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Republica Ministerio de Agricultura
del Ecuador y Ganaderia

INFORME TECNICO DE PARAMETRIZACION DE LA VALORACION
URBANA DEL CANTON SAN CRISTOBAL DE PATATE

1 ANTECEDENTES

— Mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0325-0F, de fecha 13 de diciembre del
2021, SIGTIERRAS solicita insumos necesarios para la ejecucion del convenio de
cooperacion suscrito el 15 de noviembre del 2021.

— Mediante oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0001-0, de fecha 04 de enero del 2022 y
correo electronico con fecha 05 de enero del 2022, el GADM realiza la entrega de
insumos  solicitados por parte de SIGITERRAS, a través del link
https://1drv.ms/u/s!ArqyDMXM]JoR4gSiga rIWhQIzAC8

— Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0002-0O de fecha 11 de enero de 2022 el

GADM Patate, realiza un alcance a la entrega del ITEM anterior ademas mediante correo
electrénico remite el link de complemento de informacidn.

— Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0003-O de fecha 28 de enero del 2022,
realizar el GADM Patate aprobacién al informe técnico de homologacion.

— Mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0011-0F, de fecha 01 de febrero del
2022, SIGTIERRAS entrega el informe técnico de analisis de la metodologia de
valoracién urbana y rural al GADM San Cristébal de Patate.

— Mediante Oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-0018-0F, de fecha 17 de febrero del
2022, SIGTIERRAS realiza la entrega del Informe Técnico de Migracion para analisis y
aprobacién.

— Mediante oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0004-0, de fecha 24 de febrero del 2022, el
GADM de Patate remite definiciones de la parametrizacion de valoracion solicitadas en
el informe entregado por SIGTIERRAS mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2022-
0011-OF.

— Mediante Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0005-0 de fecha 14 de marzo del 2022, el
GADM Patate realiza la aprobacion del Informe Técnico de Migracién y se solicita

continuar con las actividades.
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2 ANALISIS DE INFORMACION

De las definiciones generadas por el GADM de acuerdo al Oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-
0004-0 se realiza el andlisis para la parametrizaciéon de los insumos que seran utilizados
para el proceso de valoraciéon masiva urbana del cantén de acuerdo a la aprobacién por

parte de la Municipalidad del Informe Técnico de Migracion de la base de datos catastral

urbana y rural.

2.1 Zonas Valorativas

La geometria incorporada en la base de datos migrada a SINAT del GADM de Patate,
correspondiente a areas valorativas (Imagen 1), estd conformada por 157 registros, en

donde cada uno almacena el valor bruto unitario por metro cuadrado de los predios que

estan dentro cada poligono de esta capa.

Imagen 1.- Zonas valorativas del GADM de Patate
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Fuente: GADM de Patate, 2022

Estas zonas valorativas, han sido estructuradas topol6gicamente cumpliendo las reglas:

— “sin solape entre zonas valorativas”; y

“los predios deben estar completamente cubiertos por las zonas valorativas”

Asi también la tabla de atributos (Tabla 1), ha sido estructurada de acuerdo al

requerimiento SINAT, manteniendo los valores unitarios asignados en la capa de origen

“precios manzanas”.
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Ministerio de Agricultura
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Debido a que el nombre identificativo de las zonas valorativas proporcionadas por el
GADM se encontraban conformado por un cédigo Unicamente numérico, se ha
incrementado al cédigo numérico de cada zona, los caracteres “MZ-”, manteniendo el

c6digo numérico identificativo.

Tabla 1.- Estructuracion de la tabla “zonas valorativas”

campo descripcion
id secuencial identificativo de registro
descripcion | almacena una breve descripcién de la zona valorativa
nombre almacena el nombre identificativo de la zona valorativa
valor almacena el valor unitario S de la zona valorativa

Fuente: SIGTIERRAS, 2022
2.2 Suelo

De acuerdo a la definicién realizada por el GADM de Patate en el Oficio Nro. GADMSCP-DP-
2022-0004-0, que indica “utilizar lo que esta definido en la base de datos que fue
proporcionado por el GADMSCP”, al respecto se extrae de la base de datos

“Patate_29122021”, aprobada y migrada la siguiente informacion:

— El esquema “calculos_geo”, donde de acuerdo al diccionario de datos contiene las

relaciones de los factores de suelo incidentes para el ajuste del suelo. Imagen 2
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Imagen 2.- Relaciodn de tablas del esquema “calculos_geo”

predios_manzana topografia ZONAS_geosconomicas

4 gid (41 2 gid 1A 2 gid
provincia cod_prov objectid_1
canton cod_parraq objectid
parroquia poligono valor
zona cod_canton shape_leng
sector cedige_pol shape_le_1
manzana labranza_1 shape_area
codign descripcio S geom
precio_man factor_top codigo_pol
A geom A geom
Fa
a
IB B : J
r T y T==1 y ~y gi
= { (" | —H lotes_zonas_geo
E: By W
pol_vias ¥ woww otes_pend lotes_tipo aid
P aid fid_zonas_
#id | E—H2 gid gl #id 1 objectid_1
geom 4 gid 1 __gid geom objectid
tipo_via objectid _ qd gid valor
nombre_via clave_cata pendiente provincia shape_leng
material_c clave_ante descripcio canton shape_le_1
principal tipo_via factor_pen parroguia shape_area
shape_leng nombre_via gid_2 zona fid_lotes_
shape_area material_c objectid sector __gid
principal dave_cata manzana objectid_2
frente shape_leng codigo cdave_cata
shape_leng shape_area area_tipol shape_le_2
s 3 ) geom peligeno frente shape_ar_1
parroquia fonda peligeno
T dave_ante parroquia
= = zona dlave_ante
+ + sector zona
lote geo_ant
7 ad 1A - gid | £ geom lote
__gid dave_cata A2 geom
pendiente poligono
descripcio parroquia
factor_pen material
) geom factor_acc
£ geom

Fuente: GADM de Patate, 2022

— El esquema “valoracion_recaudacion”, donde de acuerdo al diccionario de datos estan

los calculos para obtener el valor neto del suelo. Imagen 3
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| Republica Ministerio de Agricultura
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Imagen 3.- Tabla “vr_val_suelo_gen” del esquema “valoracién_recaudacion”

