000
e Hundimientos 0.7000
e Volcanico 0.7000
e Contaminaciéon 0.7000
e Heladas 0.7000
e [nundaciones 0.7000
e Vientos 0.7000
e Ninguna 1.0000

2.7.1.1.5.2 Erosion 0.985 a 0.96
e [eve 0.9850
e Moderada 0.9700
e Severa 0.9600

2.7.1.1.5.3 -Drenaje 1.00 a 0.9600
e FExcesivo 0.9600
e Moderado 0.9800
e Mal drenado 0.9600
e Bien drenado 1.0000
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2.7.1.1.5.4 Poblaciones Cercanas 1.00 a 0.97
e Capital provincial 1.0000
e (Cabecera Cantonal 0.9870
e Cabecera parroquial 0.9760
e Asentamientos urbanos 0.9600

2.7.1.1.6 FACTORES DE ACCESIBILIDAD A SERVICIOS BASICOS
1.0 a 0.942

e 5 Indicadores 1.0000
e 4 Indicadores 0.9890
e 3 Indicadores 0.9770
e 2 Indicadores 0.9650
e 1 Indicador 0.9530
e 0 Indicadores 0.9420

2.7.1.1.7 Factor de superficie 2.26 a 0.65

0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000
0.1001 a 0.1500
0.1501 a 0.2000
0.2001 a 0.2500
0.2501 a 0.5000
0.5001 a 1.0000
1.0001 a 5.0000
5.0001 a 10.0000
10.0001 a 20.0000
20.0001 a 50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000

+ de 500.0001

2.7.7.- EJEMPLO PRACTICO DE VALORACION INDIVIDUAL

Para llegar al valor individual del terreno se toma en consideracion las
cualidades intrinsecas o caracteristicas propias de cada predio.

En la ficha predial que se tiene a continuacion, se describe cada una de
las cualidades del predio, relacionadas con el sector homogeneo en que
esta localizada la propiedad, la calidad del suelo, superficie del terreno,
uso del suelo, topografia, erosion, tipos de riesgo, forma, drenaje,
ademas se especifica la infraestructura con que cuenta la propiec/ad
como, cercania a los centros poblados, vias de comunicacion acceso al
riego y servicios basicos.
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1.- DOMINIO 2.- TRASLACION DE DOMINIO 3.- SITUACION ACTUAL  ESCRITURA SI I_, NO I_,
é I:l J:l DIA° MES ANO [1PROPIETARIO
& |1PusLco 1 COMPRA VENTA 6 ADJUDICACIO NoTARA [ | | T ] [ [ [ I [ [ |2ARRENDATARIO
i 2 HERENCIA 7 REMATE 3 POSESIONARIO
= |2 PrivaDO 3 DONACION 8 PARTICION weArR [ [ [ [ T T T T T T [ |4usurrRucTuARIO
o 4 POSESION 9 COMPENSACION
5 PERMUTA 00TROS 8t I I I I e O I R
i 1.- TERRENOS 2.- USO DEL SUELO 3.- TOPOGRAFIA 5.- TIPO DE RIESGOS
g HOMOGENEDS | SUELD. SUPERFICIE COD |01 AGRICOLA 09 RESEV. ECOLOGICA 1 PLANA 1 DESLAVES
E ol 4 1 4 15,8800 | 0 1 |02 caNADERO 10 VIVIENDA 2 PENDIENTE LEVE 2 HUNDIMIENTOS
g E 03 FORESTAL 11 RECREACION / TURISMO |3 PENDIENTE MEDIA 3 VOLCANICO
e 04 INDUSTRIAL 12 SALUD 4 PENDIENTE FUERTE 4 CONTAMINACION
& 05 MINERO 13 RELIGIOSO 4.- EROSION 5 HELADAS
”QJ 06 BIOACUATICO 14 EDUCACIONAL 1LEVE 6 INUNDACIONES
& 07 AVICOLA 15 COMERCIO 2 MODERADA 7VIENTOS
° TOTAL 08 PORCICOLA 16 AGRIC. EXPORTACION |3 SEVERA 8 NINGUNA
= |1-- POBLACIONES MAS
E CERCANAS AL PREDIO 2.-VIAS 3.- RIEGO 4.- SERV. BASICOS |6.-FORMA DEL PREDIO
a 1 PRIMER ORDEN 1 PERMANENTE El 1 ELECTRICIDAD 1 REGULAR [l
g 1 CAPITAL PROVINCIAL 2 SEG. ORDEN 2 ABAST. DE AGUA 2 IRREGULAR
3 3 TERCER ORDEN 2 PARCIAL 3 ALCANTARILLADO 3 MUY IRREGULAR
@ |2 CABECERA CANTONAL 4 HERRADURA 4 TELEFONO
< 5 FLUVIAL 3 OCASIONAL 5. TRANSP. PUBLICO  (7.- DRENAJE
2 13 CABECERA PARROQUIAL 6 LINEA FERREA 6. NOTIENE 1 EXCESIVO EI
z 7 NO TIENE 4 NO TIENE 2 MODERADO
+ |4 ASENTAMIENTOS URBANOS 3 MAL DRENADO
3 [lzl:l:l:l 4 BIEN DRENADO
@ ” CONCEPTO TIPO MATERIALES CANTIDAD UNIDAD CONSERVACION
w » 22 1 ESTABLE
= = g g 2 AREPARAR
55 °z 3 OBSOLETO
4
g E =X PLANTACION O CULTIVO SUPERFICIE PLANTAS/HA EDAD CONSERVACION
zg| 22
LWl =3 1 CRECIMIENTO
Q|| ER 2 PRODUCCION
; g TOTAL 3 DECRECIMIENTO
BLOQUE N° 1 2 3 4 5 [5] CODIGOS EDIFICACION
TIPO CONST.
pG E 1. ESTRUCTURA 01. APORTICADO 02. SOPORTANTE 03. MIXTO
S 2 |2 EDAD CONS. EN ANOS
g g 3. ESTADO CONS. 01. ESTABLE 02. A REPARAR 03. OBSOLETO
< & [4.REPARACION. EN ANOS
5. # DE PISOS RUBROS DE EDIFICACION
< 1. COLUMNAS 01. NO TIENE 20. MARMETON 48.POZO CIEGO
% |2. VIGAS/CAD. 02. H. ARMADO. 21. MARMOLINA 49.CAN. AGUA SER.
= g 3. ENTREPISOS 03. H. CICLOPEO 22. BALD. CEMEN.  50.CAN. AGUA LLUV.
9 ,‘E 4. PAREDES 04. H. SIMPLE 23. BALD. CERAM. 51.CAN. COMBINADA
2 3 5. ESCALERAS 05. PILOTES 24. PARQUET 52. LETRINA
o ~ |6, CUBIERTA 06. HIERRO 25. VINYL 53. BANO COMUN
E 1. REV. DE PISOS 07. ESTEREOESTR. 26. DUELA 54. MEDIO BANO
w 2. REV. INTERIOR 08. MADERA COM.  27. TABLON/GRESS  55. UN BANO
5 3. REV. EXTER. 09. CANA 28. TABLA 56. DOS BANOS
g § 4. REV. ESCAL. 10. MADERA FINA 29. AZULEJO 57.TRES BANOS
» ; 5. TUMBADOS 11. BLOQUE 30. GRAFIADO 58.CUATRO BANOS
< S |6. CUBIERTA 12. LADRILLO 31. CHAMPIADO 59.+ DE 4 BANOS
g : 7. PUERTAS 13. PIEDRA 32. ALUMINIO 60.ALAMBRE EXTER.
ﬂ 8. VENTANAS 14. ADOBE 33. ENROLLABLE 61.TUBERIA EXTER.
5 9. CUBREVENT. 15. TAPIAL 34. FIBRO CEMENT. 62.EMPOTRADAS
5 10. CLOSETS 16. BAHAREQUE 35. FIBRA SINTETIC. 63.MADERA-LADR.
é - |1. SANITARIAS 17. ARENA CEMEN. 36. ESTUCO 64.BOVEDA LADR.
< < E 2. BANOS 18. TIERRA 37. TEJA COMUN 65.BOVEDA PIEDRA
L.’ Z 3. ELECTRICAS 19. MARMOL 38. TEJAVIDRIADA  66.ENLUC. HORNAM.
s CD | CANTID/Nro. | UNID/CAP. CODIGOS [P ANE &
1. SAUNA/TURCO/HIDROMA 5.1 MAX SEG. 7,5 LADRILLO 9,3 LADRILLO 40.POLIETILENO 68.
i 2. ASCENSOR 5,2 MIN. SEG. 8,1 PIEDRA 9,4 CEMENTO |41 DOMOS/TRASLUCIDO
S 3. ESCALERA ELECTRICA 6,1 TEMPERADA 8,2 ASFALTO 9,5 CESPED 42. RUBEROY
g 4. AIRE ACONDICIONADO 6.2 FRIA 8,3 ADOQUIN 43. PAJA-HOJAS
5 5. SIST. DE RED/SEGURIDAD 7,1 BLOQUE 8,4 LASTRE 44. CADY
E 6. PISCINAS. 7,2 ADOBE/TAPIAL 8,5 CEMENTO 45. TEJUELO/CHAFALETA
E 7, CERRAMIENTOS 7,3 MALLA 9,1 ASFALTO 46. HIERRO-MADERA
?’. 8.VIAS Y CAMINOS 7.4 PIEDRA 9,2 ADOQUIN 147. MADERA-MALLA
9. INST. DEPORTIVA ALICUOTAS ‘TERRENO PRIV. {TERRENO COM. { EDIFIC. PRIV. { EDIFC. COM.
OBSERVACIONES
INFORMANTE: T INTERVENIDO POR: T CONTROL DE OFICINA: T JEFE DE AVALUOS:
I I |
OBSERVACIONES
RMANTE: INTERVENIDO POR: CONTROL DE OFICINA: JEFE DE AVALUOS:
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GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD A RS S
MODULO 3
Informacion predial
15.8800 Ha.

superficie del predio

Sector homogéneo 4.1

Zrecio 7.200 ddlares rango de 10 a 20
a

Clase de tierra

Clase 4

Informacion cualidades de predio

Factores de afectacion

Forma irregular 0.9900
Cercano a c. parroquial 0.9720
pendiente media 0.9700
riego no tiene 0.9420
via de sequndo orden 0.9800
dos servicios basicos 0.9650
Calidad suelo —riesgos ninguno 1.0000
Drenaje moderado 0.9800
Total factor de afectacion 0.8149
SECTOR HOMOGENEO 4,1

95 1,58 28.566 | 25.634 | 22.701 | 19.769 | 16.836 | 13.904 | 13.272 | 12.640 | 12.008 | 11.376 | 10.744 | 10.112 | 9.480 | 8.848

Lo 84 1,40 25.312 | 22.714 | 20.115 | 17.517 | 14.918 | 16.410 | 12.320 | 11.200 | 10.640 | 10.080 | 9.520 | 8.960 | 8.400 | 7.840
70 1,16 20.973 | 18.820 | 16.667 | 14.514 | 12.361 | 10.208 | 9.744 | 9.280 | 8.816 | 8.352 | 7.888 | 7.424 | 6.960 | 6.496

60 1,00 18.080 | 16.224 | 14.368 | 12.512 | 10.656 | 8.800 | 8.400 7.600 [ 7.200 | 6.800 [ 6.400 | 6.000 | 5.600

50 0,83 15.006 | 13.466 | 11.925 | 10.385 | 8.844 | 7.304 | 6.972 | 6.640 | 6.308 | 5976 | 5.644 | 5312 | 4980 | 4.648

43 0,72 13.018 | 11.681 | 10.345 | 9.009 | 7.672 | 6.336 | 6.048 | 5760 | 5472 | 5184 | 4.896 | 4.608 | 4.320 | 4.032

29 0,48 8.678 | 7.788 | 6.897 | 6.006 | 5115 | 4.224 | 4.032 | 3.840 | 3.648 | 3.456 | 3.264 | 3.072 | 2.880 | 2.688

18 0,30 5424 | 4.867 | 4.310 | 3.754 | 3.197 | 2.640 | 2.520 | 2.400 | 2.280 | 2.160 | 2.040 | 1.920 | 1.800 | 1.680

0232 0232 0232 0232 0232 005 005 0050 005 005 0050 005 005 0,050

FORMULA VALOR INDIVIDUAL PREDIAL (TERRENO)

VI=S x VSH x Fa.

S=15.8800 Ha
VSH =7.200
Fa=0.8149

VI =15.8800 x 7.200 x 0.8149
VI= 93.172,24 dblares

Si no se aplicarian los factores de afectacion individual, el valor del predio

seria el siguiente:

VI=SxVSH
VI =15.8800 x 7.200
VI=114.336
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2.8.- Valoracion de edificaciones

Para la valoraciéon de las edificaciones rurales se tiene como referente los
estudios elaborados para la valoracion de las edificaciones urbanas de cada
localidad cantonal, los mismos que cumplen con el procedimiento tecnico
detallado a continuacion:

- Determinacion de los sistemas constructivos del medio
- Elaboracion y analisis de precios unitarios

- Estructuracion de presupuestos

- Elaboracion de tabla de factores de reposicion

- Elaboracion de tablas de depreciacion

2.9.- VALORACION DE INVERSIONES PERMANENTES EN EL PREDIO

Tiene relacion con todas las obras que propietarios han realizado en sus

predios, con la finalidad de mejorar la produccion agricola, ganadera o forestal
Con esta finalidad se debe considerar los siguientes parametros para la
valoracion:

e Especificacion de las inversiones permanentes mas frecuentes en el
medio.

e Determinacion de los sistemas constructivos del medio.
e Elaboracion y analisis de precios unitarios.

o Determinacion de valores por m2 o m3 de las diferentes obras
identificadas

En el siguiente cuadro se tiene las inversiones que existen en el medio

rural.

DENOMINACION DENOMINACION
ABREVADEROS PISTA DE ATERRISAJE
ALCANTARILLAS INVERNADEROS
BANOS GARRAPATICIDAS MILONOS
CAMINOS MUELLES
CANALES DE DRENAJE MUROS
CANALES DE RIEGO PILADORAS
CERCAS POZOS DE AGUA
CERRAMIENTOS PUENTES
CHANCHERAS RAMPAS PARA ROMANAS
CLASIFICADOR DE SEMILLAS RELLENOS
COMEDEROS REPRESAS
COMPUERTAS RESERVORIOS
CONEJERA SECADORAS
CORRALES DE EMBARQUE SILOS
CORRALES ORDINARIOS TANQUES
CUYERA TENDALES
EMPACADORAS TINAS
ESTABLOS TROJE
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ESTANQUE TENTADEROS
FUNICULARES

2.10.- VALORACION DE PLANTACIONES PERMANENTES

Para la valoracion de cultivos perennes se parte del conocimiento de los
costos de produccion.

A continuacion se tiene la metodologia para la investigacion de costos de
produccién de los principales cultivos agricolas del canton.

1. Fijar puntos de investigacion a fin de cubrir la zona.
Zonificar el canton segun la importancia econémica.
Seleccion de los cultivos anuales perennes a investigarse.
Llenado de las encuestas mediante entrevistas directas a los
productores: pequefios, medianos y grandes productores.
Tabulacion de datos y calculos matematicos.

Determinar el valor por planta.

RoDdN

o o

A continuacion se tienen costos de produccion de los cultivos mas
conocidos a nivel nacional, estos datos fueron tomados de los estudios
de valoracion predial rural, esta informacion debe ser actualizada porque
tienen variaciones debido a la inflacion anual y al incremento de precios
de insumos y salarios.

COSTOS DE PRODUCCION DE CULTIVOS PERENNES

PLANTAS | COSTOS DE VALOR

No. CULTIVOS /HA PRODUCCION | POR/PLANTA
1 CACAO 625 4598 7.36
2 CAFE 1111 4500 4.05
3 TE 13000 15000 1.15
4 ACHIOTE 1111 3000 2.70
5 AGUACATE 204 4758 23.32
6 ALBARICOQUE 625 9000 14.40
7 BANANO 1300 5332 4.10
8 COCOTERO 277 2500 9.03
9 CHIRIMOYA 204 5060 24.81
10 DURAZNO 625 8137 13.02
11 GRANADILLA 400 9504 23.76
12 GUABA 277 4000 14.44
13 GUANABANA 277 3000 10.83
14 GUAYABA 625 2000 3.20
15 LIMA 277 5392 19.47
16 LIMON 277 5965 21.53
17 MANDARINA 277 7795 28.14
18 MANZANO 156 5417 34.72
19 MANGO 156 6000 38.46
20 NARANJA DULCE 277 6500 23.47
21 NARANJILLA 2500 12392 4.96
22 BABACO 1111 3600 3.24
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23 PAPAYA 816 3000 3.68
24 PERAL 277 7500 27.08
25 PLATANO 1111 1500 1.35
26 TORONJA 277 4000 3.60
27 TUNA 1111 3500 3.15
28 VID 2500 4500 4.05
29 TOMATE DE ARBOL 2500 12611 5.04
30 REINA CLAUDIA 625 6325 10.12
31 PITAJAYA 8000 9901 1.24
32 CHONTADURO 204 1200 5.88
33 NUEZ MACADAMIA 204 6500 31.86
34 ORITO 625 825 1.32
35 PLATANO ROSADO 625 1200 1.92
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Formato para investigar costos de produccion de cultivos perenne

COSTOS DE PRODUCCION DE:
Anexo No.

Sistema de siembra:) Numero de plantas /Ha.

Superficie: 1 Ha
Fecha:

ACTIVIDAD UNIDAD CANTIDAD |COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Mano de Obra

Cochas

Deshierbas

Fertilizacion

Riegos

Fumigaciones

Podas

Cosecha

Plantas

Plantas

Fertilizantes

Abono organico

10-30-10

Urea

Fitosanitarios

Fungisidas

Insecticida

Abono follar

Maquinaria y Equipos

Bomba a Motor

Transporte y Embalaje

Embalaje

Transporte

TOTAL COSTOS DIRECTOS

Rendimiento ultima cosecha

COSTOS INDIREC]Imprevistos 5% =

Administracion 5% =

Interes  12% anual =

Total Costos Indirectos =

TOTAL COSTOS DE PRODUCCION = Costos Directos + Costos Indirectos

COSTOS UNITARIOS = Costo total / Rendimiento =

UTILIDAD NETA = Rendimiento (Precio de venta - Costo unitario) =

TASA DE RETORNO = Ingreso total / Costo de produccion =
I I I
RENTABILIDAD = Utilidad neta / Costos de produccion *100 =
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2.11.- VALORACION DE PLANTACIONES FORESTALES

2.11.1.- Metodologia de investigacion de precios de forestales.

1. Investigar las especies forestales que mas se explotan en el area
de estudio.

2. Investigacion de costos de produccion por hectarea, de los
principales cultivos forestales.

3. Investigar el valor por m® de la madera a nivel de productor de las
especies maderables encontradas.

4. Determinar el valor por arbol

5. Determinar el valor por m3 de madera.

6. Elaboracion de tablas de precios de los forestales encontrados en
el territorio cantonal, tomando en consideracion, el nombre comun,
la edad y el valor por arbol. o por m® de madera.

A continuacion se tiene un listado de los forestales mas importantes,
que se explotan en el territorio nacional. Estos deben ser actualizados
con la informacion referencial de cada canton.

VALORACION POR PLANTACIONES DE FORESTALES

No. | PLANTACION FORESTAL 0 a 2anos | 2a 6 afios | 6 a 15 afios | 15 a 20 afios lz;?asa
1 |ALAMO 1,00 2,00 5,00 12,60| 31,25
2 | BALZA 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
3 |ALISO 0,50 1,00 2,60 6,25| 15,63
4 | CAOBA 2,00 4,00 10,00 25,00 62,50
5 | CAUCHO 3,00 6,00 15,00 37,50| 93,75
6 | CIPRES 1,00 2,00 5,00 12,60| 31,25
7 | EBANO 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
8 | EUCALIPTO 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
9 | GUAYACAN 1,00 2,00 5,00 12,60| 31,25
10| LAUREL 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
11 | NOGAL 1,00 2,00 5,00 12,60 31,25
12 | PINO 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
13| ROBLE 2,00 4,00 10,00 25,00 62,50
14 | TECA 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
15 | SAMAN 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
16 | CEDRO 2,00 4,00 10,00 25,00 62,50
17 | CASUARINA 0,50 1,00 2,60 6,25| 15,63
18 | CEDRELA 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
19 |ACACIAS 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
20 | PACHACO 0,50 1,00 2,60 6,25| 15,63
21| CUTANGA 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
22 | TANGARE 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
23| AMARILLO 1,00 2,00 5,00 12,60 31,25
24| CARACOLLILLO 1,00 2,00 5,00 12,60 31,25
25 | FERNAN SANCHEZ 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
26 | JIGUA BLANCA 1,00 2,00 5,00 12,60 31,25
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27 | MOTILON 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
28 | NARANJO 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
29 | CANELO 2,00 4,00 10,00 2500| 62,50
30 | COLORADO 2,00 4,00 10,00 25,00 62,50
31| MANZANO 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
32 | CHANUL 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
33 | SANDE 2,00 4,00 10,00 25,00| 62,50
34 | TARQUI 0,50 1,00 2,50 6,25| 15,63
35| TAMBURO 1,00 2,00 5,00 12,60| 31,25

2.12.- VALORACION DE PLANTACIONES FORESTALES

2.12.1.- Calculo de volumen de madera arbol.

Para determinar el volumen de madera por arbol se aplica la siguiente
formula:

V=mxD? x CMxh

4
V = Volumen
[1=3.1416
D= Diametro de arbol (Medido a la altura al pecho
CM = Coeficiente morfico, este factor es segun la especie forestal, tiene
relacion con la forma conica que tiene el tronco del arbol, desde su base
hasta la altura aprovechable como madera, para el eucalipto el CM es de
0,70.
h = Altura del arbol.

Ejemplo practico.

Si se tiene un terreno de tres hectareas con eucalipto, con distancia de
siembra es de 3 x 3, el diametro es de 45 cm, altura de 15 m. el precio del
m?® es de 50 ddlares ¢;Calcular el volumen por arbol, el volumen de la
plantacion y valor de la plantacion?

1.- Volumen por arbol

V=mrxD? xCMxh

4
D =45cm
H=15m

CM=0.70

V=3.1416 x (0,45)? x 0,70 x 15
4
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V=3.1416 x 0, 2025 x 0,70 x 156

4
V= 0, 636174 x0,70x 15
4
V= 0,636174 x 0,70 x 15

V=0.1590435 x 0,70 x 15
V= 1.66 m?® por arbol
2.- Volumen de la plantacion.

Para determinar el volumen de la plantacion multiplicamos el volumen por
arbol por el numero de total de arboles de la plantacion.

Plantas por Ha. Para calcular las plantas por ha. Dividimos los 10.000 m2
que tiene la hectarea para la densidad de siembra que es de 3 x 3, esto es
10000 +9, lo que da 1111 plantas por ha.

Para obtener el numero de arboles total de la plantacion multiplicamos las
1111 plantas porlas 3 Ha. Donde el numero total de plantas es de 3.333

Volumen total de la plantacion = 1.66 x 3. 333 = 5.532,78 m?

3.- Valor de la plantacion

Para determinar el valor de la plantacion multiplicamos el volumen total por el valor del
m? por arbol a continuacion se tiene lo siguiente:
5532,78m* x $ 50 c/m3= 276.639 dblares

A continuacion se tiene un listado de los forestales mas importantes,
que se explotan en el territorio nacional. Estos deben ser actualizados
con la informacién referencial de cada canton.
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3.- VALORACION DE LAS EDIFICACIONES

3.1.- NORMATIVA

COOTAD.- Articulo 495.- Avaltio de los predios.- El valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor
constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base
/zgat)rat la determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no
ributarios.

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 supefficie del inmueble;

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,

¢) El valor de reposicion, que se determina %plicando un proceso que
permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser
avaluada, a costos actualizados de construccién, depreciada de
forma proporcional al tiempo de vida util.

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

COOTAD .- Articulo 516.- Valoracién de los predios rurales.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Cédigo; con este propdsito, el concejo
respectivo aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccién del valor del terreno por aspectos geomeétricos, topograficos,
accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable,
alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la valoracién de
las edificaciones.
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3.2.- Métodos de Valuacion.
3.2.1.- Valor de Mercado

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuadora que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Valor de Mercado es el precio mas probable que podria obtenerse por un bien
en el mercado suponiendo:

e Una operacion directa en la que cada parte actua de manera racional y
sin motivacién especial

e Hay voluntad en las dos partes (vendedor y comprador dispuestos),

e Que las partes conocen todas las circunstancias existentes que afectan
al valor

e Que las partes actuan sin presion alguna

e Que transcurre tanto el tiempo necesario para exponer el bien en el
mercado con publicidad apropiada, como el requerido para negociar la
venta, teniendo en cuenta la naturaleza del bien y las condiciones del
mercado.

3.2.2.- Valor de Renta

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es la técnica
valuadora que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion,
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas
generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de
capitalizacion o interés.

Por capitalizacion de rentas: se capitalizan los potenciales ingresos netos de la
propiedad para determinar su valor. Este método, es adecuado para
propiedades que generen ingresos, que se prestan para el alquiler. En el
calculo se consideran factores como la prima de riesgo de la inversion de
acuerdo con la tipologia del inmueble o la tasa libre, de riesgo o deuda publica,
asi como la previsible duracion de las rentas en el tiempo.

Es la que nos permite llegar a establecer una aproximacion del valor de un
inmueble a través del canon de arrendamiento, puesto que existe una relacion
entre el capital o inmueble y su rentabilidad.
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3.2.3.- Valor Potencial

Significa plantear la tasacion como un proyecto de inversion, en donde el
inmueble tiene participacion en un negocio cuyo valor presente es el reflejo de
los flujos futuros.

3.2.4.- Valor o Costo de Reposicion

METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y
restarle la depreciacion acumulada

Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el
Lineal, el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble.
Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos
continuos y no los discontinuos o en escalera.

Se aplica principalmente a construcciones. En este método se reemplaza el
inmueble construido por uno nuevo, al que luego se le aplican los coeficientes
por uso, deterioro, mantenimiento entre otros, es uno de los cuatro Métodos de
Valoracion universalmente aceptados, cuales son de Reposicion, Comparacion,
Residual y Capitalizacion.

Es de hacer notar que el Método de Reposicion es de aplicacion generalizada
en todo tipo de edificios y elementos de edificios (viviendas, locales, garajes,
almacenes, naves industriales, edificaciones fabriles, grandes superficies
comerciales).

3.3.- INTRODUCCION Y CONCEPTOS DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Es un conjunto de elementos, materiales, técnicas, herramientas,
procedimientos y equipos, que son caracteristicos para un tipo de edificacion
en particular.

Lo que diferencia un sistema constructivo de otro es ademas de lo anterior, la
forma en que se ven y se comportan estructuralmente los elementos de la
edificacion, como son: pisos, muros, techos y cimentaciones.

El sistema constructivo no siempre define la edificacion en su totalidad, es mas
comun que defina cada una de sus partes; por ej. en un mismo edificio se
pueden hacer muros mampuestos, reforzados, estructurales, o una
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combinacion de los mismos. Mientras que se puede usar una cimentacion
flotante, aislada, corrida, 0 combinacion de estas.

Si se habla del sistema de carga de un edificio, se puede hablar de un sistema
porticado (vigas y columnas, de nudos rigidos) o un sistema soportante de
muros portantes, o una combinacion de los dos, de caracter mixto.

Cuando se hace referencia a las losas de entrepiso, se puede hablar, por
ejemplo de losas macizas, aligeradas, en metal (o de refuerzo en lamina), etc.

Para cada sistema constructivo, se usan diferentes procedimientos de
construccion, diferentes materiales y su funcionamiento estructural, asi como
Su precio, también varian de uno a otro.

En nuestro caso, podemos entender por sistema constructivo el conjunto de
elementos y unidades de un edificio que forman una organizacion funcional con
una misién constructiva comun, sea ésta de sostén (estructura) de definicion y
proteccion de espacios habitables (cerramientos) de obtencion de confort
(acondicionamiento) o de expresion de imagen y aspecto (decoracion). Es
decir, el sistema como conjunto articulado.

En este sentido, cabe recordar que los sistemas suelen estar constituidos por
unidades, éstas, por elementos, y éstos, a su vez, se construyen a partir de
unos determinados materiales.

Requieren un disefio arquitectonico, para lo cual se debe atender, en primer
lugar, a las relaciones funcionales de cada uno de los espacios, se debera
tomar en cuenta las caracteristicas y posibilidad de uso de los materiales que
se utilicen, en funcion de sus calidades, de su vulnerabilidad en la accion del
tiempo y en especial la existencia o no en la localidad.

La competencia de formar el Catastro Urbano y Rural, obliga que se realice el
inventario de las edificaciones existentes en todos los predios, se describan sus
caracteristicas, mismas que posibilitaran la identificacion de la mayor parte de
Sus componentes, para que en aplicacion del proceso metodolbgico planteado
permitan desarrollar algunas estrategias en el objetivo de masificar o
generalizar el proceso de valoracion.

3.4.- CARACTERIZACION DE LAS EDIFICACIONES

El sistema constructivo no siempre define la edificacion en su totalidad, es mas
comun que defina cada una de sus partes; por ej., en un mismo edificio se
pueden hacer muros mampuestos, reforzados, estructurales, o una
combinacion de los mismos. Mientras que se puede usar una cimentacion
flotante, aislada, corrida, o combinacion de estas.
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Lo que diferencia un sistema constructivo de otro es ademas de lo anterior, la
forma en que se ven y se comportan estructuralmente los elementos de la
edificacion, como son: cimentaciones, muros, pisos y techos.

3.4.1.- Cimentacion

Se denomina cimentacion al conjunto de elementos estructurales cuya mision
es transmitir las cargas de la edificacion o elementos apoyados al suelo
distribuyéndolas de forma que no superen su presién admisible ni produzcan
cargas zonales. Debido a que la resistencia del suelo es, generalmente, menor
que la de los pilares o muros que soportara, el area de contacto entre el suelo y
la cimentacion sera proporcionalmente mas grande que los elementos
soportados (excepto en suelos rocosos muy coherentes).

La cimentacion es importante porque es el grupo de elementos que soportan a
la superestructura. Hay que prestar especial atencion ya que la estabilidad de
la construccion depende en gran medida del tipo de terreno.

Siempre que sea posible, se preferira que los cimientos estén solicitados por
cargas centradas, ya que las cargas excéntricas pueden provocar empujes
diferenciales.

Se buscara siempre que el terreno de apoyo sea resistente y, si eso no fuese
posible, habra que buscar soluciones alternativas.

En muchos casos, los cimientos no solo transmiten compresiones, sino que
mediante esfuerzos de rozamiento y adherencia llegan a soportar cargas
horizontales y de traccién, anclando el edificio al terreno, si fuese necesatrio.

Ademas de estas funciones principales, los cimientos han de cumplir otros
propositos:

o Ser suficientemente resistentes para no romper por efectos cortantes.

o Soportar esfuerzos de flexion que produce el terreno, para lo cual se
dispondran armaduras en su cara inferior, que absorberan las
tracciones.

e Acomodarse a posibles movimientos del terreno.

e Soportar las agresiones del terreno y del agua y su presion, si la hay.

Tipos de cimentacion

La eleccion del tipo de cimentacion depende especialmente de las
caracteristicas mecanicas del terreno, nivel freatico y también de la magnitud
de las cargas existentes. A partir de todos esos datos se calcula la capacidad
portante, que junto con la homogeneidad del terreno aconsejan usar un tipo u
otro diferente de cimentacion. Hay dos tipos fundamentales de cimentacion:
directas y profundas.
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Cimentaciones superficiales o directas

Son aquellas que se apoyan en las capas superficiales o poco profundas del
suelo, por tener éste suficiente capacidad portante o por tratarse de
construcciones de importancia secundaria y relativamente livianas. En este tipo
de cimentacion, la carga se reparte en un plano de apoyo horizontal.

En estructuras importantes, tales como puentes, las cimentaciones, incluso las
superficiales, se apoyan a suficiente profundidad como para garantizar que no
se produzcan deterioros. Las cimentaciones superficiales se clasifican en:

o Cimentaciones ciclopeas.
e Zapatas

o Zapatas aisladas.

o Zapatas corridas.

o Zapatas combinadas.
e Losas de cimentacion.

Cimentaciones profundas

Se basan en el esfuerzo cortante entre el terreno y la cimentacion para soportar
las cargas aplicadas, o mas exactamente en la fricciobn vertical entre la
cimentacion y el terreno. Por eso deben ser mas profundas, para poder proveer
Ssobre una gran area sobre la que distribuir un esfuerzo suficientemente grande
para soportar la carga. Algunos métodos utilizados en cimentaciones profundas
son:

« Pilotes: son elementos de cimentacion esbeltos que se hincan (pilotes
de desplazamiento prefabricados) o construyen en una cavidad
previamente abierta en el terreno (pilotes de extraccion ejecutados in
situ). Antiguamente eran de madera, hasta que en los afos 1940
comenzo a emplearse el hormigon.

e Pantallas: es necesario anclar el muro al terreno.

o pantallas isostaticas: con una linea de anclajes
o pantallas hiperestaticas: dos o mas lineas de anclajes.

3.4.2.- Muros
Son elementos estructurales lineales, capaces de contener, cerrar o soportar
cargas, recibiendo distintas denominaciones segun su aplicacion
Un muro es una pared o tapial:

e pared, cuando el muro forma parte de un edificio;

e tapial, una construccion lineal, vertical y que sirve para proteger o
delimitar espacios puede o no formar parte de un edificio.
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Existen distintos tipos de muros atendiendo a su funcion:

e muro de carga, cuando forma parte de la estructura del edificio;

e muro de contencion, cuando resiste las cargas horizontales del
terreno;

e muro pantalla, muro monolitico, normalmente de hormigén armado;

3.4.3.- Pisos y entrepisos
El piso es la supefficie inferior horizontal de un espacio
Estructura de los entrepisos

Los entrepisos pueden tener estructura de hormigon, madera, o metal.
Con estructuras de madera o metal, el piso podra ser de madera o pre
moldeados de hormigon. En todos los casos, los calculos de estructura deben
ser realizados por especialistas, particularmente cuando se trate de agregar un
entrepiso en una estructura existente.

La estructura de los entrepisos de madera o metal se compone de una serie de
vigas que pueden sostenerse de dos modos: a través de las paredes laterales,
o de alguna columna de apoyo

Para el caso en que el entrepiso sea muy amplio o tenga que soportar mucho
peso, debera hacerse una columna de apoyo, y en este caso, también debera
preverse si el ambiente permite la interrupcion del espacio con una o mas
columnas. Si se apoya en los muros laterales, sera sobre vigas laterales de
apoyo o sobre soportes amurados. Como dijimos, dependera del peso a
soportar.