Table vr_val_suelo_gen

Tabla que almacena el valor del suelo urbano

Indexes Field Name Data Type Description
L cat_id_lote integer Clave secundaria de |3 tabla cat_lote esquema vr_val suelo_gen

geoclave varchar{ 25} Almacena lz geoclave del lote
clave_anterior varchar( 25) Almacena |z clave anterior del lote
tipo_lote varchar(5) Almacena el tipo del lote
id_cat_predio_urbano  integer Clave secundaria de la tabla cat_predio_urbano del esquema catastro
id_contribuyente bigint Clave secundaria de |a tabla contribuyente del esquema catastro
red_agua integer Almacena el codigo de la red de agua
red_alcantarillado integer Almacena el codigo de |a red de alcantarillado
red_electrica integer Almacena el codigo de Iz red de electricidad
recobas integer Almacena el codigo de la recoleccion de basura
red_telefonica integer Almacena el codigo de la red telefanica
serbas real Almacena el factor de los servicios basicos
n_frentes integer DEFAULT 0 Almacena el nimero de frentes del lote
frente_lote real DEFALULT O Almacena el valor del frente de lote
fondo_lote real DEFALLT O Almacena el fondo relative del lote
area_lote real DEFALULT O Almacena el arez del lote
frente_tipo real DEFAULT O Almacena el frente tipo del lote
fondo_tipo real DEFAULT O Almacena el fondo tipo del lote
area_tipo real DEFAULT O Almacena el drea tipo del lote
topo_suelo real DEFAULT O Almacena |z topografia del lote

I fac_tepo real DEFAULT O Almacena el factor de topografia del lote

I fac_frente real DEFAULT O Almacena el factor de frente del lote

I fac_fondo real DEFAULT O Almacena el factor de fondo del lote

I fac_forma real DEFALLT O Almacena el factor de forma del lote
fac_tamanio real DEFALLT O Almacena el factor de tamanio del lote
fac_correcion real DEFALULT O Almacena el factor de correccidn del lote
valor m2 real DEFALLT O Almacena el valor del m2 del lote
valor_terreno real DEFAULT O Almacena el valor totzl del lote

Fuente: GADM de Patate, 2022

Observacion

De acuerdo a la relacién de tablas del esquema “calculos_geo”, los factores a aplicarse son

topografia, pendientes y material de la via.

Y de acuerdo a la tabla “vr_val_suelo_gen” que almacena el valor del suelo urbano por lote,
los factores utilizados para el ajuste del valor del suelo son servicios basicos, factor

topografia del lote, factor frente del lote, factor fondo, factor forma y factor tamafio.

Por lo que se han extraido y/u homologado los factores citados en los dos apartados
mencionados, para obtener el valor ajustado de suelo de los predios, de acuerdo a lo

indicado por el GADM en el oficio Nro. GADMSCP-DP-2022-0004-0.
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2.2.1 Factor Topografia

”

Imagen 4.- Factor topografia de la tabla topografia del esquema “calculos_geo

1 SELECT -DISTINCT -
2 descripcio, - factor_top
3 - FROM-calculos_geo.topografiar
4
utput pane

Data Qutput | Explain Messages History

descripcio factor_top
character varying(50) numMeric
1 Terrenc planc con capacidad de labranza | 1|
Planc inundabkle con poca capacidad de labranza .9
3 Pendiente Lacendente .8
Fuente: GADM de Patate, 2022
Homologado para su aplicacién en SINAT
Caracteristica topografia | factor
Plano 1.00
Inclinado Ascendente 0.80
Inclinado Descendente 1.00
4V 8
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2.2.2 Factor Pendientes

Imagen 5.- Factor Pendientes

Ministerio de Agricultura

y Ganaderia

1 SELECT - DISTINCT
2 pendiente, - factor_pen
3 - FROM-calculos_geo.pendientes;
4
lutput pane

Data Output | Explain Messages Histary

@~ F N WM

pendiente factor_pen
character varying(80) numeric

PLANZ (0 - 2%) 1.1
ESCARFRDR (> 100 - 0.4
MEDIZA & FUERTE (> 0.7
MEDIA (> 12 - 25 % 0.8
MOY SUAVE (» 2 - & 1
FOERTE (> 40 - 70 0.6
MOY FUERTE (> 70 - 0.5
SOAVE (> 5 - 12 %) 0.9

Fuente: GADM de Patate, 2022

No es homologable en SINAT, ademas dentro de la base de datos migrada aprobada no

existe informacion en relacion a pendiente.

2.2.3 Factor Material de la via

Imagen 6.- Factor material de la via

1 SELECT -DISTINCT

2

3 - -material vis.material, -

4 - -material wia.factor_acc

5 FROM-

i --calculos_geo.material wvia;
DJutput pane

Data Qutput | Explain Messages History

Direccion: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador

Teléfono: 593-2 3

material factor_acc

character varying(50) numeric
1 IIIERR.E—'; I 0.85
2 EMPEDEADD 1.05
3 ADOQUIN 1.15
4 ASFRLTIOD 1.2
5 EMPEDEADD 0.85

= 1 _\q v
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Fuente: GADM de Patate, 2022

Homologado para su aplicacién en SINAT

Caracteristica de la via factor
TIERRA 0.95
ADOQUIN 1.15
ASFALTO 1.20
PIEDRA* 1.00

* Empedrado se homologa a piedra; sin embargo tal como se observa en la imagen 6

existen dos valores para el mismo dominio empedrado, se decide aplicar un promedio.

Referente a la parametrizacion general del factor caracteristica de la via, este sera aplicado
de acuerdo a las caracteristicas de la via identificada como “acceso principal” al predio, sin

embargo en la base de datos migrada y aprobada no existe esta informacion.

2.2.4 Factor Servicios bdsicos

De la base de datos proporcionada por el GADM, al realizar la verificacion de aplicacion de
factores se determina que es por el conteo de acuerdo al nimero de servicios que lleva el

predio, como se puede mirar en la imagen extraida de la base de datos (Imagen 7).