Las estructuras de metal con placas de madera proporcionan dos ventajas: por
un lado son fuertes, pero a la vez livianas. Por el otro, los perfiles suelen ser
delgados, por lo que no resultan antiestéticos.

En general, para la construccion de un entrepiso se eligen materiales
secos: losetas, placas, paneles o listones de madera... Siempre debe preverse
que éstos permitan perforaciones o tengan ya incluido el espacio para cafierias
de iluminacion.

También debemos tener en cuenta la estética, ya que el espacio por debajo del
entrepiso sera un espacio de uso cotidiano.

Si es necesario, se puede incluir un revestimiento en la parte inferior, de algtn
material que no afiada demasiado peso, como cielorraso de placas de yeso.
Pero, en general, los entrepisos de madera tienen de por si una buena

50 Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo



GUIA CATASTROS PREDIALES A M_

VALOR DE LA PROPIEDAD e e e

MODULO 3 —

terminacion, al igual que los pre moldeados de hormigon, que hacen
innecesario un revestimiento.

3.4.4.- Cubierta

Una cubierta, como su nombre indica, es un elemento de cubrimiento. Se
llama cubierta de forma genérica a cualquier cosa que se pone encima de otra
para taparla o resguardarla.

Se denomina cubierta al elemento constructivo de cierre de un edificio, por la
parte superior. En palabras sencillas, la cubierta es el techo. Segun su
geometria, las cubiertas se dividen en planas, inclinadas, y bovedas o cupulas.

Cubierta plana

Las cubiertas planas o azoteas son aquellas no visibles en el conjunto, y que
pueden o no ser transitables. La cubierta plana es la mas econémica en cuanto
a costos, y permite aprovechar la totalidad del espacio bajo la misma. Es
necesario aclarar que, si bien se trata de una plataforma horizontal, siempre
debe tener una minima pendiente (no mas del 3%) para que el agua se deslice
cuando llueve, y no se acumule. Estas cubiertas necesitan un buen aislamiento
hidréfugo y térmico, para impedir filtraciones y proteger al ambiente que esta
bajo ellas de los cambios de temperatura. Sobre el pavimento se debe aplicar
un impermeabilizante.

Cubierta inclinada

Las cubiertas inclinadas pueden ser de una vertiente, o de varias “aguas” (se
denomina “agua” a cada uno de los planos inclinados que forman el techo). La
inclinacién de cada agua dependera, basicamente, del clima: en lugares donde
nieva copiosamente, o llueve mucho, la pendiente debe ser importante para
evitar la acumulacion, impedir que se forme hielo, y evitar una sobrecarga en la
estructura. Los materiales que se usan para estas cubiertas son variados: tejas,
chapa, vidrio, madera, etc. En todos los casos, deben tener una excelente
aislacion térmica y acustica. Estas cubiertas son, obviamente, no transitables.

Bovedas o cupulas

Las bévedas y cupulas son estructuras auto portantes que pueden
construirse en diversos materiales, como ladrillo, adobe, madera, hormigon.
Por extension, en la arquitectura moderna se denomina cupula a cualquier
cubierta curva, ya sea de curvatura simple o doble. La caracteristica de las
cupulas es que trabajan por compresion, es decir, los elementos que la
componen se sostienen transmitiendo la carga unos sobre otros. Casi todos los
materiales que se usan en otras cubiertas pueden adaptarse a las formas
curvas de una cupula: tejas, pizarra, baldosas ceramicas, chapa, siempre en
piezas pequefias. Si fuera de hormigon, es probable que la mejor opcion sea
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revocarla y pintarla, sin agregar material de cubierta para no afiadir peso,
aunque las planchas también son una opcion posible.

3.4.5.- Acabados

Se conoce como acabados, revestimientos o recubrimientos a todos aquellos
materiales que se colocan sobre una superficie de obra negra, para darle
terminacion a las obras, quedando ésta con un aspecto habitable. Es decir son
los materiales finales que se colocan sobre pisos, muros, plafones, azoteas,
huecos o0 wvanos como ventanas, puertas de una construccion.

Los acabados tienen como funcién principal proteger todos los materiales
bases o0 de obra negra asi como de proporcionar belleza, estética y confort,
estos materiales deben corresponder a funciones adecuadas con el uso
destinado y en las zonas en donde la obra requiere su colocacion. Por lo que
es muy importante conocer sus caracteristicas y su procedimiento constructivo
de colocacion.

Se entiende que los acabados de la construcciéon en lo general no condicionan
al SISTEMA CONSTRUCTIVO, por lo que en el proceso de evaluacion de
estos se los considerara como rubros de construccion y se los inventaria como
dato para la valoracion.

3.5.- Depreciacion de la edificacion

Es la pérdida de valor de determinado “Bien” con el correr del tiempo, la
depreciacion puede ser por causas fisicas o funcionales.

e Causas Fisicas: Desgaste por funcionamiento, Accidente, o Deterioros
por accion del tiempo.

e Causas Funcionales: Por insuficiencia, cuando la unidad no alcanza a
producir lo que se requiere.

e Por obsolescencia, cuando la fabricacion, invencion o sistema de
produccion han cambiado y mejorados los resultados de la produccion
de Bienes; condiciones de habitabilidad, condiciones de seguridad y tipo
de materiales y renta minima potencial

Valor Actual: Es el valor de un edificio determinado, en las condiciones
actuales, calculado como nuevo a través de la cuantificacion de los elementos
de construccion a precios actuales y depreciado en funcion a la edad en aros,
se fundamenta en el criterio siguiente:

Va=VR*K

Va = Valor Actual.

VR = Valor de Reposicion (calculados a costos actualizados)

DP = Coeficiente de Depreciacién en funciona al Antigliedad de la edificacion.
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Método de la “Linea Recta”> El método de la linea recta es el método mas
sencillo y mas utilizado por las empresas, y consiste en dividir el valor del
activo entre la vida util del mismo.

Este método cuya depreciacion es una funcion lineal y su grafico una linea
recta, permite calcular las depreciaciones desde la Optica contable.

La aplicacion de este método es el dispuesto por el COOTAD Art. 495
“depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util”. En este sentido se
desarrollara una tabla de depreciacion que tendra las consideraciones
siguientes:

e Sobre un referente de 100 afios de vida util al material de mayor
duracion

e Su distribucién sera bianual, debido a la temporalidad de vigencia de la
norma

e Su variacion sera de 100% hasta 20%, entendiéndose que el limite
inferior contiene el concepto de valor residual.

e Sobre la incidencia del desgaste que tienen los materiales en relacion a
las condiciones medioambientales de las regiones naturales del pais

3.6.- Estado de Conservacion de la Edificacion

Estado de Conservacion, determinado por una serie de verificaciones y
procedimientos técnicos

Reconocimiento visual.- Detectar, identificar y calificar las lesiones (fisuras,
grietas, humedades...) en los diferentes elementos constructivos e
instalaciones, que puedan afectar a la seguridad y funcionalidad del edificio,
asi como a su vida util.

Recopilar los datos de situacion, ubicacion, superficies, dimensiones... de cada
uno de los elementos constructivos que componen la envolvente térmica del
edificio.

Analizar las condiciones de accesibilidad al edificio en su estado actual

Detectar posibles lesiones y sinfomas en elementos constructivos e
instalaciones;

Analizar aquellos elementos constructivos que pertenecen a la envolvente
térmica del edificio, para ademas de detectar posibles danos, poder
caracterizar los mismos segun se indica en el capitulo siguiente Inspeccionar
puntos criticos

Racionalizar la eleccion de las unidades de inspeccion sujetas a muestreo
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Calificacion

Calificacion del dafio y del estado de conservacion de cada componente del
elemento constructivo o instalacién inspeccionado, procurando fijar un solo
porcentaje de afectacion

Para la aplicacion de este criterio se desarrollara una tabla de afectacion por
estado de conservacion, que tendra las consideraciones siguientes:

e Sobre un referente de la vida util de los materiales de la edificacion

e Su distribucién sera bianual, debido a la temporalidad de vigencia de la
norma

e Su variacion sera de 84% hasta 20%, entendiéndose que menor al limite
inferior contiene el concepto de obsolescencia.

e Sobre la calificacion del porcentaje de afectacion calificado en el informe
de inspeccion realizada a la edificacion.

Va=VR*K*Fr

Fr = Factor de Conservacion

3.7.- NORMATIVA DE VALORACION DE EDIFICACIONES
3.7.1.- Introduccion

El objetivo es el de estructurar un sistema de valuacion de Edificaciones que
permita obtener técnica y sistematicamente mediante el método de reposicion
el valor por metro cuadrado de construccion dentro del area urbana.

El procedimiento para determinar el valor de la edificacion, se realiza a partir de
la inversion realizada en los procesos de construccion de las edificaciones en
las areas de intervencion del catastro Urbano, mediante el Método de
reposicion, es decir de la identificacion de los precios unitarios incorporados
en los rubros de la construccion, para la habilitacion de las edificaciones en el
momento actual.

ELEMENTOS CONSIDERADOS PARA LA VALORACION

1. Sistemas y tecnologias constructivas.

2. Frecuencias de superficies de edificacion existentes en el Canton.

3 Comportamiento técnico constructivo de los materiales y elementos en la
elaboracion de la edificacion.

4. Comportamiento comercial de Ilos precios de los materiales
componentes de los rubros de la construccion.
5. Determinacion del valor real de las edificaciones.
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3.7.2.- SISTEMAS Y TECNOLOGIAS CONSTRUCTIVAS.

Sistema Constructivo Convencional.- Se refiere al grupo de edificaciones
que se encuentran constituidos por materiales y elementos constructivos
modernos y de actualidad, generalmente se basa en elementos porticados de
hormigén armado, paredes divisorias de ladrillo/bloque/paneles, pisos y
entrepisos de losas de hormigobn armado o madera y cubierta de losas o
madera-teja-fibrocemento.

Sistema Constructivo Tradicional.- Corresponde al grupo de edificaciones
que se encuentran constituidos por materiales y elementos constructivos del
medio geografico en el que se implanta la edificacion, y que se ha venido
trasmitiendo socialmente, generalmente en la Sierra se basa en paredes
soportantes de piedra, tapial, bahareque, adobe o ladrillo, pérticos de madera,
entrepisos de madera y cubierta de madera-teja; en la Costa y Oriente se basa
en una estructura porticada de madera/cafia guadua/chonta, paredes de tablas
de madera de la zona, cafia guadua picada, chonta picada y con menos
frecuencia bahareque de cafa, pisos sobre elevados de madera/cafna/chonta,
cubierta de madera/cana/chonta recubiertas de bijao, paja toquilla, planchas de
zinc y/o fibra cemento.

Sistema Constructivo Tradicional Mejorado.- Se encuentran el grupo de
edificaciones tradicionales cuyas caracteristicas han sido mejoradas con la
incorporacion de materiales-elementos modernos y nuevas formas
constructivas en su ejecucion.

Sistema Constructivo Alternativo.- Se identifica en el grupo de edificaciones
cuyas caracteristicas constructivas estan definidas por una nueva alternativa
tecnologica utilizando materiales-elementos tradicionales y/o convencionales
en su ejecucion.

APORTICADO

Poértico espacial: es un sistema estructural tridimensional sin muros de apoyo,
compuesto de miembros interconectados, apoyados lateralmente de modo que
funcionen como una unidad completa, con o sin ayuda de diafragmas
horizontales o sistemas de pisos arriostrados. (Codigo Ecuatoriano de la
Construccion)

SOPORTANTE

Estructura soportante, es aquella que esta constituida por muros rigidos, semi
rigidos que soportan en conjunto cargas verticales, emitidas por entrepisos,
cubiertas y que de manera uniforme lo transmiten al suelo.

MIXTA

Corresponde a bloques de edificacion que tienen los dos tipos de estructuras,
es decir, que en planta baja tiene la estructura soportante y en la planta alta
tiene la estructura porticada.
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3.7.3.-FRECUENCIAS DE SUPERFICIES DE EDIFICACION EXISTENTES
EN EL CANTON.

Para el establecimiento de las frecuencias de superficies tipo, se toma el dato
de la ficha de relevamiento predial, variable 01 "ldentificacion Predial”,
indicador 7. "Superficies del Predio, area de construccion”, informacion que se
la toma de base de datos del sistema para el analisis.

Para facilitar su agrupacion se definen varios rangos de superficie con
intervalos variables que dependeran de las frecuencias de superficie existentes
en el area de intervencion; 50 m2 entre uno y ofro, que se visualiza en el
cuadro de rangos de superficie.

CUADRO DE RANGOS DE SUPERFICIE

No. RANGO INTERVALO No.DE EDIFIC REPRESENT % M2
1 0-50 XXX %
2 51-100 XXX %

3 101-150 XXX %

4 151-200 XXX %

5 201-250 XXX %

6 251-300 XXX %

7 + 300 XXX %
TOTAL....... - XXX 100%

La informacidn obtenida es clasificada de acuerdo a los rangos cuya superficie
y frecuencia permiten definirlas como superficies tipo.

Para el establecimiento de la superficie tipo, se tomaran los datos
correspondientes a los rangos de mayor incidencia, los rangos que se adopten
como supetficies tipo para el analisis, se encontraran entre el 50% y el 75% de
las frecuencias lo que permitira asumir en el andlisis el mayor numero de
edificaciones, el resto de superficies asumiran los costos de los rangos de
mayor frecuencia.

Finalmente se procedera a realizar un cuadro de superficies tipo:

CUADRO DE SUPERFICIES TIPO

AREA DE CONSTRUCCION DE 50 M2 EN UN PISO
AREA DE CONSTRUCCION DE 100 M2 EN UN PISO
AREA DE CONSTRUCCION DE 100 M2 EN DOS PISOS
AREA DE CONSTRUCCION DE 150 M2 EN DOS PISOS

Como consecuencia del planteamiento anterior se obtiene como resultado
cuatro rangos de edificaciones en los cuales se determinaran con posterioridad
los volumenes de obra que asimila cada rubro de construccion establecido en
estos rangos.
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3.7.4.- COMPORTAMIENTO  TECNICO CONSTRUCTIVO DE LOS
MATERIALES Y ELEMENTOS EN LA ELABORACION DE LA
EDIFICACION.

Se recogera la informacion de volumenes de obra de los diferentes rubros de la
edificacion, en relacion a las superficies tipo determinadas y los presupuestos
de obras ejecutadas.

Esto nos permitira el establecimiento de volumenes de obra integrales a traves
de informacioén histérica y modelos disefiados en base a proyectos tipo cuya
supetficie se repetira sucesivamente para uno y dos pisos.

3.7.5.- COMPORTAMIENTO COMERCIAL DE LOS PRECIOS DE LOS
MATERIALES COMPONENTES DE LOS RUBROS DE LA
CONSTRUCCION.

Con un listado de los materiales mas comunes se procedera a la investigacion
de los precios de estos materiales en el mercado local. Este analisis permite la
integracion de los costos de los materiales del mercado local en cada uno de
los rubros que intervienen en la edificacion.

Cuadro de resultados del analisis de precios unitarios de los materiales de edificacion

P.U. P/UNITARIO
(USD) (COSTOS (U.S.D)(COSTOS
DIRECTOS + 20% DIRECTOS)
Ci C2 ITEM CONCEPTO UNIDAD INDIRECTOS)

Desbanque y

01 01 Cimientos nivelacion M3 0,66 0,55
Desalojo de

01 02 Cimientos tierras M3 5,10 4,25

01 03 Cimientos Replanteo M2 0,55 46
Excavacion de

01 04 Cimientos cimientos M2 4,92 4,10
Excavacion de

01 05 Cimientos plintos M2 492 4,10
Cimientos de

01 06 Cimientos piedra M3 77,88 64,90
Muros de
contencion HA. y

01 07 Cimientos H.C. M3 93,47 77,89
Cimientos de Sor.

01 08 Cimientos Ciclopeo M3 77,88 64,90
Cimientos de Hor.

01 09 Cimientos Armado M3 126,85 105,71

01 10 Cimientos Replantillo M3 68,39 56,99
Contrapiso de

01 11 Cimientos piedra M2 10,15 8,46
Plintos de Hor.

01 12 Cimientos Ciclopeo M3 77,88 64,90
Plintos de Hor.

01 13 Cimientos Armado M3 126,85 105,71

01 14 Cimientos Zocalos de molon | M3 93,47 77,89
Cadenas

01 15 Cimientos Inferiores de HA. M3 261,30 217,75

02 01 Columnas Madera Mi 5,94 4,95

02 02 Columnas Hierro Ml 6,36 5,30

02 03 Columnas Hormigén Armado | M3 291,28 242,73
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03 01 Vigas Hormigon Armado | M3 256,43 213,69
03 02 Vigas Hierro MI 6,36 5,30
03 03 Vigas Madera Ml 5,94 4,95
03 04 Vigas Caiia MI 5,94 4,95
Losa de Horm
04 01 Entrepisos Armado M2 27,84 23,20
04 02 Entrepisos Hierro M2 16,38 13,65
04 03 Entrepisos Madera comiin M2 34,08 28,40
04 04 Entrepisos Caiia M2 12,34 10,28
04 05 Entrepisos Madera - Ladrillo | M2 20,84 17,37
04 06 Entrepisos Boveda de ladrillo | M2 30,32 25,27
04 07 Entrepisos Boveda de piedra | M2 2525 21,04
05 01 Paredes Blogue M2 9,89 8,24
05 02 Paredes Ladrillo M2 14,87 12,39
05 03 Paredes Piedra M2 35,07 29,23
05 04 Paredes Adobe M2 11,41 9,51
05 05 Paredes Tapial M2 11,41 951
05 06 Paredes Bahareque M2 17,54 14,62
05 07 Paredes Madera Fina M2 38,35 31,96
05 08 Paredes Madera comin M2 36,72 30,60
05 09 Paredes Caria M2 6,94 5,78
05 10 Paredes Prefabricados M2 16,00 13,33
06 01 Cubierta (E) Estéreo Estructura | M2 29,38 24,48
lasa de Hormigon

06 02 Cubierta (E) Armado M2 27,84 23,20
06 03 Cubierta (E) Vigas Metalicas M2 6,36 5,30
06 04 Cubierta ( E) Madera Fina M2 61,18 50,98
06 05 Cubierta (E) Madera comiin M2 28,99 24,16
06 06 Cubierta (E) Caria M2 16,16 13,47
07 01 Cubierta Arena cemento M2 6,34 5,28
07 02 Cubierta Teja vidriada M2 23,18 19,32
07 03 Cubierta Teja comun M2 12,14 10,12
07 04 Cubierta Fibro Cemento M2 913 7,61
07 05 Cubierta Zinc M2 913 7,61
07 06 Cubierta Baldosa ceramica | M2 17,98 14,98
07 07 Cubierta Baldosa Cemento | M2 13,37 11,14
07 08 Cubierta Tejuelo M2 23,18 19,32
07 09 Cubierta Paja hokas M2 0,00 0,00
08 01 Escaleras Hormigon Armado | M2 12,25 10,21
08 02 Escaleras Hierro M2 75,16 62,63
08 03 Escaleras Madera M2 75,25 62,71
08 04 Escaleras Piedra M2 85,15 70,96
08 05 Escaleras Ladrillo M2 17,16 14,30
08 06 Escaleras Hormigon Simple | M2 109,45 91,21
09 01 Pisos Marmol M2 61,55 51,29
09 02 Pisos Terraza marmeton | M2 22,49 18,74
09 03 Pisos Baldosa ceramica | M2 15,68 13,07
09 04 Pisos Baldosa cemento M2 13,37 11,14
09 05 Pisos Tablon parquet M2 30,00 25,00
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09 06 Pisos Vinil M2 10,2 8,50
09 07 Pisos Duela M2 20,48 17,07
09 08 Pisos Tabla M2 36,72 30,60
09 09 Pisos Tejuelo M2 22,26 18,55
09 10 Pisos Azulejo M2 15,68 13,07
09 11 Pisos Cemento alisado M2 14,29 11,91
Piedra-ladrillo
09 12 Pisos ornamental M2 39,16 32,63
10 o1 Puertas Madera fina UNIDAD 168,00 140,00
10 02 Puertas Madera comiin UNIDAD 144,00 120,00
10 03 Puertas Aluminio M2 112,09 93,41
10 04 Puertas Hierro UNIDAD 145,00 120,83
10 05 Puertas Hierro madera UNIDAD 160,00 133,33
10 06 Puertas Enrollables M2 60,00 50,00
11 01 Ventanas Madera fina M2 28,98 24,15
11 02 Ventanas Madera comiin M2 28,98 24,15
11 03 Ventanas Aluminio M2 54,00 45,00
11 04 Ventanas Hierro M2 37,97 31,64
11 05 Ventanas Madera malla M2 33,71 28,09
12 01 Vidrios Vidrios claro M2 11,11 9,26
12 02 Vidrios Vidrios oscuros M2 11,85 9,88
13 01 Rey. Exteriores Madera Fina M2 33,62 28,02
13 02 Rey. Exteriores Madera comiin M2 32,08 26,73
Enl. Arena
13 03 Rey. Exteriores cemento M2 6,12 510
13 04 Rey. Exteriores Enl. Tierra M2 4,22 3,52
Marmol
13 05 Rey. Exteriores marmolina M2 38,59 32,16
Grafiado -chafado
13 06 Rey. Exteriores y dafines M2 16,34 13,62
13 07 Rey. Exteriores Aluminio M2 54,00 45,00
Piedra o ladrillo
13 08 Rey. Exteriores comiin M2 14,87 12,39
14 01 Rey. Interiores Madera fina M2 3362 28,02
14 02 Rey. Interiores Madera comun M2 32,08 26,73
Enl. Arena
14 03 Rey. Interiores cemento M2 6,12 5,10
14 04 Rev.Interiores Fol. Tierra M2 422 3,52
14 05 Rey, Interiores Azulejo M2 17,58 14,65
Grafiado -
14 06 Rey. Interiores chafado y afines M2 16,34 13,62
Piedra o ladrillo
14 07 Rey. interiores comun M2 14,87 12,39
15 01 Baiios Letrina M2 448,68 373,90
15 02 Barios Comiin UNIDAD 485,94 404,95
15 03 Baiios 1/2 Baiio UNIDAD 394,53 328,78
15 04 Baiios 1 baiio UNIDAD 485,94 404,95
15 05 Barios 2 barios UNIDAD 804,90 670,75
15 06 Barios 3 barios UNIDAD 1207,37 1006, 14
15 07 Baiios 4 barios UNIDAD 1609,80 1341,50
15 08 Barios 5 baiios UNIDAD 2440,29 2033,58
16 01 Cocina Baja UNIDAD 264,48 220,40
16 02 Cocina Media UNIDAD 666,87 555,73
16 03 Cocina Alta UNIDAD 786,82 655,73
16 04 Cocina Extra UNIDAD 0,00 0,00
17 01 Closets Madera fina M2 144,00 120,00
17 02 Closets Madera comiin M2 12000 100,00
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17 03 Closets Aluminio M2 54,00 45,00
17 04 Closets Tal hierro M2 62,25 51,88
18 01 Cerrajeria Econdémica UNIDAD 11,59 9,66
18 02 Cerrajeria Media UNIDAD 27,79 23,16
18 03 Cerrajeria Decorativa UNIDAD 78,19 65,16
19 01 Tumbados Madera Fina M2 41,46 34,55
19 02 Tumbados Madera comiin M2 39,83 33,19
19 03 Tumbados Arena cemento M2 7,03 5,86
19 04 Tumbados Tierra M2 6,37 5,31
19 05 Tumbados Champeado M2 6,53 5,44
19 06 Tumbados Estuco M2 5,32 4,43
19 07 Tumbadas C.R.F. Especial M2 15,00 12,50
20 01 Elem. Decorativos | Chimimea UNIDAD 200,00 166,67
20 02 Elem. Decorativos | Pared decorativa | M2 31,46 26,22
Luces y
21 01 Inst. Eléctricas tomacorrientes Pto 15,18 12,65
21 02 Inst. Eléctricas Timbres Pto 27,21 22,68
21 03 Inst. Eléctricas TeléfonosyT’V Pto 8,57 7,14
21 04 Inst. Eléctricas Tableros o Swith UNIDAD 61,94 51,62
21 05 Inst. Eléctricas Acometida Ml 180 150
22 01 Inst. Sanitarias Aguas servidas Pto 36 30
22 02 Inst. Sanitarias Aguas lluias Pto 33,6 28
22 03 Inst. Sanitarias Caja de revision UNIDAD 144 120
Canalizacion
22 04 Inst. Sanitarias Exterior Ml 18 15
Acometida Aguas
22 05 Inst. Sanitarias Servidas Ml 14,4 12
22 06 Inst. Sanitarias Agua Potable Pto 21,6 18
Acometida Agua
22 07 Inst. Sanitarias Potable Ml 192 160
22 08 Inst. Sanitarias Sauna Turco UNIDAD 2220 1850
22 09 Inst. Sanitarias Barbacoa UNIDAD 840 700
23 01 Cubre Ventanas Madera Fina M2 20,4 17
23 02 Cubre Ventanas Madera comiin M2 14,4 12
23 03 Cubre Ventanas Aluminio M2 72 60
23 04 Cubre Ventanas Hierro M2 54 45
23 05 Cubre Ventanas Enrollables M2 108 90
Revestimiento
24 01 escaleras Madera fina M2 96 80
Revestimiento
24 02 escaleras Madera comun M2 78 65
Revestimiento Enlucido Arena
24 03 escaleras Cemento M2 26,4 22
Revestimiento
24 04 escaleras Tierra M2 7,2 6
Revestimiento Marmol -
24 05 escaleras Marmolina M2 38,4 32
Revestimiento piedra o Ladrillo
24 06 escaleras ornamental M2 20,4 17
Revestimiento Baldosa de
24 07 escaleras Cemento M2 21,6 18

60

Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo



VALOR DE LA PROPIEDAD
MODULO 3

f—
AM=
GUIA CATASTROS PREDIALES & WBY Hes

3.7.5. DETERMINACION DEL VALOR REAL DE LAS EDIFICACIONES.

El anélisis para la determinacion del valor real de las edificaciones se lo
realizara mediante un programa de precios unitarios con los rubros
identificados en la localidad.

El precio del rubro que se adopta para el calculo de metro cuadrado de
construccion se refiere al costo directo, es decir no intervienen los costos
indirectos que estan constituidos por administracion y gastos generales, costos
de financiamiento, imprevistos y utilidad del constructor.

Seguidamente se elaborara una matriz de calculo que integra los siguientes
elementos resultantes de las variables anteriores:
En cada rango se efectuara el calculo de la siguiente manera:

1.- Precio unitario multiplicado por el volumen de obra, da como resultado el
costo de rubro.

2.- Se efectua la sumatoria de los costos de los rubros.

3.- Se determina la incidencia porcentual de cada rubro en la edificacion
mediante la division del costo del rubro para la sumatoria de costos de
rubros multiplicado por cien.

Valores que seran asumidos en el calculo de reposicion por metro cuadrado.

Con los resultados obtenidos, estamos en capacidad de estructurar la tabla

definitiva de calculo que determina el valor de reposicion del costo de las
edificaciones.
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Constante Reposicion
1 piso
+ 1 piso

Rubro Edificacion
ESTRUCTURA

Columnas vy Pilastras
No Tiene
Hormigdén Armado
Pilotes

Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Bloque

Ladrillo

Piedra

Adobe

Tapial

Vigas y Cadenas
No tiene
Hormigdén Armado
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina

Entre Pisos

No Tiene
Hormigdén Armado
Hierro

Madera Comun
Cafa

Madera Fina
Madera y Ladrillo
Béveda de Ladrillo
Béveda de Piedra

Paredes

No tiene
Hormigdén Armado
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Blogue

Ladrillo

Piedra

Adobe

Tapial
Bahareque
Fibro-Cemento

Escalera

No Tiene
Hormigdén Armado
Hormigdn Ciclopeo
Hormigdn Simple
Hierro

Madera Comun
Cafa

Madera Fina
Ladrillo

Piedra

Cubierta
Hormigdén Armado

Factores de Reposicion - Rubros de Edifiacion del predio

Valor

Valor

0,0000
2,6100
1,4130
1,4120
0,7020
0,4970
0,5300
0,4680
0,4680
0,4680
0,4680
0,4680

0,0000
0,9350
0,5700
0,3690
0,1170
0,6170

0,0000
0,9500
0,6330
0,3870
0,1370
0,4220
0,3700
1,1970
1,1970

0,0000
0,9314
0,6730
0,3600
1,6650
0,8140
0,7300
0,6930
0,6050
0,5130
0,4130
0,7011

0,0000
0,1010
0,0851
0,0940
0,0880
0,0690
0,0251
0,0890
0,0440
0,0600

1,8600

Rubro Edificacion
ACABADOS

Revestimiento de Pisos
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Ceramica
Parquet

Vinyl

Duela

Tablon / Gress
Tabla

Azulejo

Revestimiento Interior
No tiene

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Cerdmica
Grafiado
Champiado

Revestimiento Exterior
No tiene
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Ceramica
Grafiado
Champiado

Revestimiento
No tiene

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Ceramica
Grafiado
Champiado

Valor

0,2150
0,0755
1,4230
0,2100
0,0000
3,5210
2,1920
1,1210
0,5000
0,7380
1,4230
0,3650
0,3980
1,4230
0,2650
0,6490

0,0000
0,6590
0,3795
3,7260
0,4240
0,2400
2,9950
2,1150
1,2350
0,6675
1,2240
1,1360
0,6340

0,0000
0,1970
0,0870
0,9991
0,7020
0,4091
0,2227
0,4060
0,3790
0,2086

0,0000
0,0300
0,0150
0,1490
0,0170
0,1030
0,0601
0,0402
0,0310
0,0623
0,0000
0,0000

Rubro Edificacion
ACABADOS

Tumbados

No tiene
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Grafiado
Champiado
Fibro Cemento
Fibra Sintética
Estuco

Cubierta
Arena-Cemento
Fibro Cemento
Teja Comun

Teja Vidriada
Zinc

Polietileno
Domos / Trasltcido
Ruberoy
Paja-Hojas

Cady

Tejuelo

Baldosa Cerdmica
Baldosa Cemento
Azulejo

Puertas

No tiene
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro-Madera
Madera Malla
Tol Hierro

Ventanas

No tiene
Madera Comun
Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro

Madera Malla

Cubre Ventanas
No tiene

Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Madera Malla

Closets
No tiene
Madera Comun

Valor

0,0000
0,4420
0,1610
2,5010
0,2850
0,4250
0,4040
0,6630
2,2120
0,4040

0,3100
0,6370
0,7910
1,2400
0,4220

0,1170
0,1170
0,4090
0,0000
0,0000
0,0000

0,0000
0,6420
0,0150
1,2700
1,6620
0,8630
1,2010
0,0300
1,1690

0,0000
0,1690
0,3530
0,4740
0,2370
0,3050
0,0630

0,0000
0,1850
0,0870
0,0000
0,4090
0,1920
0,6290
0,0210

0,0000
0,3010

Rubro Edificacion
INSTALACIONES

Sanitarios

No tiene

Pozo Ciego
Canalizacién Aguas
Canalizacion Aguas
Canalizacion

Bafios

No tiene
Letrina

Bafio Comun
Medio Bafio
Un Bafio

Dos Bafios
Tres Bafios
Cuatro Bafios
+ de 4 Bafios

Eléctricas

No tiene
Alambre Exterior
Tuberia Exterior
Empotradas

Valor

0,0000
0,1090
0,1530
0,1530
0,5490

0,0000
0,0310
0,0530
0,0970
0,1330
0,2660
0,3990
0,5320
0,6660

0,0000
0,5940
0,6250
0,6460

Cada edificacion tiene su particularidad por diferentes condicionantes fisicas,
por lo que se definio los indicadores que inciden para la determinacion del valor
individual de cada edificaciéon y se propone los coeficientes de afectacion al

costo de reposicion.

El avaliuo comercial individual de las edificaciones esta afectado por dos
condicionantes.

62 Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo



GUIA CATASTROS PREDIALES
VALOR DE LA PROPIEDAD

MODULO 3

L3
o
h
1
4
A

3.7.6.- EDAD EN ANOS DE LA EDIFICACION (DEPRECIACION DE LA VIDA

UTIL DE LOS MATERIALES)

El coeficiente aplicable para la afectacion por la edad en arnos de la
construccion se basa en la edad cronologica de la construccion en referencia a
la vida util de los materiales, cuadro siguiente indica los factores de
modificacion del valor de la edificacion por la edad en afios.

Factores de Depreciacion de Edificacion Urbano - Rural

Madera | Madera bloque
Afos | Hormigén | Hierro fina Comun Ladrillo | Bahareque | adobe/Tapial
0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 0,97 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94
5-6 0,93 0,93 0,92 0,9 0,92 0,88 0,88
7-8 0,9 0,9 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86
9-10 0,87 0,86 0,85 0,8 0,86 0,83 0,83
11-12 0,84 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
13-14 0,81 0,8 0,79 0,7 0,8 0,74 0,74
15-16 0,79 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69
17-18 0,76 0,75 0,73 0,6 0,74 0,65 0,65
19-20 0,73 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61
21-22 0,7 0,7 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58
23-24 0,68 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 0,54
25-26 0,66 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,52
27-28 0,64 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49
29-30 0,62 0,61 0,59 0,4 0,59 0,44 0,44
31-32 0,6 0,59 0,57 0,39 0,56 0,39 0,39
33-34 0,58 0,57 0,55 0,38 0,53 0,37 0,37
35-36 0,56 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 0,35
37-38 0,54 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 0,34
39-40 0,52 0,53 0,49 0,35 0,47 0,33 0,33
41-42 0,51 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32
43-44 0,5 0,5 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31
45-46 0,49 0,48 0,45 0,32 0,42 0,3 0,3
47-48 0,48 0,47 0,43 0,31 0,4 0,29 0,29
49-50 0,47 0,45 0,42 0,3 0,39 0,28 0,28
51-52 0,46 0,44 0,41 0,29 0,37 0,27 0,27
55-56 0,46 0,42 0,39 0,28 0,34 0,25 0,25
53-54 0,45 0,43 0,4 0,29 0,36 0,26 0,26
57-58 0,45 0,41 0,38 0,28 0,33 0,24 0,24
59-60 0,44 0,4 0,37 0,28 0,32 0,23 0,23
61-64 0,43 0,39 0,36 0,28 0,31 0,22 0,22
65-68 0,42 0,38 0,35 0,28 0,3 0,21 0,21
69-72 0,41 0,37 0,34 0,28 0,29 0,2 0,2
73-76 0,41 0,37 0,33 0,28 0,28 0,2 0,2
77-80 0,4 0,36 0,33 0,28 0,27 0,2 0,2
81-84 0,4 0,36 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
85-88 0,4 0,35 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
89 0,4 0,35 0,32 0,28 0,25 0,2 0,2
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3.7.7.- ESTADO DE CONSERVACION DE LA EDIFICACION

El coeficiente aplicable para la afectacion por el estado de conservacion de la
construccion se basa en las definiciones siguientes:

Estable es la edificacion cuya estructura, paredes y cubierta no presentan dario
visible.