Imagen 7.- Aplicacion del factor servicios bdsicos “serbas”, en la base de datos del GADM

red_agua |red_alcantarillado|red_electrica [recobas|red_telefonica|serbas
0 0 1 0 0 0,8
1 0 0 0 0 0,8
0 0 0 0 0 0,8
0 0 0 0 1 0,8
0 0 1 0 1| 0,85
1 0 1 0 0] 0,85
1 1 0 0 0] 0,85
0 0 1 1 0] 0,85
0 1 1 0 0] 0,85
1 0 1 0 1 0.9
0 1 1 0 1 0.9
1 1 1 0 0 0,9
1 0 1 1 0 0.9
1 1 0 1 0 0,9
1 1 0 0 1 0.9
1 1 1 0 1] 0,95
1 0 1 1 1| 0,95
1 1 1 1 0] 0,95
1 1 1 1 1 1
Fuente: GADM Patate, 2022
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Por lo que se define que la parametrizacién para la aplicacion del factor servicios basicos es

por conteo.
Forma de aplicacion | Nimero de servicios | factor
0-1 0.80
1-2 0.85
Por Conteo 2-3 0.90
3-4 0.95
5-10 1.00

2.2.5 Factor tamaiio, frentey fondo

Se han obtenido los intervalos para estos factores, aplicando el dato de “lote tipo” extraido

de la base de datos (Imagen 8),

Imagen 8.- Tabla “lote tipo” de la base de datos proporcionada por el GADM

SQL Editor | Graphical Query Builder

Previous queries

1 SELECT - DISTINCT -area_tipol, -frente, - fondo
2 - FROM-calculos_geo.lotea tipo;
3

Output pane

Data Qutput | Explain Messages History

area_tipol frente | fondo

bigint bigint | bigint
1 20 20 20
2 180 1a 18
3 400 20 20
4 200 10] 20|

Fuente: GADM Patate, 2022

Y con los coeficientes aplicados en el calculo de ajuste al valor del suelo, obtenidos de la

tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen” (Imagen 9), de la base de datos del GADM

de Patate

_\q v 11
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Imagen 9.- tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen”
SQL Editor | Graphical Query Builder

Previous gueries

' Republica Ministerio de Agricultura

1 SELECT - frente_lote, -fac_frente, - fondo lote, - fac_fondo, -area lote, - fac_tamanio
2 - FROM-wvaloracion_recaudacion.vr_wval suelo_gen;
3

Output pane

Data Qutput | Explain Messages History

Fuente: GADM Patate, 2022

Se obtienen los respectivos promedios de acuerdo a los intervalos definidos.

Tamaiio del predio m? factor
0-100 1.20
100 - 180 1.15
180 - 200 1.10
200 - 400 1.00
400 - 600 0.90
600 - 750 0.85
>750 0.80

Longitud del frente m factor
0-5 0.84
5-8 0.88
10-20 1.00
20-40 1.10
>40 1.19

‘g] L
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frente_lote fac_frente |fondo_lote fac_fondo area_lote fac_tamanio
real real real real real real

1 0.240896 15,6179 1.13163 156.179

2 14 0.5408%94 10.5675 1.2 105.475 d.

3 16.35 1.13078 26.3048 0.82721%9 430.08

4 9.2 0.980433 17.812%9 1.059&2 164.591

5 7.09 0.917617 15.6753 1.12955 111.138

L 18.51 1.16641 30.7894 0.80595%9 569.914

i 20.44 1.195645 18.0041 1.05397 368.004

B 14.82 0.924854 18.0132 1.05371 283.353

9 6.61 0.901&a76 14.092 1.19132 93.1478

10 20 1.18921 24,3324 0.906614 486,648

11 T7.62 0.934305 18.5112 1.035944 141.055

12 19.28 0.99087& 14,2259 1.16144& 2B85.843

13 38.76 1.17988 2.77489 1.03211 727.717

14 5.77 871553 13.48848 1.2 T7.8291

R Rl e R = = = R

=

12

ntos

logramos



Repiibiie Ministerio de Agricultura
del Ecuador y Ganaderia
Longitud del fondo m factor

0-10 1.20

10-18 1.16

18 - 20 1.00

20-25 0.95

25-40 0.86

>40 0.80

Referente a la parametrizacién general del factor frente, este sera aplicado al frente

identificado como principal dentro de la base de datos migrada y aprobada por el GADM.

2.2.6 Factor forma

De acuerdo al valor almacenado en la base de datos del GADM, se puede evidenciar que
este factor se lo obtiene del calculo entre el dato de la superficie del lote y el fondo relativo,

y los coeficientes son sumamente altos (Imagen 10)

Imagen  10.-  Coeficientes  del  facotr  forma  extraidos de la  tabla
“valoracion_recaudacion.vr_val_suelo_gen” de la base de datos del GADM

SQL Editor | Graphical Query Builder

Previous queries

1 SELECT - fac forma

2 .......

3 - FROM -valoracion_recaudacion.wvr_val suelo_gen;
Qutput pane

Data Qutput | Explain Messages History

fac_forma
real

1 31.2357
2 10.5675
3 52.6082
4 17.81259
5 15.6753
6 61.5792
7 18.0041
B 18.0132
9 14.082
10 43,6648
11 18.5112
12 29.6517
13 12.7748
14 13.488

15 21.7881
- - I 1

Fuente: GADM Patate, 2022
4V 13
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En SINAT se aplica de acuerdo a la caracteristica de forma asignado al lote “regular”,
“irregular” y/o “muy irregular”. Es importante mencionar que de acuerdo al informe de
homologacion, en el cantén existe informacién de forma del predio asignado a los lotes

pero Unicamente esta la caracteristica “irregular”.

Se sugiere al GADM, definir si este factor sera utilizado, y en caso de su uso, analizar los

coeficientes a usarse para los 3 dominios que mantiene SINAT.

2.3 Construcciones

De acuerdo a la definicién realizada por el GADM de Patate en el Oficio Nro. GADMSCP-DP-
2022-0004-0, que indica “utilizar lo que esta definido en la base de datos que fue
proporcionado por el GADMSCP”, al respecto se extrae de la base de datos

“Patate_29122021", la siguiente informacion:

— El esquema “valoracion_recaudacion” (Imagen 11), que de acuerdo al diccionario de
datos contiene la relaciéon con la tabla de caracteristicas de las construcciones del
esquema “catastro” (Imagen 12), de donde se extraen los elementos constructivos asi
como el valor unitario para cada tipologia constructiva y los factores de ajuste

incidentes en el valor de las construcciones.