A reparar aquella que presenta objetivamente fallas parciales en su estructura,
paredes y cubierta.

Total deterioro a las edificaciones cuya estructura, paredes y/o cubierta
presentan inminente posibilidad de desmoronamiento o colapso.

La aplicacion de este factor se lo efectuara observando el informe técnico del
funcionario correspondiente, mismo que contendra un porcentaje referido al
trabajo que requiere la edificacion para reparar el dafio evaluado. Si el dafio o
deterioro parcial de la edificacion esta condicionado al tiempo de existencia de
la edificacion y su falta de mantenimiento se podra afectar aplicando la tabla
siguiente.

CUADRO DE FACTORES DE MODIFICACION DEL VALOR DE LA EDIFICACION POR

ESTADO DE CONSERVACION
AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE
_ CONSERVACION
ANOS ESTABLE A TOTAL
REPARAR
CUMPLIDOS DETERIORO
0-2 1 0,84 0
3-4 1 0,84 0
56 1 0,81 0
7-8 1 0,78 0
9-10 1 0,75 0
11-12 1 0,72 0
13-14 1 0,70 0
15-16 1 0,67 0
17-18 1 0,65 0
19-20 1 0,63 0
21-22 1 0,61 0
23-24 1 0,59 0
25-26 1 0,57 0
27-28 1 0,55 0
29-30 1 0,53 0
31-32 1 0,51 0
33-34 1 0,50 0
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35-36 1 0,48 0
37-38- 1 0,497 0
39-40 1 0,45 0
4142 1 0,44 0
43-44 1 0,43 0
45-46 1 0,42 0
47-48 1 0,40 0
49-50 1 0,39 0
51-52 1 0,38 0
53-54 1 0,37 0
55-56 1 0,36 0
57-58 1 0,35 0
59-60 1 0,34 0
61-64 1 0,34 0
65-68 1 0,33 0
69-72 1 0,32 0
73-76 1 0,31 0
77-80 1 0,31 0
81-84 1 0,30 0
85-88 1 0,30 0
89 0 mas 1 0,29 0

3.7.8.- DETERMINACION DEL FACTOR DE EDIFICABILIDAD

Normativa: Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para
efectos tributarios, las municipalidades y distritos metropolitanos podran
establecer criterios de medida del valor de los inmuebles derivados de la
intervencién publica y social que afecte su potencial de desarrollo, su indice de
edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento del valor
del inmueble que no sea atribuible a su titular.

La renta minima potencial hace referencia al aprovechamiento de los
beneficios, expectativas de rentabilidad, y de aumento del valor real del terreno,
debido al cambio de condiciones reales en el uso del suelo, consolidacion de la
normativa de regulacion territorial, sobre altura de la edificaciéon, en la
aplicacion de los coeficientes de ocupacion del suelo (COS) y coeficiente de
uso del suelo (CUS) para las edificaciones, es decir aumento en la renta del
suelo y expectativas de aumento en el precio de la propiedad.
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CUADRO DE FACTORES DE EDIFICABILIDAD

ALTA MEDIA BAJA
0, 0,

No DEPISOS | % COS % CUS | RENTABILIDAD | RENTABILIDAD | RENTABILIDAD
DE1A2 | DE50A100 | DE100A200 1 1 1
DE3A5 | DES0A100 | DE300A 500 12 1.12 1.06
DEG6A10 | DE50A100 | DE600A 1000 1.4 1.24 112

DE11A15 | DEs5pA100 | DEI1I00A 16 1.36 118
1500

DE16A20 | DEspA100 | DEI600A 18 1.48 1.24
2000

MASDE20 | DE50A100 200 2.0 1.60 13

Ademas se debe considerar las condiciones geomorfologicas y mecanicas del
suelo, que en base a su estructura de determina su aprovechamiento en el
Plan de Ordenamiento Territorial

Propiedades mecanicas del subsuelo

Las propiedades mecanicas de un cuerpo son aquellas que nos permiten saber
como se deformara éste ante condiciones de carga o solicitacion de esfuerzos
especificos. La teoria de la elasticidad predice que es posible encontrar las
constantes elasticas del material del subsuelo si se conocen las velocidades
de propagacion de ondas sismicas P (de compresion) y S (de corte) que viajan
a través de éste. El método geofisico de refraccion sismica permite estimar las
constantes elasticas de la masa de suelo a partir de la medicion de las
velocidades de dichas ondas.

El suelo tiene un conjunto sorprendentemente diverso de propiedades
mecanicas. El estudio empirico y tedrico de la mecanica de los suelos ha
progresado hasta el punto donde los ingenieros del suelo son capaces de
considerar una amplia variedad de propiedades mecanicas cuando el disefio de
estructuras, involucran grandes cantidades de tierra. La mecanica de los suelos
tiene aplicaciones en todo, desde grandes proyectos de ingenieria civil hasta el
paisajismo del patio trasero.

Resistencia al corte

La resistencia al corte se refiere al nivel de fuerzas cortantes que un material
puede resistir sin fracturarse. La resistencia al corte se mide en Newtons por
metro cuadrado. Las fuerzas cortantes son fuerzas que se aplican
tangencialmente a lo largo de una cara de la tierra. La resistencia al corte es
dificil de medir ya que depende de una amplia variedad de factores, incluyendo
la naturaleza del suelo, la historia de la muestra de suelo particular que es
medida, y la velocidad a la que las fuerzas de corte se aplican.

Presion lateral del suelo

La presion lateral del suelo es la presion que ejerce la tierra horizontalmente. Si
tienes una masa cubica de tierra en un recipiente cubico, entonces la presion
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lateral del suelo es la presion ejercida sobre las paredes del recipiente. El
empuje lateral se mide en Pascales o Newtons por metro cuadrado.

Consolidacion

La consolidacion es el proceso mediante el cual el volumen del suelo disminuye
bajo la aplicacion de una carga. La consolidacion es causada por las cargas
que se aplican al suelo y los granos de suelo que son empacados juntos mas
estrechamente como resultado.

Capacidad de carga

La capacidad de carga es la capacidad de la tierra en torno a una estructura
para soportar las cargas aplicadas. La capacidad de carga se mide en
Pascales o Newtons por metro cuadrado.

Permeabilidad y filtracion

La permeabilidad se refiere a la facilidad con la cual el fluido puede fluir a
través de los poros en el suelo. La permeabilidad se mide en metros cuadrados
o Darcy. La filtracion se refiere a la tasa a la cual el fluido se mueve a través de
una masa de tierra. La filtracion se mide en metros por segundo.

Estabilidad de taludes

La estabilidad de taludes se refiere a la resistencia de una pendiente de fallo o
colapso. La estabilidad de una pendiente abarca una amplia gama de
consideraciones y no tiene una sola unidad universal de medicion.

(Escrito por thomas james).

Si la edificacién de caracter patrimonial 6 histérica, es intervenida con procesos
técnicos constructivos en reparaciones integrales en su estructura sin que
cambie la forma, el disefio y el caracter técnico de la edificacion, pero se
realizan inversiones de capital y el valor de la edificacion en cuanto a la
reposicion se lo considera a partir del afio de restauracion plena de la
edificacion.

- La declaracion de la obsolescencia de la construccion:

- Condiciones de habitabilidad;

- Condiciones de seguridad y tipo de materiales;
- Fecha de construccion y;

- Renta minima potencial.

La renta minima potencial hace referencia al aprovechamiento de los
beneficios, expectativas de mejor rentabilidad, y de aumento del valor real del
terreno, debido al cambio de condiciones reales en el uso del suelo,
consolidacion de la normativa en la aplicacion de los COS Y CUS para las
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edificaciones, es decir aumento en la renta del suelo y expectativas de
aumento en el precio del terreno.

Estos conceptos deberan ser tomados en cuenta para la definicion de los
coeficientes de ocupacion y uso del suelo dispuesto en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, lo que permitira definir la tabla de factores de
edificabilidad.

3.8.- INSTRUCTIVO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR INDIVIDUAL
DE EDIFICACIONES POR PREDIO

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacion de la simulacion
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las
que constaran los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de
estructura, edad de la construccion, estado de conservacion, reparaciones y
numero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos,
paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos, interiores,
exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas
y closet. En instalaciones; sanitarias, bafos y eléctricas. Otras inversiones;
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado,
sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e
instalaciones deportivas.

Descripcion de las Edificaciones

Esta conformado por cuatro indicadores generales, los cuales describen las
diferentes caracteristicas, rubros y componentes que poseen las edificaciones
existentes en cada terreno: Caracteristicas Generales, Estructura, Acabados,
Instalaciones y Otras Inversiones.

Caracteristicas Generales
Tipo de estructura: Se escribira el codigo correspondiente:

01 Estructura porticada aquella que esta constituida por columnas o pilares de
hormigén armado, madera, hierro, piedra, ladrillo y vigas de hormigon
armado, madera, hierro, conformando un pértico espacial.

02 Estructura soportante, es aquella que esta constituida por muros rigidos,
semi-rigidos que soportan en conjunto cargas verticales, emitidas por
entrepisos, cubiertas y que de manera uniforme lo transmiten al suelo, de
tapial, adobe, piedra, ladrillo que soportan las estructuras de entrepisos y/o
cubiertas, usualmente estos muros son anchos y no tienen columnas.

03 Estructura mixta es aquella que esta generalmente constituida por muros
soportantes en la planta baja y estructura porticada de madera
(bahareque) en la planta alta.
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EDAD DE LA CONSTRUCCION: Se anotara la edad que tiene cada bloque de
construccion en los casilleros correspondientes.

ESTADO DE CONSERVACION:
Se escribira el codigo correspondiente en cada casillero de la siguiente manera:

o1 estable para las edificaciones cuya estructura, paredes y cubierta no
presenten ningun dafio visible.

02 a reparar aquellas que presentan objetivamente fallas parciales en su
estructura, paredes o cubierta

03 obsoleto para las edificaciones cuya estructura, paredes y/o cubierta
presentan inminente posibilidad de desmoronamiento o colapso.

REPARACION: se anotara los afios de reparacion que tiene la edificacion
NUMERO DE PISOS: Se anotaréd en el casillero correspondiente al bloque

investigado, el numero de pisos de cada una de las edificaciones existentes en el
terreno.

1

ESTRUCTURA X 01. APORTICADO 02. SOPORTANTE 03. MIXTO
7]
Gy 2.EDAD CONS. | 1 | EN Afios
I
s 3. ESTADO
g L% CONS. X 01. ESTABLE 02. A REPARAR 03. OBSOLETO
To 4.REPARACION EN AROS

5. # DE PISOS 2

Caracteristicas de la Edificacion

Se Escribira el coédigo respectivo en el lugar correspondiente al bloque
investigado, las caracteristicas definidas de la estructura para columnas y
pilastras, vigas y cadenas, entrepisos, paredes, escalera y cubierta de acuerdo al
listado de codigos y rubros de edificacion descritos en la ficha que se agrupan de
la siguiente forma:

Rubros de edificacion

RUBROS DE EDIFICACION
01. NO TIENE 25. VINYL
02. H. ARMADO. X | 26. puELA 49.CAN. AGUA SER.
03. H. CICLOPEO 27. TABLON/GRESS 50.CAN. AGUA LLUV.
04. H. SIMPLE 28. TABLA 51.CAN. COMBINADA X
05. CHAFALETA 29. AZULEJO 52. LETRINA
06. HIERRO X | 30. crAFIADO 53. BANO COMUN
07. ESTEREOESTR. 31. CHAMPIADO X | 54. MEDIO BARO
08. MADERA COM. X | 32. aLuminio X | 55.unBaro
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09. CARA 33. ENROLLABLE 56. DOS BARIOS X
10. MADERA FINA 34. FIBRO CEMENT. 57.TRES BAROS
11. BLOQUE 35. FIBRA SINTETIC. 58.CUATRO BANOS
12. LADRILLO 36. ESTUCO 59.+ DE 4 BANOS
13. PIEDRA 37. TEJA COMUN 60.ALAMBRE EXTER.
14. ADOBE 38. TEJA VIDRIADA 61.TUBERIA EXTER.
15. TAPIAL 39. ZINC 62.EMPOTRADAS
16. BAHAREQUE 40.POLIETILENO 63.MADERA-LADR.
17. ARENA CEMEN. 41 DOMOS/TRASLUCIDO 64.B0VEDA LADR.
18. TIERRA 42. RUBEROY 65.80VEDA PIEDRA
19. MARMOL 43. PAJA-HOJAS 66. CHAFALETA
20. MARMETON 44. CADY 67.
21. MARMOLINA 45. TEJUELO 68.

22. BALD. CEMEN.

46. HIERRO-MADERA

69

23. BALD. CERAM.

47. MADERA-MALLA

70

24. PARQUET 48.POZ0O CIEGO 71
BLOQUE N° Factor de
1 Incidencia
1. COLUMNAS 02 2.610
> | & | 2 vicas/cAD. 02 0.935
8 | § | 5. enTrePISOS 02 0.950
S E 4. PAREDES 11 0.9314
L | & | 5 ESCALERAS 02 0.101
a 6. CUBIERTA 02 1.860
S 1. REV. DE PISOS 23 0.500
4 2. REV. INTERIOR 17 0.424
g 3. REV. EXTER. 17 0.197
)
= | 8 | 4 Rev. EscaL. 17 0.0623
E g | 5 TUMBADOS 31 0.404
5 | < | 6 cuBiErRTA 17 0.310
& | 7 | 7. PUERTAS 08 0.642
S 8. VENTANAS 06 0.474
< 9. CUBREVENT. 32 0.185
© 10. CLOSETS 08 0.301
3 | 1. saniTaRIAS 51 0.549
2 | 2 BANOS 56 0.266
~ | 3. ELECTRICAS 62 0.646

en el valor de: 29,1957207

SUMATORIA DE FACTORES DE INSIDENCIA POR RUBRO 12,3477

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros
especificos de calculo, a cada indicador le correspondera un numero definido
de rubros de edificacion, a los que se les asignaran los indices de participacion.

SFi = Sumatoria de factores de incidencia por rubro de edificacion

Ademas se define la constante de correlacion de la unidad de valor en base al
volumen de obra. (Constante de Reposicion Kr)

Se establece la (kr) constante de reposicion P1, para edificaciones de un piso,
y la (kr) constante de reposicion P2 para
edificaciones de dos o mas pisos, en el valor de: 28,3453599 que permiten el
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calculo del valor metro cuadrado (m2) de reposicion, en los diferentes sistemas
constructivos.
Kr = Constante de reposicion

VRM2 = SFi X KR
VRM?2 = Valor de Reposicion por metro cuadrado
Depreciacion (DP)

Para la depreciacion se aplicara el método lineal con intervalo de dos afios, con
una variacion de hasta el 20% del valor y afio original, en relacién a la vida util
de los materiales de construccion de la estructura del edificio.

Estado de Conservacion (Fe)

Se afectara ademas con los factores de estado de conservacion del edificio en
relacion al mantenimiento de este, en las condiciones de estable, a reparar y
obsoleto.

e Sila edificacion esta estable el factor de incidencia al valor va a ser de 1;

e Si la edificacion esta a reparar el factor de incidencia al valor va a ser
menor a 1 en % relacionados al afio de edificacion o en base a los
dafios observados por motivos de desastres ocurridos, la modificacion
se realizara a partir de la inspeccion y elaboracion técnica del informe
sobre el estado de la edificacion y se determinara el % de deterioro,
porcentaje que intervendra en la afectacion del valor real de Ila
edificacion.

e Si la edificacion esta en deterioro el factor de incidencia sera de 0 es
decir pierde completamente su valor de reposicion.

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se
aplicara los siguientes criterios: Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de
factores de patrticipacion por rubro x constante de correlacion del valor x factor
de depreciacion x factor de estado de conservacion.

(VE) El valor de la edificacion = (VM2) Valor M2 de la edificacion x (SBI)
Superficies de cada bloque.

Factor de Edificabilidad (Fed)

Se aplicara en estricto apego a lo dispuesto en la normativa de ocupacion y uso
del suelo contemplados en el Plan de Ordenamiento territorial.

Por lo tanto el valor de las edificaciones es igual a:

VE = SFi * Kr * D* Fe* Fed * SBI
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(VE) El valor de la edificacion
(SFi) Sumatoria de factores de incidencia por rubro de edificacion
(Kr) Constante de reposicion

(DP) Depreciacion
(Fe) Factor de Estado

(Fed) Factor de Edificabilidad
(SBI) Superficies de cada bloque.