4V 14
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Imagen 11.- Relacién entre tablas de los esquemas “catastro”y “valoracion_recaudacion”

cat_predio_urbano

“4id_cat_predio_urbano
* lid_cat_lote
blogue
piso
unidad
principal
alicuota_parcial
area_declarada
area_construida
denominacion
aumenta
use_coenstructivo
obs_cat_predio_urbano
alicuota_total
numeropredio
dep

id_ca_pri

cat_unidad_constructiva

% id_unidad_constructiva

it

id_cat_predio
no_blogque

no_piso

armazon
manposteria
entrepiso

paredes

cubierta

ventanas

vidrios

puerta

pisa

escalera
recubrimiento_parad
etapa_construccion
estado_construccion
area_piso
uso_constructivo
ano_construccon
aneo_restauracion
area_declarada
area_construida
alicuota
denominacion_unidad
aumento

comunal
estructura_cubierta
id_cat_lote

Direccion: A
Teléfono: 593-2

vw.agricultura.gob.e

Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito

wr_val_const_piso

%2 id_unidad_corstructiva
cat_id_lote
geodave
stapa
no_bloque
no_pisa
ano_construccion
Erea_piso
contip_valortipo
factoruso
factoretzpa
edzdoons
vidautil
valorras
fitooorvi
valor_const_usada
valor_total

Fuente: GADM de Patate, 2022
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Imagen 12.- Relacidn de tablas del esquema “catastro”.

It

cat_predic_urbano

¥ id_cat_predio_urbano
* lid_cat_|ote
blogue
piso
unidad
principal
alicuota_parcial
area_declarada
area_construida
denominacion
aumento
uso_constructivo
obs_cat_predio_urbano
alicuota_total
numeropredio
dep

id_ca_prf

cat_unidad_constructiva

¥ id_unidad_constructiva
* lid_cat_predio
no_bloque
no_piso
armazon
manposteria
entrepiso
paredes
cubierta
ventanas
vidrios
puerta
pisa
escalera
recubrimiento_pared
etapa_construccion
estado_construccion
area_piso
uso_constructivo
ano_censtrucdon
ano_restauracion
area_declarada
area_construida
alicucta
denominacion_unidad
aumento
comunal
estructura_cubierta
id_cat_lote

Fuente: GADM de Patate, 2022
Observacion

De acuerdo a la informacién de la tabla “valoracion_recaudacion”, los factores a aplicarse

son etapa, uso y depreciacién para el ajuste del valor de las construcciones.

16
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2.3.1 Tipologias constructivas
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Se han obtenido los valores unitarios extraidos de la base de datos proporcionada por el

GADM de Patate, de acuerdo a su sistema estructural, como se muestra a continuacion:

COLUMNAS MAMPOSTERIA PORTANTE :
- ~ : # Pisos
hormigo6n acero madera cafia bloque adobe piedra
129 139 113 112 122 110 66,4
150
243 241 179 143 169 240
244 171
369 350 279 275 1-5
388 289
391
490 529 459 536 236
644 609 686 429
51,6 45,2 67,6
97,2 71,6 101
410

Nota: El color representa la diferencia de valor en cada sistema estructural, de acuerdo a su acabado.

Con la informacion de unidades constructivas obtenida de la base de datos entregada por la

Municipalidad, se generan las tipologias constructivas de acuerdo a los elementos

constructivos (columnas, mamposteria portante, pared y cubierta), asi como el nimero de

pisos y el valor unitario por tipologia.

MAMPOSTERIA
NOMBRE PISOS COLUMNAS PORTANTE PAREDES CUBIERTA VALOR $
T1 1-5 Hormigén armado | No tiene Bloque Asbesto / cemento
Hormigon .
prefabricado No tiene
No tiene Steel panel /
galvalumen
Adobe / tapial Teja asfaltica 129
Madera Zinc
Bahare.zque / cafia Teja
revestida
Plastico /
policarbonato y
similares
Acero (hierro .
T2 1-5 1s No tiene Bloque Asbesto / cemento
cercha, metdlica)
Hormlgf)n No tiene
prefabricado 139
Madera Steel panel /
galvalumen
No tiene Zinc
_&q v 17
Direccion: Av. / faro. Cédigo postal: 17051¢ lad =
Teléfono: tura.gokt v 4 GOblerno Juntos
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Bahareque / cafia Pla.stlco /
. policarbonato y
revestida .
similares
Adobe / tapial Teja
Teja asfaltica
T3 1-5 Madera No tiene Adobe / tapial No tiene
Bahareque / cafia Steel panel /
revestida galvalumen
Bloque Zinc
Hormlgpn Otro
prefabricado 113
Madera Teja
No tiene Asbesto / cemento
Cafia Teja asfaltica
Plastico /
policarbonato y
similares
T4 1-5 Cafia No tiene Bloque No tiene
No tiene Asbesto / cemento 112
Bahareque / cafia Steel panel /
revestida galvalumen
T5 1-5 No tiene Bloque Bahargque / cana Zinc
revestida
Bloque Asbesto / cemento
Hormigén .
prefabricado No tiene
Madera Steel panel /
galvalumen 122
No tiene Teja
Teja asfaltica
Plastico /
policarbonato y
similares
Otro
T6 1-5 No tiene Adobe Adobe / tapial Steel panel /
galvalumen
Bahareque / cafa .
revestida Zinc 130
Bloque No tiene
Teja
Asbesto / cemento
T7 1-5 No tiene Piedra Bloque Asbesto / cemento
Adobe / tapial No tiene
Steel panel / 66,4
galvalumen
Zinc
Teja
T8 101 Hormigén armado | No tiene Bloque No tiene
Hormigén 51,6
prefabricado Asbesto / cemento
4V 18
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TO9 101 Madera No tiene Bloque No tiene 45,2
T10 101 No tiene Bloque Bloque No tiene 676
Zinc ’

2.3.2 Factor acabado

Con la identificacién de las tipologias constructivas, y verificando que en las tipologias
utilizadas por el GADM, se toma en cuenta el acabado para asignacion del valor unitario;
del andlisis se obtienen los factores de acabados, que se aplicaran para cada tipologia
constructiva, realizando una comparacidn cuando el sistema estructural es el mismo pero
difiere el valor de la tipologia. Asi por ejemplo en el sistema estructural “hormigén
armado”, se obtiene el coeficiente de diferencia para los siguientes valores identificados de

acuerdo al acabado (Imagen 13).

Imagen 13.- Asignacién de acabados de acuerdo al valor unitario de una misma tipologia
constructiva.

acabado hormigon
no tiene 129
basico 243
244
369
econdmico 388
391
bueno 490
lujo 644

Fuente: GADM de Patate, 2022

Este proceso se lo realiza en todos los sistemas estructurales y se obtiene un promedio

para sacar un solo coeficiente por tipo de acabado.

Acabado factor
NO TIENE 1.00
BASICO 1.62
ECONOMICO | 2.57
BUENO 3.92
LUJO 5.33
4V 19
Direccién: Av. / zonas y Av. E Alfaro. Cédigo postal: 17051¢ Juito Ecuador D =
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2.3.3 Factor etapa

De la informaciéon extraida de la base de datos de la tabla
“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se puede evidenciar que existen tres dominios
utilizados para este factor “En acabado”, “En estructura” y “Terminado”; sin embargo, para
cuando la caracteristica asignada a una construccion es “en acabado” y/o “en estructura”, el

factor aplicado mantiene varios coeficientes (Imagen 14)

Imagen 14.- Datos estraidos de la tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso” de la base
de datos del GADM

etapa fetapa

EN ACABADO 0,5569
EMN ACABADO 0,855

EMN ACABADO 0,7795
EM ACABADO 0,6279
EN ACABADO 0,5321
EN ACABADO 0,5941
EN ACABADO 0,5869
EN ACABADO 0,5306
EN ACABADO 0,5164
EN ACABADO 0,7624
EN ACABADO 04678
EN ACABADO 04615
EN ACABADO 0,6044
EN ACABADO 0,7645
EN ACABADO 0,4619
EN ACABADO 0,531

EN ACABADO 08785

EN ESTRUCTURA 0,516
EN ESTRUCTURA 0,4193
EN ESTRUCTURA 0,5985
EN ESTRUCTURA 04544
EN ESTRUCTURA 0,3574
EN ESTRUCTURA 0,3398
EN ESTRUCTURA 0,5762
EN ESTRUCTURA 0,3053
EN ESTRUCTURA 0,4613
EN ESTRUCTURA 0,5216
EN ESTRUCTURA 0,3276
EN ESTRUCTURA 0,3748
TERMINADO 1

Fuente: GADM de Patate, 2022

4V 20
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, por lo que para estas dos caracteristicas se ha obtenido un promedio respectivamente, de

acuerdo a la repeticion de los datos. Para el dominio “Terminado” mantiene un solo

coeficiente “1”.

Etapa factor
EN ACABADO 0.82
EN ESTRUCTURA 0.51
TERMINADO 1.00
2.3.4 Factor Uso
De la informacion extraida de la base de

datos de la

tabla

“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se obtienen los dominios de usos con el

correspondiente coeficiente de afectacion y de acuerdo a los dominios SINAT, se asigna el

coeficiente.
SINAT Factor
Almacen - comercio menor 1.00
Auditorio 1.61
Aula 1.61
Balcon - terraza 0.76
Banco - financiera 1.66
Sauna - turco - hidromasaje 0.83
Bateria sanitaria 1.24
Bodega comercial - industrial | 0.77
Bodega 0.76
Casa barrial 1.48
Casa 1.00
Cementerio 1.26
Centro cultural 1.18
Centro de asistencia social 1.66
Cuarto de maquinas 1.48
Departamento 1.00
Centro de salud 2.18
Centro comercial 1.24
Escenario deportivo 1.54
Escenario deportivo 1.54
Otro 1.00
Estacion de bomberos 1.52
Galpon 0.77
Direccién: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador
Teléfono: 593-2 3 vw.agricultura.got
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Gasolinera 1.39
Hospital 2.43
Hostal 1.22
Hosteria 1.52
Hotel 1.52
Iglesia - capilla 1.54
Bodega comercial - industrial | 0.77
Almacen - comercio menor 1.00
Lavanderia - secado 0.76
Lavanderia - secado 0.76
Lavanderia - secado 0.76
Mercado 1.39
Mirador 0.76
Motel 1.22
Nave industrial 0.77
Oficina 1.66
Oficina 1.66
Parqueadero cubierto 0.76
Parqueadero descubierto 0.76
Patio - jardin 0.76
Patio - jardin 0.76
Planta de tratamiento de agua | 1.24
Balcon - terraza 0.76
Restaurante 1.39
Reten policial 1.30
Sala comunal 1.48
Sala de culto 1.54
Hospital 2.43

Existen ciertos usos identificados en la base de datos proporcionada por la Municipalidad,

que son considerados para ajuste del valor de la edificacidn.

AL

Barbecue (m2)

Canchas de césped sintético (m2)

Canchas encementadas (m?)

Canchas engramadas (m?2)

Piscina cubierta (m?)

Tanque de agua / cisterna (m2) en SINAT la unidad de medida para colocar el

valor unitario es en m3.

Direccion: Av. /
Teléfono: 593

faro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador
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Mas en el SINAT estas construcciones son consideradas como “Mejoras”, las mismas que
deben llevar en la parametrizacion el valor para cada mejora dependiendo de la unidad de
medida, y de la informacién de la base de datos entregada por el GADM, se pueden extraer

estos valores unitarios, como se presenta en el apartado “2.4 Mejoras”.

2.3.5 Vida util del elemento principal

De la informacion extraida de la base de datos de la tabla
“valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso”, se obtienen los materiales principales de los
elementos constructivos principales “Columnas” y “Mamposteria portante”, y se calculan
mediante promedios los afios de vida util para cada material. De igual forma para cada
material se identifica el valor residual, el mismo que se define en base al afio de vida util de

cada material.