Ejemplo:
Caracteristicas de la edificacion
ESTRUCTURA X 01. APORTICADO 02. SOPORTANTE 03. MIXTO
§ E 2. EDAD CONS. | 1 | EN AROS
=5 3. ESTADO
5 L% CONS. X 01. ESTABLE 02. A REPARAR 03. OBSOLETO
To 4.REPARACION EN ANOS
5. #DEPISOS | 2
BLOQUE N° 1 Factor de reposicion
1. COLUMNAS 02 Horm. Armado 2.610
%( 2. VIGAS/CAD. 02 Horm. Armado 0.935
2 'g 3. ENTREPISOS 02 Horm. Armado 0.950
Q| g
S | § |4PAREDES 11 Blogue 0.9314
(I.T-: ~ | 5. ESCALERAS 02 Horm. Armado 0.101
a 6. CUBIERTA 02 Horm. Armado 1.860
w Baldosa
g 1. REV. DE PISOS 23 Ceramica 0.500
g 2. REV. INTERIOR 17 Arena-cemento 0.424
2 3. REV. EXTER. 17 Arena-cemento 0.197
8] » Baldosa
5 Q | 4. REV.ESCAL. 17 Cerdmica 0.0623
E :'l: 5. TUMBADOS 31 Champeado 0.404
5 3 6. CUBIERTA 17 Arena-cemento 0.310
™~
= 7. PUERTAS 08 Madera 0.642
3 8. VENTANAS 06 Aluminio 0.474
é 9. CUBREVENT. 32 Hierro 0.185
10. CLOSETS 08  Madera 0.301
E‘ 1. SANITARIAS 51 Empotradas 0.549
2 |2 BaNoOS 56 Dos Bafios 0.266
¥ | 3. ELECTRICAS 62 Empotrada 0.646
SUMATORIA DE FACTORES DE INSIDENCIA POR RUBRO 12,3477
(SFi) Sumatoria de factores de incidencia por rubro de
edificacion 12,3477
(Kr) Constante de reposicion (para 2 pisos) 28,34536
(DP) Depreciacion (tiempo 1 afio) 1
(Fe) Factor de Estado (estable) 1
(Fed) Factor de Edificabilidad ( de 1 a 2 pisos) 1
(SBI) Superficies de cada bloque. 100
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Valor de la Edificacion VE = SFi * Kr * D* Fe* Fed * SBI $ 35000
Valor Metro Cuadrado $ 350
Ejemplo
(SI_:l:) S_u’matoria de factores de incidencia por rubro de 12,3477
edificacion
(Kr) Constante de reposicion (para 2 pisos) 28,34536
(DP) Depreciacion (tiempo 10 afios) 0,87
(Fe) Factor de Estado (estable) 1
(Fed) Factor de Edificabilidad ( de 1 a 2 pisos) 1
(SBI) Superficies de cada bloque. 100
Valor de la Edificacion VE = SFi * Kr * D* Fe* Fed * SBI $ 30450
Valor Metro Cuadrado $ 304
Ejemplo
(SI_:/) ngator/a de factores de incidencia por rubro de 12,3477
edificacion
(Kr) Constante de reposicion (para 2 pisos) 28,34536
(DP) Depreciacion (tiempo 10 afios) 0,87
(Fe) Factor de Estado (a reparar 40%) 0,6
(Fed) Factor de Edificabilidad ( de 1 a 2 pisos) 1
(SBI) Superficies de cada bloque. 100
Valor de la Edificacion VE = SFi * Kr * D* Fe* Fed * SBI $ 18270
Valor Metro Cuadrado $ 182,70

3.9.- Otras Inversiones

Se anotara en el casillero COD el numero correspondiente del listado de otras
inversiones o el respectivo signo del listado de codigos, en CANTIDAD/N® y
UNID/CAP se anotara de acuerdo al requerimiento de cada item asi:

1. SAUNA /TURCO /HIDROMASAJE: Se anotara el numero 1, la cantidad de
unidades y la capacidad en numero de personas.

2. ASCENSOR: Se anotara el numero 2, la cantidad de ascensores de la
misma capacidad y esta en numero de personas.
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3. ESCALERA ELECTRICA: Se anotara el numero 3, se tomara en cuenta
como una unidad un tramo de escalera de subida o de bajada para cubrir una
altura de un piso.

4. AIRE ACONDICIONADO: Se anotara el numero 4, se tomara en cuenta el
numero de sistemas de aire acondicionado en el edificio; no los caseros.

5. SIST. DE RED /SEGURIDAD: Se anotara el codigo:

5.1 maxima seguridad o

5.2 minima seguridad, la cantidad de sistemas y se especificara la unidad.
6. PISCINAS: Se anotara el codigo:

6.1 Temperada o

6.2 Fria, la cantidad y la unidad en metros cuadrados.

7, CERRAMIENTOS: Se anotara uno de los siguientes codigos:
7.1 BLOQUE,

7.2 ADOBE/TAPIA,

7.3 MALLA,

7.4 PIEDRA,

7.5 LADRILLO; la cantidad y la unidad en metros

8. VIAS Y CAMINOS: Se anotara uno de los siguientes codigos:
8.1 PIEDRA,

8.2 ASFALTO,

8.3 ADOQUIN,

8.4 LASTRE,

8.6 CEMENTO, * de acuerdo a la capa de rodadura; la cantidad y la unidad en
metros cuadrados.

9. INSTALACION DEPORTIVA: Se anotara uno de los siguientes codigos:

9.1 PIEDRA,

9.2 ASFALTO,

9.3 ADOQUIN,

9.4 CEMENTO,

9.5 CESPED, *segun el acabado, la cantidad y la unidad en metros cuadrados.

El dato puede tener varias informaciones a partir del numeral 5, por lo que se
recogera la informacion que exista y cada dato sera ingresado al sistema base
de datos, grabado y seguir ingresando nuevos datos.
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CcD UNIDAD | COD/CAP CODIGOS
1. 9,5
SAUNA/TURCO/HIDROMA 5,1 MAX SEG. 8,1 PIEDRA CEMENTO
» 2. ASCENSOR 5,2 MIN. SEG. 8,2 ASFALTO | 9,6 CESPED
w
E 3. ESCALERA ELECTRICA 6,1 TEMPERADA 8,3 ADOQUIN
7]
& 4. AIRE ACONDICIONADO 6,2 RECUBRIMIENTO | 8,4 LADRILLO
3 5. SIST. DE
Z, RED/SEGURIDAD 7,1 BLOQUE 8,5 CEMENTO
E 6. PISCINAS. 7,2 ADOBE/TAPIAL 9,1PIEDRA
w 7, CERRAMIENTOS 7,3 MALLA 9,2 ASFALTO
8.VIAS Y CAMINOS 7,4 PIEDRA 9,3 ADOQUIN
9. INST. DEPORTIVA
7,4 LADRILLO 9,4 LADRLILLO
OTROS
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4.- ESTRUCTURACION DE LA NORMATIVA PARA LA ADMINISTRACION
DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES

La administracion municipal de los catastros prediales urbanos y rurales, es
una competencia del GAD municipal, ésta debe ser implementada en toda la
jurisdiccion cantonal, en cada uno de los territorios, urbano y rural, para esto, el
COOTAD, dispone que los GAD municipales implementaran sus propias
normativas mediante ORDENANZA, cuerpo legal que para su elaboracion tiene
un procedimiento que cumplir, para lo que es necesario hacer un recorrido
técnico de los componentes de informacion catastral y del valor de la propiedad
para la estructuracion de la propuesta de ordenanza y de la parte legal en el
conocimiento conceptual, la jurisprudencia de la norma y la estructuracion de
los componentes en; la motivacion, articulado y base legal de la ordenanza.

4.1.- Definicion legal de la ordenanza

Se toma en consideracion algunas definiciones por parte de autores que
analizan el tema, asi presentamos lo siguiente:

Uno de los usos mas extendidos es aquel que refiere a disposicién o mandato, ya
que de esta manera se designa al tipo de norma juridica que integra un reglamento y
que ademas esté subordinada a una ley. La ordenanza sera emitida por la autoridad
que tiene la facultad de exigir su cumplimiento.

Para dar el sustento en lo legal es necesario considerar conceptos
relacionados juridicamente con la definicion de norma, que se describe a
continuacion:

“La norma juridica es una regla dirigida a la ordenacioén del comportamiento humano
prescrita por una autoridad cuyo incumplimiento puede llevar aparejado una sancion.
Generalmente, impone deberes y confiere derechos.

Las normas juridicas pueden diferenciarse de las reglas del Derecho, porque las
primeras tienen intencion prescriptiva, mientras que las reglas tienen caracter
descriptivo. Ademas, el término esta muy relacionado con el de Derecho. A este ultimo
concepto pueden atribuirsele diferentes sentidos, siendo uno de los mas recurrentes el
de ordenamiento o sistema de normas juridicas.

La relacién entre ordenamiento juridico y norma es la que existe entre el todo y una
parte. Es de caracter cuantitativo. El ordenamiento juridico esta formado por el conjunto
de las normas juridicas.

De acuerdo al contexto, existen distintos tipos de ordenanzas. La ordenanza
municipal es aquella que dicta la maxima autoridad de una municipalidad, de un
ayuntamiento, es decir, el alcalde, el jefe de gobierno municipal, siendo valida la misma
unicamente dentro del municipio o comuna en cuestion, o sea, fuera de él no tendra
validez si es que en otro lugar no se la ha promulgado con el mismo alcance.

Desde Definicion ABC: http://www.definicionabc.com/general/ordenanza.php#ixzz2hv6 OeE7Q
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» Las Ordenanzas. Son las normas de caracter general de mayor jerarquia en la
estructura normativa municipal, por medio de las cuales se aprueba su organizacion
interna, la regulacién, administracién y supervisién de los servicios publico y las
materias en las que la municipalidad tiene competencia normativa.

» La Ordenanza. Es una disposicién o mandato. El término se utiliza para nombrar al
tipo de norma juridica que forma parte de un reglamento y que esta subordinada a
una ley. La ordenanza es emitida por la autoridad que tiene el poder o la facultad para
exigir su cumplimiento.

» Son textos que contienen un conjunto de preceptos que regulan una determinada
materia, y que pueden ser dictados por un 6rgano administrativo o por un érgano
descentralizado.

» En el Derecho publico, ademas, y como tendencia, a las personas publicas no les esta
permitido hacer sino aquello para lo que tienen competencia (y entonces, mas
normalmente, tienen deber de hacerlo).

4.2.- CONCEPTO DE ORDENANZA FISCAL

» En materia de Haciendas locales podemos definir la Ordenanza fiscal como los textos
que recogen las normas juridicas dictadas por una entidad para regular los tributos
locales.

» Se trata de una definicion elemental, que se cifie a reflejar sus aspectos mas
esenciales:

» Aspecto objetivo: la Ordenanza fiscal viene constituida por “normas juridicas”. Por
norma juridica cabe entender «una regla de conducta que la comunidad politica hace
suya y a la que, en consecuencia, presta (aunque esto no sea esencial) su propia
fuerza coercitivar.

» Las municipalidades estan facultadas para dictar normas generales y obligatorias
aplicables a la comunidad a través del mecanismo de las ordenanzas.

» En particular la municipalidad puede establecer politicas y acciones locales.
Considerando esto, la ordenanza se constituye en una herramienta de gestion
apreciable e importante, por lo que su elaboracion es una materia de suma
importancia.

Para fundamentar desde el marco legal de nuestro pais se describe a
continuacion, de cada cuerpo legal lo referido al tema:

BASE LEGAL CONSTITUCIONAL

CRE__Art. _240.- Los gobiernos autonomos descentralizados de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendrdan facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendran facultades
reglamentarias.

Todos los gobiernos autonomos descentralizados ejerceran facultades ejecutivas en el ambito de
sus competencias y jurisdicciones territoriales.

CRE___Art. 286.- Las finanzas publicas, en todos los niveles de gobierno, se conduciran de
forma sostenible, responsable y transparente y procuraran la estabilidad economica. Los
egresos permanentes se financiardn con ingresos permanentes.

Los egresos permanentes para salud, educacion y justicia seran prioritarios y, de manera
excepcional, podran ser financiados con ingresos no permanentes.

CRE___Art. 287.- Toda norma que cree una obligacion financiada con recursos publicos
establecera la fuente de financiamiento correspondiente. Solamente las instituciones de derecho
publico podran financiarse con tasas y contribuciones especiales establecidas por ley.
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BASE LEGAL COOTAD

Articulo 5.- Autonomia.- La autonomia politica, administrativa y financiera de los gobiernos
autonomos descentralizados y regimenes especiales prevista en la Constitucion comprende el
derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse mediante normas y
organos de gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones territoriales, bajo su
responsabilidad, sin intervencion de otro nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes.

La autonomia financiera se expresa en el derecho de los gobiernos autonomos descentralizados
de recibir de manera directa, predecible, oportuna, automdtica y sin condiciones, los recursos
que les corresponden de su participacion en el Presupuesto General de Estado, asi como en la
capacidad de generar y administrar sus propios recursos, de acuerdo a lo dispuesto en la
Constitucion y la ley.

Articulo 7.- Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las facultades
que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos regionales y provinciales,
concejos metropolitanos "y municipales, la capacidad para dictar normas de cardcter general, a
través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion
territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribira al ambito territorial y a las competencias de cada
nivel de gobierno.

Articulo 322.- Decisiones legislativas.- Los consejos regionales y provinciales y los concejos
metropolitanos y municipales aprobaran ordenanzas regionales, provinciales, metropolitanas y
municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria de sus miembros.

Los proyectos de ordenanzas, deberdn referirse a una sola materia y seran presentados con
la exposicion de motivos, el articulado que se proponga y la expresion clara de los
articulos que se deroguen o reformen con la nueva ordenanza.

El proyecto de ordenanza serd sometido a dos debates para su aprobacion, realizados en dias
distintos.

Una vez aprobada la norma, por secretaria se la remitird al ejecutivo del GAD correspondiente
para que en el plazo de ocho dias la sancione o la observe acorde con la Constitucion o las
leyes.

El legislativo podra allanarse a las observaciones o insistir en el texto aprobado. En el caso de
insistencia, se requerira el voto favorable de las dos terceras partes de sus integrantes para su
aprobacion. Si dentro del plazo de ocho dias no se observa o se manda a ejecutar la ordenanza,
se considerara sancionada por el ministerio de la ley.

Articulo 324.- Promulgacion y publicacion.-

El ejecutivo del GAD, publicara todas las normas aprobadas en su gaceta oficial y en el dominio
web de la institucion, si se tratase de normas de cardcter tributario, ademas, las promulgard y
remitira para su publicacion en el Registro Oficial.

Posterior a su promulgacion, remitira en archivo digital las gacetas oficiales a la Asamblea
Nacional. El Presidente de la Asamblea Nacional dispondra la creacion de un archivo digital y
un banco nacional de informacion de publico acceso que contengan las normativas locales de
los gobiernos autonomos descentralizados con fines de informacion, registro y codificacion.
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La remision de estos archivos se la hara de manera directa o a través de la entidad asociativa a
la que pertenece el respectivo nivel de gobierno. La informacion serd remitida dentro de los
noventa dias posteriores a su expedicion.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS, VIGESIMO SEGUNDA.- Normativa territorial- En el
periodo actual de funciones, todos los organos normativos de los gobiernos autéonomos
descentralizados deberan actualizar y codificar las normas vigentes en cada circunscripcion
territorial y crearan gacetas normativas oficiales, con fines de informacion, registro y
codificacion.

Todas las ordenanzas municipales que se elaboraron, en base al marco juridico de la
Constitucion Politica del aiio 1998 y Ley Orgadnica de Régimen Municipal reformada por el ex
Congreso Nacional, en el 2004 son obsoletas y no responden a la realidad economica, politica,
social, geogrdfica, ambiental, territorial y urbanistica.

La Procuraduria General del Estado, a consulta de un GAD municipal, sobre la
competencia de los municipios para expedir reglamentos para la aplicacion de
las ordenanzas municipales se pronuncio de la siguiente manera:

COMPETENCIA PARA EXPEDICION DE REGLAMENTOS DE ORDENANZAS
MUNICIPALES

OF. PGE. N°: 10219, de 16-10-2012

CONSULTANTE: Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Rumifiahui
CONSULTA:

“Al amparo de lo dispuesto en el Art. 57 del COOTAD, ;es competencia del Concejo
Cantonal Municipal expedir Reglamentos para la aplicacion de las Ordenanzas
Municipales?”.

PRONUNCIAMIENTO:

De los articulos 6 letra a), 57 letra y), 325, 343, 346, 380, 429, 492, 496, 522 y 559 del
Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, que han
quedado citados, se concluye que el Concejo Cantonal de Gobierno Auténomo
Descentralizado a su cargo, tiene atribuciones para expedir dentro del territorio
cantonal, los reglamentos para la aplicacién de la normativa vigente en las materias
anteriormente referidas del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Se debera tener en cuenta que, los reglamentos para la aplicacion de la normativa
antes citada deberan ser expedidos a través de ordenanzas, en razon de que el
articulo 322 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion referido a las “Decisiones Legislativas” dispone que deben ser
aprobados por los consejos regionales y provinciales y los concejos metropolitanos y
municipales, mediante ordenanzas; en tanto que, el articulo 323 del citado Cddigo
Organico, faculta a los gobiernos autbnomos descentralizados para expedir acuerdos
o resoluciones “sobre temas de caracter especial o especifico”, los cuales deben ser
notificados a los interesados; normas que guardan concordancia con el articulo 57
letra a) del Codigo Organico en mencion.