Con los valores de vida util y valor residual para cada material, de acuerdo a la
proporcionalidad se define el valor del porcentaje residual, con lo cual se determina el

porcentaje de depreciacion.

elemento vida valor coeficiente de
R material GADM material SINAT P, . proporcionalidad valor
principal util residual residual
Hormigén Hormig6n armado 60 9 6,67
Cafia guadua Cafia 10 1 10,00
Columnas | Madera Madera 30 3 10,00
Metal (acero (hierro | Acero (Hierro
- cercha) ) Cercha, Metalica) 55 i 6,11
Ladrillo - bloque Ladrillo 42 5 8,4
Bloque
Mamposteria
portante | Adobe tapial Adobe 30 2 15,00
Tapial
Piedra Piedra 30 2 15,00
PROMEDIO % RESIDUAL 10
2.4 Mejoras

De acuerdo a las construcciones identificadas como mejoras para SINAT en la base de datos

proporcionada por la Municipalidad (Imagen 15),

Direccion: Av. /

Teléfono:

faro. Cédigo postal: 17051
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7
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Imagen 15.- Datos estraidos de la tabla “valoracion_recaudacion.vr_val_const_piso” de la base
de datos del GADM

Sistema estructural uso valor_tipologia
LADRILLO - BLOQUE BARBECUE 122
HORMIGON CANCHAS DE CESPED SINTETICO 243
METAL (ACCERO (HIERRO - CERCHA) | [CANCHAS ENCEMENTADAS 139
HOBRMIGON CAMNCHAS ENGRAMADAS 129
HORMIGON PISCINA CUBIERTA 369
LADRILLO - BLOQUE PISCINA CUBIERTA 122

Fuente: GADM de Patate, 2022

Con el uso de las tipologias constructivas se obtienen los valores unitarios para las mismas.

Mejora GADM Mejora SINAT unidad Valor unitario $
Barbecue Asadero o BBQ m? 122
Canchas de césped sintético | Cancha Deportiva De Césped Sintético m?2 243
Canchas encementadas Cancha Deportiva Encementada m?2 139
Canchas engramadas Cancha Deportiva De Césped Natural m?2 129
Piscina cubierta Piscina cubierta m?2 369
4V 24
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3 PARAMETRIZACION EN SINAT

3.1 General

Configuracion del Sistema
Parametros

Documentos
Documentos (Trimites)
Documentos (Variantes)

Direccion: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador
Teléfono: 593-2 396-0100 - www.agricultura.gob.ec

‘ Configuracion del Sistema: Parametros

Ares mirdme para considerar que no €s un mMicopoigona

rea minima micrpaligono

Ciudad configurads para o sstema

Ciudad Patate

Modulo valoeacidn urbano - Tipo valoracidn servido bisico

CONTEO, TIPO CONTEO

Modido valueacidn Lrbana - Tipo vaioraciin instalaciones adificadonss

CONTEO, TIPO CONTEQ no aplica
Contras del CIRUC

Contrasena del CIRUC nipRucCi

Contraseila usuario cola de mensajes
Contrasena usuario ActiveMQ =inat2012sinat
Modudo valoracidn Lrbiano - Tipo vaoraciln area

DECLARATORIA,
MAYOR_ENTRE_INGRESADA_Y_DECLARATORIA,
MENOR_ENTRE_INGRESADA_Y_DECLARDECLARATCRIA

Fattor depreciadion r 10 para las edificador urahes
Factor depreciacion maximo para las

edificaciones rurales

Factor Gapreciaton masmo para

las edificaciones urbanas

Factor depreciacion maximo para las
edificaciones urbanas

Fattor maximo aplicable en valaracdn urbenz

Factor maximo aplicable en valoracion

©
o
=]

urbana

Fattor mining aplicable en valoraddn wrbana

Factor mini licable en vak i0

urbana

Manager DN ascciada & LDAP

Manager DN asociado al LDAP uid=admin, ou=system

Manager password asociado al LDAP

iado al LDAP  secrst

M od
ger i

Nombre de usiario pere encolar mensajes en b cola inlems

Nombre usuario ActiveMQ root

Porcentaje de tokrencia de ke (Ferencia entre o &rea de levantamiento y e drea seqin esoitisa
Porcentaje de tolerencia de la

diferencia entre el area de

levantamiento y el area segiin escritura

Tamailo méaximo de documento & servidor en kBS
Tamaiio maximo de documento a

servdor en s

Medulo valoracin Lrbana - Tipo valoraciin caracteristicas de tas vias

TODAS, PRINCIPAL PRINCIPAL

Modulo valoracibo wrbang - Tipo vaoracdn frente

TOTAL, ACCESO_PRINCIPAL ACCESO_FRINCIPAL

URL asociada al LDAP
URL asociada al LDAP

dap//172.21.2.120:10388/0=sinat

URL ded CIRUC

URL del CIRUC hitp/ivvew.sigtierras. gob.ec:8080/cir
Modiudo valoracian urbang - Tipa valoracon estructura edificacionas
VALOR_MATERIALES,

TIPOLOGIA_CONSTRUCCION TIPOLOGIA_CCNSTRUCCION
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3.2 Suelo

3.2.1 Desde administrador corporativo

3.2.1.1 Caracteristicas del suelo

o Tabla maestra:

Muestra 10 v filas por pagina

Ministerio de Agricultura
y Ganaderia

- . NOMBRE ACTIVO USO EN VALORACION
@ ADOSAMIENTO CON RETIROS true false
EE ] FORMA DEL TERRENO true false
RE ] LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA true false
o MIVEL DEL TERRENO true false
& B OTRAS VIAS ACCESO true false
o PERMISO DE CONSTRUCCION true false
B RIESGOS true false
o B TIFO DE TERRENO true false
| 79 TOPOGRAFIA true true
o B USO SECUNDARIO true false
@) Sub-elementos de TOPOGRAFIA:
Muestra 10 + filas por pagina
== = NOMBRE ACTIVO PREDETERMINADO FACTOR
& INCLINADO DESCENDENTE frue false 1,00
PLANO true false 1,00
INCLINADO ASCENDENTE frue false 0,80
3.2.1.2 Caracteristicas de la via
°Tabla maestra:
Muestra 10 ~ filas por pagina
- 4 NOMBRE ACTIVO USO EN VALORACION
o ACERAS true false
o W BORDILLOS true false
oW CATEGORIA VIAS DE ACCESO true false
L ESTADO CONSERVACION DE LA ACERA true false
1 MATERIAL DE LA VIA true true
| B ORIENTACION DE LA VIA true false
@ TIPO DE MATERIAL DE LA ACERA true false
B TIPO DE VIA true false
4V 26
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o&xb—elementnsdaMATERlALDElAVIA:
Muestra 10 v filas por pagina