4.3.- EXPOSICION DE MOTIVOS DE LA ORDENANZA

La motivacion significa la presentacion sintesis del requerimiento y necesidad
de elaborar la ordenanza, es una descripcion del porqué, se necesita elaborar
este cuerpo juridico o esta norma juridica, describiendo un breve analisis de la
realidad en la que la institucion se encuentra conviviendo en la aplicacion
normativa sobre la tematica.
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A continuacion presentamos un ejemplo en el tema de los catastros:

El catastro inmobiliario urbano y rural es el inventario predial territorial, y del
valor de la propiedad urbana y rural; es un instrumento que registra la
informacion que apoya a las municipalidades en el ordenamiento territorial, ya
que consolida e integra informacion: Situacional, Instrumental, Fisica,
Econdémica, Normativa, Fiscal, Administrativa y Geografica del y sobre el
territorio. Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la gestién del territorio
urbana y rural.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administracion catastral en el
pais es el grado de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias en
la jurisdiccion territorial de cada GAD Municipal.

La informacion catastral que administran en lo urbano tiene actualizado en un
60% y, en lo rural la informacion predial esta actualizada en un 20%. Otro
resultado es en relacion a la actualizacion del valor de la propiedad, en lo
urbano un 80% y en lo rural un 52%.

e En los dltimos 10 anos se han producido al menos tres reformas
juridicas estructurales de las Leyes que tienen que ver con el manejo
técnico y tributario de los catastros.

e [La falta de instrumentos técnicos para ejecutar proyectos de formacion
de catastro, pese a que existen disposiciones expresas en la
Constitucion sobre el tema (Cartografia).

e [|a falta de coordinacion con el Gobierno Central para facilitar los
recursos y herramientas que permitan a los GADs municipales el
cumplimiento de esta Competencia, pese a que existen disposiciones
expresas en la Constitucion y otras Leyes sobre el tema.

En referencia a la valoracion de la propiedad en el area urbana, de un 32.12
por ciento del universo, el 11.26 % de los Municipios administran el valor de la
propiedad en su catastro con las normas establecidas en la LRM (Antes del
ano 2004), el 81,69% de los Municipios administran el valor de la propiedad en
Su catastro con las normas establecidas en la LORM (Entre los afios 2006 y
2010) y el 7,04 % de los Municipios administran el valor de la propiedad en su
catastro con las normas establecidas en el COOTAD.

En referencia a la valoracion de la propiedad en el area rural, de un total de 71
municipios, de los cuales el 69 % tiene datos y el 31% no dispone de datos, de
los datos entregados, el 9.85 % de los Municipios administran el valor de la
propiedad en su catastro con las normas establecidas en la LRM, el 52,11% de
los Municipios administran el valor de la propiedad en su catastro con las
normas establecidas en la LORM y el 11,26 % de los Municipios administran el
valor de la propiedad con las normas establecidas en el COOTAD.

La disposicion que se debe cumplir por parte de los GADs municipales, desde
la competencia Constitucional de formar y administrar los catastros, esta en
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como formar el catastro, como estructurar el inventario en el territorio urbano y
rural del cantén y como utilizar de forma integrada la informacién para otros
contextos de la administracion y gestion territorial, estudios de impacto
ambiental, delimitaciones barriales, instalaciones de nuevas unidades de
produccion, regularizacion de la tenencia del suelo, equipamientos de salud,
medio ambiente y de expropiacion. A pesar de ser prioritario el cumplimiento de
esta disposicion para la administracion municipal, vemos que aun existen
catastros que no se han formado territorialmente de manera técnica y que se
administran desde la perspectiva de administracion tributaria.

La propuesta de Ordenanza que regula la formacion, administracion,
determinacion y recaudacion del impuesto a la propiedad urbana y rural, objeto
de esta exposicion de motivos, pretende servir de orientacion y apoyo a los
GADs municipales para que regulen las normativas de administracion catastral
y la definicién del valor de la propiedad, desde el punto de vista juridico, en el
cumplimiento de la disposicion constitucional de las competencias exclusivas y
de las normas establecidas en el COOTAD, en lo referente a la formacién de
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, la actualizacion permanente de la
informacion predial y la actualizacion del valor de la propiedad, considerando
que este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y
servira de base para la determinacion de impuestos y para otros efectos
tributarios, y no tributarios.

Descrita la base legal, los requerimientos administrativos en el uso de la norma
y presentada la motivacion de la ordenanza, a continuacion de desarrolla la
propuesta del modelo de ordenanza en el tema de los catastros prediales
urbanos y rurales:

4.4.- MODELO DE OREDENANZA

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DE.......ooeeeiivceeencvsisaees

Considerandos:

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es
un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico.”

Que, en este Estado de Derechos, se da prioridad a los derechos de las
personas, sean naturales o juridicas, los mismos que al revalorizarse han
adquirido rango constitucional; y, pueden ser reclamados y exigidos a través de
las garantias constitucionales, que constan en la Ley Organica de Garantias
Jurisdiccionales y Control Constitucional.
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Que, el Art. 10 de la Constitucion de la Republica prescribe que, las fuentes del
derecho se han ampliado considerando a: “Las personas, comunidades,
pueblos, nacionalidades y colectivos son titulares y gozaran de los derechos
que garantiza la Constitucion y en los instrumentos internacionales.”

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica determina que: “La Asamblea
Nacional y todo organo con potestad normativa tendra la obligacion de
adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los
derechos previstos en la Constitucion y los tratados internacionales, y los que
sean necesarios para garantizar la dignidad del ser humano o de las
comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa que los organismos
del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion de la
Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica, confiere
competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacion y
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que los
gobiernos auténomos descentralizados generaran sSus propios recursos
financieros y participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece que el Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su
funcién social y ambiental.

Que de acuerdo al Art. 426 de la Constitucion de la Republica: “Todas las
personas, autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las
Jjuezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores publicos,
aplicaran directamente las normas constitucionales y las previstas en los
instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que sean mas
favorables a las establecidas en la Constitucion, aunque las partes no las
invoquen expresamente.”. Lo que implica que la Constitucion de la Republica
adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y
todas debemos sujetarnos a ella.

Que, el Art. 599 del Cédigo Civil, prevé que el dominio, es el derecho real en
una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las
disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o
social.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

Que, el Art. 715 del Cdodigo Civil, prescribe que la posesion es la tenencia de
una cosa determinada con animo de sefior o duefio; sea que el duefio o el que
se da por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por ofra persona en su
lugar y a su nombre.
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El poseedor es reputado duerio, mientras otra persona no justifica serlo.

Que el articulo 55 del COOTAD establece que los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran entre otras las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: |) Elaborar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales

Que, el articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le
corresponde:

El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno autéonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su
favor. Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del
gobierno autonomo descentralizado municipal, para regular temas
institucionales especificos o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 del COOTAD determina que la formacion y administracion
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos
autbnomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la
metodologia de manejo y acceso a la informacion deberan seguir los
lineamientos y parametros metodolégicos que establezca la ley y que es
obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos arios los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172
del COOTAD, los gobiernos auténomos descentralizados regionales,
provinciales, metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados
por la gestion propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion de la ley
que regule las finanzas publicas.

Que, la aplicacion tributaria se gquiara por los principios de generalidad,
progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad,
transparencia y suficiencia recaudatoria.

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por medio de
ordenanzas el cobro de sus tributos

Que, el COOTAD prescribe en el Art. 242 que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por
razones de conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion podran
constituirse regimenes especiales.

Los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galapagos y las
circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales seran regimenes
especiales.
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Que, las municipalidades segun lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD
reglamenta los procesos de formacion del catastro, de valoracion de la
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara a las siguientes
normas:

Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en
forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en
los términos establecidos en este Codigo.

Que, en aplicacion al Art. 495 del COOTAD, el valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el
valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

Que el Articulo 561 del COOTAD; seniala que “Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberan ser
consideradas en la revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles.
Al tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto sera
satisfecho por los duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los
usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de
herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer
la determinacion de la obligacion tributaria

Que, los articulos 87 y 88 del Cédigo Tributario, de la misma manera, facultan a
la Municipalidad a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en este Codigo.

Por lo que en aplicacion directa de la Constitucion de la Republica y en uso de
las atribuciones que le confiere el Codigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal i; 56,57,58,59 y
60 del Codigo Organico Tributario.

Expide:
La Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros prediales
Urbanos y Rurales, la Determinacién, Administracion y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el bienio 2014 -2015

CAPITULO |
DEFINICIONES

Art. 1.- DE LOS BIENES NACIONALES.- Se llaman bienes nacionales
aquellos cuyo dominio pertenece a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos
los habitantes de la Nacion, como el de calles, plazas, puentes y caminos, el
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mar adyacente y sus playas, se llaman bienes nacionales de uso publico o
bienes publicos. Asi mismo,; los nevados perpetuos y las zonas de territorio
Situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.

Art. 2.- CLASES DE BIENES.- Son bienes de los gobiernos autbnomos
descentralizados aquellos, sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se
dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio publico. Estos
ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al
servicio publico.

Art. 3.- DEL CATASTRO.- Catastro es “el inventario o censo, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a
los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica,
fiscal y econémica”.

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO.- El objeto de la presente ordenanza
es regular la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y
conservacion del Catastro inmobiliario urbano y rural en el Territorio del
Cantoén.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural en los Municipios del pais,
comprende; el inventario de la informacion catastral, la determinaciéon del valor
de la propiedad, la estructuracion de procesos automatizados de la informacion
catastral, y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la
actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
técnico de los productos ejecutados.

Art. 5. DE LA PROPIEDAD.- Es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.
Posee aquél que de hecho actua como titular de un derecho o atributo en el
sentido de que, sea o no sea el verdadero titular.

La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de
los derechos reales.

Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL.- Para la administracion del catastro se
establecen dos procesos de intervencion:

a) CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el codigo de division
politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis
digitos numeéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL,; dos
para la identificacion CANTONAL y dos para la identificacion PARROQUIAL
URBANA y RURAL, las parroquias urbanas que configuran por si la cabecera
cantonal, el codigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal esta constituida
por varias parroquias urbanas, la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49
y la codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.
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En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se
compone de una o varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en
esta se ha definido el limite urbano con el area menor al total de la superficie de
la parroquia urbana o cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera
cantonal tiene tanto area urbana como area rural, por lo que la codificacion para
el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01, y del
territorio restante que no es urbano, tendra el codigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area
urbana se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana,
en las parroquias urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la
parroquia, todo el territorio de la parroquia sera urbano, su codigo de zona sera a
partir de 01, si en el territorio de cada parroquia existe definida area urbana y area
rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano, el cédigo de zona
sera a partir del 01. En el territorio rural de la parroquia urbana, el codigo de
ZONA para el inventario catastral sera a partir del 51.

El codigo territorial local esta compuesto por doce digitos numéricos de los cuales
dos son para identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos
para identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO ( en lo rural), tres
para identificacion del PREDIO y tres para identificacion de LA PROPIEDAD
HORIZONTAL, en lo urbano y de DIVISION en lo rural

b) LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su
informacion para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza
las variables requeridas por la administracion para la declaracion de la
informacion y la determinacion del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se
van a investigar, con los siguientes referentes:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de
indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante
la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o
formulario de declaracion.

Art. 7. - CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- EI Municipio de
cada canton o Distrito Metropolitano se encargara de la estructura
administrativa del registro y su coordinacion con el catastro.
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Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas
de la formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes,
en los formularios que oportunamente les remitiran a esas oficinas, el registro
completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y
rurales, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate
y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado.

Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los
mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos
sefnalados. Esta informacion se la remitira a través de medios electronicos.

CAPITULO II
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Art. 8. -VALOR DE LA PROPIEDAD.- 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 de venta de
parcelas o solares de condiciones similares u homogéneas del mismo
sector, multiplicado por la superficie de la parcela o solar.

b) El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones
que se hayan desarrollado con caracter permanente sobre un solar,
calculado sobre el método de reposicion; y,

c) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada,
a costos actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional
al tiempo de vida util.

Art. 9. — NOTIFICACION.- A este efecto, la Direccién Financiera notificaré por
la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto.
Concluido el proceso se notificara al propietario el valor del avalto.

Art. 10.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos senalados en los
articulos precedentes es la Municipalidad de...................ccooiiiiiiiiiiiiinnn.

Art. 11.-. SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los contribuyentes o
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las
personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de
bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando careciesen de
personalidad juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo
Organico Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices
ubicados en las zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 12.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o
terceros, tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos
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administrativos previstos en los Art. 115 del Coédigo Organico Tributario y 383
y 392 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolvera
en el tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la
fecha de notificacion, ante la maxima autoridad del Gobierno Municipal, mismo
que debera pronunciarse en un término de ftreinta dias. Para tramitar la
impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor
del tributo.

CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 13. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la
base imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones
consideradas en el COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran
efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del
contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien resolvera su
aplicacion.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la
emision plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion
Basica Unificada del trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el
momento de legalizar la emision del primer afio del bienio, ingresara ese dato
al sistema, si a la fecha de emision del sequndo afio no se tiene dato oficial
actualizado, se mantendra el dato de RBU para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior y estaran acompafiadas de todos los documentos justificativos.

Art. 14. —ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- La recaudacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
cuerpo de bomberos del Cantén, se implementara en base al convenio
suscrito entre las partes de conformidad con el Art.6 literal (i) del COOTAD, y
en concordancia con el Art. 17 numeral 7, de la Ley de Defensa Contra
Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004); se aplicara
el 0.15 por mil del valor de la propiedad.

Art. 15. - EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los
catastros urbanos y rurales la Direccion Financiera Municipal ordenara a la
oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision de los
correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por el Director
Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria
Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de
esta obligacion.
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Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del
Cddigo Organico Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos
en este articulo, excepto el sefialado en el numeral 6, causara la nulidad del
titulo de crédito.

Art. 16. - LIQUIDACION DE LOS TITULOS DE CREDITOS.- Al efectuarse la
liquidacion de los titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta
claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar
y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente
parte diario de recaudacion.

Art. 17. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por
ultimo, a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se
imputara primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 18. - SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de
los impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen
la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios urbanos
y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cdédigo
Organico Tributario.

Art. 19. - CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Oficina de Avallos y
Catastros conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y
propiedad rural, que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables
del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud y la presentacion
del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Art. 20. - INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento,
el impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de
otras entidades u organismos publicos, devengaran el interés anual desde el
primero de enero del afio al que corresponden los impuestos hasta la fecha del
pago, segun la tasa de interés establecida de conformidad con las
disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Coédigo
Organico Tributario. El interés se calculardé por cada mes, sin lugar a
liquidaciones diarias.

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 21.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Seran objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas
de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Cantén
determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 22.-. SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos de este impuesto los
propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas,
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quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o
distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran
determinados por el concejo mediante ordenanza, previo informe de una
comision especial conformada por el gobierno autbnomo correspondiente, de
la que formara parte un representante del centro agricola cantonal respectivo.

Art. 23.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los
predios urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en
los Art. 494 al 513 del COOTAD;

1. - Elimpuesto a los predios urbanos

2.-  Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

Art. 24. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA.-

a.-) Valor de terrenos.- Los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor
de reposicion previstos en el COOTAD ; con este propdsito, el concejo
aprobara mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geomeétricos,
topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones.

El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacion de
variables e indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de
estudio, la infraestructura basica, la infraestructura complementaria y servicios
municipales, informacion que permite ademas, analizar la cobertura y déficit de
la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos, informacion, que
relaciona de manera inmediata la capacidad de administracion y gestion que
tiene la municipalidad en el espacio urbano.

Ademas se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del
suelo, la morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del
cantoén, resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de
cada una de las areas urbanas.

Informaciéon que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las areas urbanas del
cantén. (poner tabla del municipio)

CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS 2013

SECTOR | COBERTURA Infraestructura Basica Infraest. Complem Serv.Mun TOTAL | NUMERO
Agua | Elec. | Red | Red | Aceray | Aseo | Rec.
HOMOG Alcant. | Pot. Alum. | Vial | Telef. Bord Calles | Bas. MANZ

SH 1 99.121100.00 | 98.62 | 84.63 | 96.48 90.34| 96.34 | 96.48| 95.25 29.00
0.88 0.00 1.38]15.37| 3.52 9.66 3.66| 3.52| 4.75

SH2 COBERTURA | 99.00| 99.00| 97.46 |30.43| 73.84 72.51 55.33 | 77.29 | 75.61 51.00

90 Arq. Miguel Vega; Arq. Juan Salgado; Ing. Milton Jaramillo



GUIA CATASTROS PREDIALES A

VALOR DE LA PROPIEDAD Aoriosn s S ipwiaces Lovsiis
MODULO 3 e m———
DEFICIT 1.00 1.00 2.54 | 69.57| 26.16 27.49 44.67 | 22.71| 24.39

SH 3 97.24| 97.24| 97.55|29.15| 20.08 40.22 | 24.19| 23.23| 53.61 73.00

2.76 2.76 2.45)|70.85| 79.92 59.78 75.81| 76.77| 46.39
SH 4 COBERTURA | 93.10| 93.08| 85.32|22.14 6.07 13.44 8.26| 846 41.23 61.00
DEFICIT 6.90 6.92| 14.68|77.86| 93.93 86.56 | 91.74 | 91.54| 58.77
67.27 | 67.27| 66.20]23.63 7.17 8.50 11.00| 11.17| 32.78 24.00

32.73| 32.73| 33.80|76.37| 92.83 91.50| 89.00| 88.83| 67.23
SH 6 COBERTURA | 28.72| 28.72| 62.15|24.14| 10.83 10.00 12.41| 12.48| 23.68 29.00

SH 5

DEFICIT 71.28| 71.28| 37.85|75.86| 89.17| 90.00| 87.59| 87.52| 76.32
SH7 |COBERTURA| 10.59| 11.63| 21.49|19.40| 253 2.02| 253 358 9.22| 9500
DEFICIT 89.41| 88.37| 78.51|80.60| 97.47| 97.98| 97.47| 96.42| 90.78
CIUDAD | COBERTURA | 70.72| 70.99| 75.54|33.36| 31.00| 33.86| 30.01| 33.24| 47.34| 362.00
DEFICIT 29.28| 29.01| 24.46|66.64| 69.00| 66.14| 69.99| 66.76 | 52.66

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios
de venta de las parcelas o solares, informacion que mediante un proceso de
comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base
para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el
valor base por ejes, 0 por sectores homogéneos. Expresado en el cuadro
siguiente; (poner tabla del municipio)

VALOR M?* DE TERRENO
AREA URBANA DE ...................