- NOMBRE

Ministerio de Agricultura
y Ganaderia

PREDETERMINADO

FACTOR

PIEDRA
CEMENTO
TIERRA
ADOQUIN
ASFALTO
LASTRE

LY/ RCN ROV ROV ROV RN

3.2.2 Desde el cliente

3.2.2.1 Tamarno del predio

false
false
false
false
false
false

1,00
1,00
0,95
115

1,00

3.2.2.2 Frente

Area del lote | Frente Lote | Fondo Lote | Servicios basicos | Factor instaladones construccion
Minimo m2 Méximo m2 Factor [E]
0 100 1,2 A
100 130 1,15
180 200 1,1
200 400 1
400 600 0,9
500 750 0,85

3.2.2.3 Fondo

Fondo Lote

Area del lote | Frente Lote

Area del lote | Frente Lote | Fondo Lote | Servidos basicos | Factor instalaciones construccion
Minimo m Méximo m Factor ]
0 5 0,84 ~
5 3
10 20
0 40

Servic .

Factor instaladones construcdon

Maximo m

Factor

> d

Direccién: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador
Teléfono: 593-2 396-0100 - www.agricultura.gob.ec
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3.2.2.4 Servicios bdsicos

Ministerio de Agricultura

y Ganaderia

3.3 Construcciones

3.3.1 Desde administrador corporativo

3.3.1.1 Tipologias constructivas

oTipologias de Unidades Constructivas :

< Administrar Factores Urbanos B
| Area del lote | Frente Lote | Fondo Lote | Servicios basicos | Factor instalaciones constru::::ior1|
Minimao Maxima Factor |F;|
3 1 0,8 A
2 1 z 0,85
3 2 3 0,9
4 3 4 0,95

I S W—

@ Afiadir
Muestra 10 +  filas por pagina Filtrar: |
; NOMBRE MIN. PISO MAX. PISO VALOR UNITARIO
# @ T1 1 5 129.00
« @ T10 100 101 67.60
< @ T2 1 5 139.00
El| T3 1 5 113.00
& & T4 1 5 112.00
Eg! TS 1 5 122.00
s B8 T6 1 5 130.00
El| 17 1 5 66.40
& @ T8 100 101 51.60
« @ TO 100 101 45.20
4V, 28
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3.3.1.2 Acabados

oTa]J]a. maestra:

Muestra 10 | filas por pagina

Ministerio de Agricultura
y Ganaderia

- MOMBRE ACTIVO FACTOR *
s NO TIEME true 1,00
BASICO - true 1,62
TRADICIOMAL
ECOMOMICO true 2,97
BUEMO true 3,82
#  LUIO true 5,33
3.3.1.3 Etapa
°Tallla maesira:
Muestra | 10 + | filas por pagina
- . NOMBRE ACTIVO TERMINADA FACTOR
& ABANDONADO true false 1,00
EM ACABADOS true false 0,82
EM ESTRUCTURA true false 0,51
EM PLANOS true frue 1,00
RECONSTRUIDA true false 1,00
SIM MODIFICACION true false 1,00
#  TERMINADA true true 1,00

Direccién: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador
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3.3.1.4 Usos

oTa]Jla maestra:

Muestra | 10 + | filas por pagina

-4 MOMBRE ACTIVO FACTOR
! AEROPUERTO false 1,00
& ALMACEN - COMERCIO  true 1,00

MEMOR.

Ll AUDITORIO true 1,61
#  AULA true 1,61
Ll BALCOM - TERRAZA true 0,76
& BAMCO - FINAMCIERA true 1,66
«  BAR true 1,00
& BATERIA SANITARIA true 1,24
Ll BODEGA true 0,76
L BODEGA COMERCIAL - true 0,77

INDUSTRIAL
oTa]Jla maestra:

Muestra 10 +  filas por pagina

- . NOMBRE ACTIVO FACTOR
¢ CASA true 1,00
#|  CASA BARRIAL true 1,48
+ CEMENTERIO true 1,26
#  CENTRO COMERCIAL  true 1,24
+  CENTRO CULTURAL true 1,18
«  CENTRODE true 1,66
ASISTENCIA SOCIAL
#  CENTRDDE true 1,00
EDUCACION INICIAL
+  CENTRO DE SALUD true 2,18
¢ CLINICA true 1,00
«  COMERCIO true 1,00
ESPECIALIZADO
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oTa]Jla maesira:

Muestra 10 +  filas por pagina

- . NOMBRE ACTIVO FACTOR
#  CONVENTO true 1,00
«  CUARTO DE false 1,48

MAQUINAS

»  DEPARTAMENTO true 1,00
+'  DISCOTECA true 1,00
~ ESCEMNARIO true 1,54

DEPORTIVO
¢ ESCUELA/COLEGID true 1,00
= ESTACION DE true 1,52
BOMBEROS
# FUNDACIONES true 1,00
» FUNERARIA true 1,00
+  GALPON true 0,77
ﬂ Tabla maestra:

Muestra 10 | filas por pagina

- . NOMBRE ACTIVO FACTOR
¢ GARITA - GUARDIANIA  true 1,00
+' GASOLINERA true 1,39
+'  GIMNASIO true 1,00
+ HOSPITAL true 2,43
+ HOSTAL true 1,22
«  HOSTERIA true 1,52
s HOTEL true 1,52
#  IGLESIA - CAPILLA true 1,54
+  KARADKE true 1,00
+  LAVANDERIA true 1,00
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oTa]:lla maestra:

Muestra 10 | filas por pagina

-4 NOMBRE ACTIVO FACTOR
«  LAVANDERIA - true 0,76
SECADO
+"  MALECON true 1,00
+'  MERCADO true 1,39
+'  MIRADOR true 0,76
#'  MOTEL true 1,22
#  MUSED true 1,00
¢ NAVE INDUSTRIAL false 0,77
«  OFICINA true 1,66
+"  ORFANATO true 1,00
+'  ORGANISMOS true 1,00
INTERMACIONALES
ﬂTa]J]a. maestra:

Muestra 10 + | filas por pagina

-4 NOMBRE ACTIVO FACTOR
¢«  (OTRO true 1,00
»"  PARQUEADERO true 0,76
CUBIERTO
Ll PARQUEADERQO true 0,76
DESCUBIERTO
Cd PATIO - JARDIN true 0,76
#  PLANTA DE true 1,24
TRATAMIENTO DE
AGUA
L PLAZA DE TOROS true 1,00
Ll PORQUERLZA true 1,00
L RECINTO MILITAR true 1,00
Ll RECINTO POLICIAL false 1,00
L RECLUSORIO false 1,00
_\q v 32
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ﬂ Tabla maestra:

Muestra 10 +  filas por pagina

-4 NOMBRE ACTIVO FACTOR

«  RESTAURANTE true 1,39
+"  RETEN POLICIAL false 1,30
»"  SALA COMUNAL true 1,48
+'  SALA DE CINE true 1,00
+"  SALA DE CULTO true 1,54
+"  SALA DE ORDENO true 1,00
«  SALON DE EVENTOS true 1,00
» SAUNA - TURCO - true 0,83

HIDROMASATE

+'  SINUSOD true 1,00
+"  TERMINAL TERRESTRE true 1,00

3.3.1.5 Vida util

@ Materiales de COLUMNAS:

Muestra | 10 +  filas por pagina

- MATERIAL VIDA UTIL
ALUMINIO 60
cARA 10
NO TIENE 0
OTRO 10
MIXTO (METAL ¥ HORMIGON) 80
PILOTAJE DE HORMIGON ARMADO 80
HORMIGON ARMADO &0
MADERA 30
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO 30
ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) 55

) Materiales de MAMPOSTERIA PORTANTE:

Muestra 10 v filas por pagina

- = MATERIAL VIDA UTIL
A NO TIENE 0
& ADOBE 80
o TAPIAL 80
& LADRILLO 42
o BLOQUE 42
&1 PIEDRA 30
_\q v 33
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3.4 Mejoras

0 Tabla maestra:

Muestra 10 +  filas por pagina

g NOMBRE ACTIVO VALOR UNITARIO UNIDAD MEDIDA
ASADERO O BEQ frue 122,00 METRO CUADRADO
ASCENSOR frue UNIDAD
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED NATURAL true 129,00 METRO CUADRADO
CANCHA DEPORTIVA DE CESPED SINTETICO ftrue 243,00 METRO CUADRADO
CANCHA DEPORTIVA DE TIERRA true METRO CUADRADO
CANCHA DEPORTIVA ENCEMENTADA ftrue 139,00 METRO CUADRADO
CENTRAL DE AIRE ACONDICIONADO false UNIDAD
CERRAMIENTO DE ADOBE true METRO LINEAL
CERRAMIENTO DE HIERRO SOBRE MAMPOSTERIA frue METRO LINEAL
CERRAMIENTO DE LADRILLO BLOQUE - ENLUCIDO true METR.O LINEAL

0 Tabla maestra:

Muestra 10 ~ | filas por pagina

. NOMBRE ACTIVO VALOR UNITARIO UNIDAD MEDIDA
CERRAMIENTO DE LADRILLO - SIN ENLUCIR true METRO LINEAL
CERRAMIENTO DE MALLA SOBRE MAMPOSTERIA true METRO LINEAL
CISTERNA true METRO CUBICO
CUBIERTA SOBRE AREA UTIL true METRO CUADRADO
CUBIERTA SOERE LOSA true METRO CUADRADO
JARDIMES ftrue METRO CUADRADO
MONTACARGAS false UNIDAD
MURO DE PIEDRA true METRO LINEAL
PISCINA CUBIERTA true 369,00 METRO CUADRADO
PISCINA DESCUBIERTA true METRO CUADRADO

4 RESULTADOS

Fueron valorados 2.867 predios unipropiedad, que no presentan ninguna incidencia en lo
que respecta a suelo. Se adjunta el desglose de avalué de suelo con los respectivos factores

incidentes para cada predio. Anexo_desglose_valor_suelo.xlsx.

De un total de 1.571 unidades constructivas del cantén, existen 1.558 wunidades
constructivas sin valorar debido a que no pertenecen a una tipologia constructiva. Para lo
cual es necesario analizar la homologaciéon de columnas, mamposteria portante, pared y

acabados de las unidades constructivas.

No se obtiene un reporte de predios valorados completo (suelo y construcciones) ya que

las unidades constructivas no han sido valoradas en su totalidad.
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5 CONCLUSIONES

— Se han valorado 2.867 predios unipropiedad, que no presentan ninguna incidencia en
suelo, sin embargo en construcciones no ha sido posible valorar 1.558 unidades
constructivas de un total de 1.571.

— Se ha extraido la informacién referente a factores de ajuste del suelo de la base de
datos proporcionado por el GADM, de lo cual se parametrizan en SINAT, los factores:
topografia, material de la via, servicios basicos, tamafio del predio, frente y fondo.

— El factor de forma obtenido de la base de datos del GADM, mantiene un coeficiente
sumamente alto, el GADM debera definir la utilizaciéon de este factor, y de ser el caso,
los coeficientes a usarse.

—  Se ha extraido la informacién referente a tipologias constructivas y factores de ajuste
de la construcciéon de la base de datos proporcionado por el GADM, de lo cual se
parametrizan en SINAT, las tipologias constructivas y los factores: etapa, uso, vida util
para la depreciacién y acabados.

— El GADM debera revisar y analizar el informe de homologacién aprobado y definir los
ajustes que estime necesarios, para que la valoracién urbana sea ejecutada de manera
completa y poder obtener un reporte de predios valorados total (suelo y

construcciones).
6 RECOMENDACIONES

— El GADM si asi lo considera pertinente podra solicitar una reunién de trabajo con el

equipo técnico de SIGTIERRAS, para solventar las inquietudes de este informe.
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