SECTOR LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M? INF. VALOR W Mz
1
9,52 80 8,58 72 17
8,55 50 7,63 45 20
7,53 40 6,2 33 46
6,1 32 4,85 26 50
4,62 25 3,24 18 54
6
3,14 17 1,91 10 44
7
1,62 10 1,07 7 43

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra (documento que se
anexa a esta ordenanza), se estableceran los valores individuales de los
terrenos, el valor individual seré afectado por los siguientes factores de
aumento o reduccion: Topograficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel,
accidentado y escarpado. Geométricos; Localizacion, forma, superficie,
relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a servicios; vias, energia
eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, teléfonos, recoleccion de basura y aseo
de calles; como se indica en el siguiente cuadro:
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CUADRO DE FACTORES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS FACTOR
1.1.-RELACION FRENTE/FONDO 1.0a.94
1.2.-FORMA 1.0a.94
1.3.-SUPERFICIE 1.0a.94
1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a.95
2.- TOPOGRAFICOS
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a.95
2.2.-TOPOGRAFIA 1.0 a.95
3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS FACTOR
3.1.- INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a .88

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

ENERGIA ELECTRICA
3.2.-VIAS FACTOR

ADOQUIN 1.0a .88

HORMIGON

ASFALTO

PIEDRA

LASTRE

TIERRA
3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 1.0a.93

ACERAS

BORDILLOS

TELEFONO

RECOLECCION DE BASURA

ASEO DE CALLES

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en
la ciudad, en la realidad dan la posibilidad de mdultiples enlaces entre
variables e indicadores, los que representan al estado actual del predio,
condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que para la valoracién individual del terreno (VI) se consideraran:
(Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la
tierra y/o deducciéon del valor individual, (Fa) obtencién del factor de
afectacion, y (S) Superficie del terreno asi:

VI=VshxFaxS$S

Doénde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR INDIVIDUAL
Fa =FACTOR DE AFECTACION

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

b.-) Valor de edificaciones
Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el

caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacion de la simulacion
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las
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que constaran los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de
estructura, edad de la construccion, estado de conservacion, reparaciones y
numero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos,
paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos, interiores,
exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas
y closet. En instalaciones; sanitarias, bafos y eléctricas. Otras inversiones;
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado,
sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e
instalaciones deportivas.

(Cuadro de factores de reposicion a cambiar /municipio)
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Constante Reposicion
1 piso
+ 1 piso

Rubro Edificacion
ESTRUCTURA

Columnas y Pilastras
No Tiene
Hormigdn Armado
Pilotes

Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Blogue

Ladrillo

Piedra

Adobe

Tapial

Vigas y Cadenas
No tiene
Hormigén Armado
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina

Entre Pisos

No Tiene
Hormigén Armado
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Madera y Ladrillo
Béveda de Ladrillo
Béveda de Piedra

Paredes

No tiene
Hormigén Armado
Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Bloque

Ladrillo

Piedra

Adobe

Tapial
Bahareque
Fibro-Cemento

Escalera

No Tiene
Hormigén Armado
Hormigdn Ciclopeo
Hormigdn Simple
Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Ladrillo

Piedra

Cubierta
Hormigdn Armado
Hierro
Estereoestructura

Valor

Valor

Factores - Rubros de Edifiacién del predio

Rubro Edificacién
ACABADOS

Pisos

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Cerdmica
Parquet

Vinyl

Duela

Tablon / Gress
Tabla

Azulejo

Revestimiento Interior
No tiene

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmeton
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Cerdmica
Grafiado
Champiado

Exterior

No tiene
Arena-Cemento
Tierra

Marmol
Marmetén
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Cerémica
Grafiado
Champiado

Escalera

No tiene

Madera ComUn
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Marmol
Marmetén
Marmolina
Baldosa Cemento
Baldosa Cerémica
Grafiado
Champiado

Valor

Rubro Edificacién
ACABADOS

Tumbados
No tiene
Madera Comdn
Cafia

Madera Fina
Arena-Cemento
Grafiado
Champiado
Fibro Cemento
Fibra Sintética
Estuco

Cubierta
Arena-Cemento
Fibro Cemento
Teja Comun

Teja Vidriada
Zinc

Polietileno
Domos / Trasllcido
Ruberoy
Paja-Hojas

Cady

Tejuelo

Baldosa Cerédmica
Baldosa Cemento
Azulejo

Puertas

No tiene
Madera ComUn
Cafia

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro-Madera
Madera Malla
Tol Hierro

Ventanas

No tiene
Madera Comun
Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Hierro

Madera Malla

Cubre Ventanas
No tiene

Hierro

Madera Comun
Cafia

Madera Fina
Aluminio
Enrollable
Madera Malla

Closets

No tiene
Madera Comdn
Madera Fina
Aluminio

Valor

Rubro Edificacién
INSTALACIONES

Sanitarios

No tiene

Pozo Ciego

Servidas

Lluvias

Canalizaciéon Combinado

Baiios

No tiene
Letrina

Bafio Comun
Medio Bafio
Un Bafio

Dos Bafios
Tres Bafios
Cuatro Bafios
+ de 4 Bafios

Eléctricas

No tiene
Alambre Exterior
Tuberia Exterior
Empotradas

Valor

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros
especificos de calculo, a cada indicador le correspondera un numero definido
de rubros de edificacion, a los que se les asignaran los indices de participacion.
Ademas se define la constante de correlacion de la unidad de valor en base al
volumen de obra.

Se establece la constante P1 en el valor de:

, ¥y la constante P2 en el

valor de: ......; que permiten el calculo del valor metro cuadrado (m2) de
reposicion, en los diferentes sistemas constructivos.
Para la depreciacion se aplicara el método lineal con intervalo de dos arios, con
una variacion de hasta el 20% del valor y ario original, en relacion a la vida util
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de los materiales de construccion de la estructura del edificio. Se afectara
ademas con los factores de estado de conservacion del edificio en relacién al
mantenimiento de este, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.

Factores de Depreciacioén de Edificacion Urbano — Rural

Anos | Hormig | Hierro | Madera | Madera | bloque | Bahare | adobe/T
on fina | Comun | Ladrillo que apial

0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 097| 097 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94
5-6 093] 093 0,92 0,9 0,92 0,88 0,88
7-8 0,9 0,9 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86
9-10 0,87 0,86 0,85 0,8 0,86 0,83 0,83
11-12 0,84 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
13-14 0,81 0,8 0,79 0,7 0,8 0,74 0,74
15-16 0,79| 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69
17-18 0,76 0,75 0,73 0,6 0,74 0,65 0,65
19-20 0,73 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61
21-22 0,7 0,7 0,68 0,62 0,68 0,58 0,58
23-24 0,68| 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 0,54
25-26 0,66| 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,562
27-28 0,64 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49
29-30 0,62 0,61 0,59 0,4 0,59 0,44 0,44
31-32 06| 0,59 0,57 0,39 0,56 0,39 0,39
33-34 0,58 057 0,55 0,38 0,53 0,37 0,37
35-36 0,56 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 0,35
37-38 0,54 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 0,34
39-40 0,52 0,53 0,49 0,35 0,47 0,33 0,33
41-42 0,51 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32
43-44 0,5 0,5 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31
45-46 0,49 0,48 0,45 0,32 0,42 0,3 0,3
47-48 0,48 0,47 0,43 0,31 0,4 0,29 0,29
49-50 0,47 0,45 0,42 0,3 0,39 0,28 0,28
51-52 0,46 0,44 0,41 0,29 0,37 0,27 0,27
55-56 046| 042 0,39 0,28 0,34 0,25 0,25
53-54 0,45 0,43 0,4 0,29 0,36 0,26 0,26
57-58 0,45 0,41 0,38 0,28 0,33 0,24 0,24
59-60 0,44 0,4 0,37 0,28 0,32 0,23 0,23
61-64 043 039 0,36 0,28 0,31 0,22 0,22
65-68 042| 038 0,35 0,28 0,3 0,21 0,21
69-72 0,41 0,37 0,34 0,28 0,29 0,2 0,2
73-76 0,41 0,37 0,33 0,28 0,28 0,2 0,2
77-80 0,4 0,36 0,33 0,28 0,27 0,2 0,2
81-84 0,4 0,36 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
85-88 04 0,35 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
89 0,4 0,35 0,32 0,28 0,25 0,2 0,2

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se
aplicara los siguientes criterios: Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de
factores de patrticipacion por rubro x constante de correlacion del valor x factor

de depreciacion x factor de estado de conservacion.
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MODULO 3
AFECTACION

COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE

CONSERVACION
ANOS ESTABLE % A TOTAL
REPARAR
CUMPLIDOS DETERIORO
0-2 1 0,84a.30 0

El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada
bloque.

Art. 25. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes.

Art. 26. — IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES
NO EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y
construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocioén inmediata descrita
en el COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

e E/ uno por mil (1 o/oo) adicional que se cobrara sobre el valor de

la propiedad de los solares no edificados; y,

e E/ dos por mil (2 o/oo) adicional que se cobrara sobre el valor de
la propiedad o propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con
lo establecido en este Codigo.

Este impuesto se debera transcurrido un afio desde la declaracion de
la zona de promocion inmediata, para los contribuyentes
comprendidos en la letra a).

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se
debera transcurrido un ario desde la respectiva notificacion.

Las zonas de promocion inmediata las definira la municipalidad mediante
ordenanza.

Art. 27. — ZONAS URBANO MARGINALES.- Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siquientes propiedades:

Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaltos de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.

Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad en el territorio
urbano del cantén mediante ordenanza.

Art. 28. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara la Tarifa de ....... o/oo (
POR MIL), calculado sobre el valor de la propiedad.
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Art. 29. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- El recargo del
dos por mil (2 o/00) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que
se realice la edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el
COOQOTAD, y el Plan de Ordenamiento Territorial

Art. 30. - LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en
condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. Se tomara como base lo dispuesto por el COOTAD.

Art. 31. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un
predio pertenezca a varios condoéminos podran éstos de comun acuerdo, o uno
de ellos, pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que
corresponda a su propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad
con lo que establece el COOTAD y en relacion a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

Art. 32. - EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del
respectivo afo. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de
cada ario, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se
realizara el pago a base del catastro del arfio anterior y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. EI vencimiento de la obligacion tributaria
sera el 31 de diciembre de cada afio.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio inclusive, gozaran de las
rebajas al impuesto principal, de conformidad con la escala siguiente:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el
10% de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el COOTAD.
Vencido el afio fiscal, el impuesto, recargo e intereses de mora se recaudaran
mediante el procedimiento coactivo.
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CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 33. OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad
Rural, todos los predios ubicados dentro de los limites del Cantén excepto las
zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del
Canton determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 34. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios
rurales estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en el
COOTAD;

1. - Elimpuesto a la propiedad rural

Art. 35.-. SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los
limites de las zonas urbanas.

Art. 36. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrara
los elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del
Hecho Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial,
en el formulario de declaracién o ficha predial con los siguientes indicadores
generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcién del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones

Art. 37. —-VALOR DE LA PROPIEDAD.- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Coédigo, con este
propdsito, el Concejo aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones. La
informacion, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares
de cada localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos
Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura
basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y
servicios municipales, informacion que cuantificada, mediante procedimientos
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estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y establecer
sectores debidamente jerarquizados.

Ademas se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual, uso
potencial del suelo, la calidad del suelo deducida mediante analisis de
laboratorio sobre textura de la capa arable, nivel de fertilidad, Ph, salinidad,
capacidad de intercambio cationico, y contenido de materia organica, y ademas
profundidad efectiva del perfil, apreciacion textural del suelo, drenaje, relieve,
erosion, indice climatico y exposicion solar, resultados con los que permite
establecer la clasificacion agrolégica de tierras, que relacionado con la
estructura territorial jerarquizada permiten el planteamiento de sectores
homogéneos de cada una de las areas rurales.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE ... (poner su tabla)

No. SECTORES
1 SECTOR HOMOGENEO 4.1
2 SECTOR HOMOGENEOQ 5.2
3 SECTOR HOMOGENEO 5.3
4 SECTOR HOMOGENEO 6.3

Sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de venta de las parcelas
o solares, informacion que mediante un proceso de comparacion de precios de
condiciones similares u homogéneas, seran la base para la elaboracion del
plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por
sectores homogéneos. Expresado en el cuadro siguiente; (poner su tabla)

SECTOR
HOMOGENEO

CALIDAD
DEL SUELO
1

CALIDAD
DEL SUELO
2

CALIDAD
DEL SUELO
3

CALIDAD
DEL UELO
4

CALIDAD
DEL SUELO
5

CALIDAD
DEL SUELO
6

CALIDAD
DELSUELO
7

CALIDAD
DELSUELO
8

SH 3.1 3.684 3.234 3.029 2.579 2.210 1.474 1.228 532
SH 3.2 2.713 2.382 2.231 1.899 1.628 1.085 844 422
SH 4.3 2.123 1.863 1.745 1.486 1.227 849 660 330
SH 5.3 1.353 1.188 1.113 947 782 541 421 211

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la
Normativa de valoracion individual de la propiedad rural el que sera
afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por aspectos Geométricos; Localizacion, forma, superficie,
Topograficos; plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte.
Accesibilidad al Riego; permanente, parcial, ocasional. Accesos y Vias de
Comunicacion; primer orden, sequndo orden, tercer orden, herradura, fluvial,
férrea, Calidad del Suelo, de acuerdo al anélisis de laboratorio se definiran en
su orden desde la primera como la de mejores condiciones hasta la octava que
seria la de peores condiciones. Servicios basicos; electricidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en
el siguiente cuadro:
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CUADRO DE FACTORES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR

IRREGULAR

MUY IRREGULAR

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS
1.3. SUPERFICIE 2.26 A 0.65
0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000
0.1001 a 0.1500
0.1501 a 0.2000
0.2001 a 0.2500
0.2501 a 0.5000
0.5001 a 1.0000
1.0001 a 5.0000
5.0001 a 10.0000

10.0001 a 20.0000
20.0001 a 50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000
+ de 500.0001

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96
PLANA

PENDIENTE LEVE

PENDIENTE MEDIA

PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL

4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93
PRIMER ORDEN

SEGUNDO ORDEN

TERCER ORDEN

HERRADURA

FLUVIAL

LINEA FERREA

NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION

HELADAS

INUNDACIONES

VIENTOS
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NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
EXCESIVO

MODERADO

MAL DRENADO

BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
5 INDICADORES

4 INDICADORES

3 INDICADORES

2 INDICADORES

1 INDICADOR

0 INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su
implantacion en el area rural, en la realidad dan la posibilidad de multiples
enlaces entre variables e indicadores, los que representan al estado actual del
predio, condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que el valor comercial individual del terreno esta dado: por el valor por
Hectarea de sector homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el
plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectacion de; calidad
del suelo, topografia, forma y supefficie, resultado que se multiplica por la
superficie del predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al
calculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes
criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o
reduccion x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno

VI=S x Vsh x Fa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB

Dénde:
VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO
S= SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa=  FACTOR DE AFECTACION

Vsh= VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE
COMUNICACION

FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS
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Para proceder al calculo individual del valor del terreno de cada predio se
aplicara los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de
afectacion de aumento o reduccion x Supetficie.

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, procedimiento y
factores de reposicion desarrollados en el texto del valor de la propiedad
urbana)

Art. 37. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible,
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes.

Art. 38. — VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARIO.- Para
establecer el valor imponible, se sumaran los valores de los predios que posea
un propietario en un mismo cantén y la tarifa se aplicara al valor acumulado,
previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Art. 39. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicara la Tarifa de ...... o/oo (
por mil), calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 40. — TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas:
los contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro
se haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte
proporcional de su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran
dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los
copropietarios, en relacion directa con el avaluo de su propiedad. Cada
propietario tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor
que proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a
prorrata del valor de la propiedad del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud al Jefe de la Direccidon Financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.

Art. 41. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el
segundo hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectuen hasta
quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento
(10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afo, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a
base del catastro del ario anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre
de cada ario.
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Art. 42. - VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de
Su publicacion en la gaceta oficial, en el dominio web de la Municipalidad y en
el Registro Oficial.

Art. 43.- DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza
quedan sin efecto Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma.
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