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INFORME TECNICO A LA DOCUMENTACION CORRESPONDIENTE A LA
ORDENANZA DE VALORACION URBANA CANTON QUILANGA

1 ANTECEDENTES

e Mediante Oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0037-0F, de fecha 08 de marzo de
2021, SIGTIERRAS solicita al GADM de Quilanga los insumos para dar inicio a las
actividades conforme Convenio suscrito el 19 de enero del 2021.

e Mediante Oficio Nro. 002-2021-A, de fecha 07 de mayo de 2021, el GADM Quilanga a
través del Administrador del Convenio hace entrega de la informacién contenida en el
siguiente link en la carpeta comprimida SINAT URBANO GAD QUILANGA.rar
https://wetransfer.com/downloads/b71a6fc2071d3e00ba40dfea09blae8e2021050721371

9/b66887bc62db79040405dbea004692e€a20210507213751/bb3037

Nombre : Tamaiic Comprimide Tipo Modificade CRC32
. Carpeta de archivos
BASE SE DATOS CATASTRO URBANO Carpeta de archivos  01/04/2021 8:54
CARTOGARFIA CAD Carpeta de archivos  31/03/2021 16:01
CARTOGRAFIA SHAPE Carpeta de archivos  06/05/2021 9:02
LIMITES URBANOS Carpeta de archivos  29/03/2021 10:39
SOFTWARE Carpeta de archivos  07/05/2021 15:53
[%) FICHA PREDIAL URBANA VIGENTE. pdf 502.809 298910 Adobe Acrobat Do... 25/03/202112:49 80320BB6
[ Ordenanza de Plan de Uso y Gestion de Suelo .PDF 15.222.867 15.222.867 Adobe Acrobat Do... 26/03/20219:32  A15DE91C
[+) ORDENANZA PREDIOS URBANOS BIENIO 2020-2021 -GADMQ PARA REGISTRO .. 2452757 1.045895 Adobe Acrobat Do... 04/05/202113:45 S0F086ED

e Mediante Of. 003-2021-A de fecha 18 de junio del 2021 remitido por correo electrénico
el Municipio de Quilanga realiza una re-entrega de la siguiente informacion:
o Memoria Descriptiva Catastro Urbano Quilanga
o Matrices de ponderacion (Parroquias Quilanga, Fundochamba San Antonio de las

Aradas).
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2 OBSERVACIONES A LA DOCUMENTACION SOBRE VALORACION URBANA DEL
GADM DE QUILANGA

SIGTIERRAS ha realizado la revision de la documentacién proporcionada por el GADM
Quilanga con respecto a la valoracién del componente suelo y construcciones del area

urbana; la documentacion que ha formado parte de este analisis es:

= ORDENANZA PREDIOS URBANOS BIENIO 2020-2021 -GADMQ PARA
REGISTRO OFICIAL.pdf: “Ordenanza que regula la formacién de los
catastros urbanos, la determinacion, administracion y recaudacion del
impuesto a los predios urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020
-2021".

= 1MEMORIA DESC. CATASTRO Q. octub-19.docx :“ACTUALIZACION DEL
CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS
PARROQUIALES DE FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS,
CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”, Enero 2016”.

= VALOR INDIVIDUAL CONSTRUCCION Agosto - 24.xlsx: Parametros de la

valoracion de construcciones.
2.1.1 COMPONENTE SUELO
2.1.1.1 Zonas valorativas

En el documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano (Bienio 2017 - 2018), cita
el mapa de valor como anexo (Imagen 1), el mismo que requiere ser entregado; en esta capa
constan las geometrias tipo poligono, las mismas que deben ser contiguas en las zonas

urbanas del cantdn y la tabla de atributos debe contener la estructura conforme tabla 1.

Imagen 1.- Pdrrafo en el documento sobre la actualizacién del catastro predial urbano (Bienio
2017 - 2018).

de comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, conformaran 1a base para la
elaboracion del Plano del valor de la tierra; para cada Parroquia, sobre el cual se determina el
valor base por ejes o por sectores homogéneos. Expresado en 1oz signientes cuadros. Y expresado
en el plano del valor de la tierra.

IDeJI WValor base que consta en el Plano del Valor de 1a Tierra (documento que se aﬂexa]l a2

estableceran los valores individuales de los terrenos o solares. Este valor individual sera afectado
por los siguientes factores de aumento o reduccidn tales como: Geométricos, Topogrificos,
Accesibilidad a servicios; como se indica a continuacion.

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.
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Tabla 1.- Estructura de la taba de atributos de la capa de zonas valorativas.
Campo Descripcion
NOMBRE | Nombre de la zona
DESCRIP | Descripcion de la zona

VALOR Valor por m?
Fuente: SIGTIERRAS, 2021

2.1.1.2 Factor Area

El GADM en el documento de la Ordenanza vigente (2020-2021) presenta el factor

“Superficie” con un solo rango para las distintas clases tal como se observa en la imagen 2.

Imagen 2.- Cuadro del factor “Superficie” presentado en la ordenanza.

1.3.-SUPERFICIE
1.0a 094

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

El GADM también presenta en el documento sobre la actualizaciéon del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), el factor de afectacion “Superficie del terreno”, clasificado por
rangos, y a cada rango asignado un coeficiente (Imagen 3).

Imagen 3.- Cuadro del factor “Superficie” presentado en el documento sobre la actualizacion
del catastro predial urbano.

SUPRFICIE
RANGO DE VARIACION
1 1 - 50m2 1,00
2 50 -  250m2 0,99
3 250 - 500m2 0,98
4 500 - 1000m?2 0,97
5 1000 - 2500 m2 0,96
6 2500 - 5000 m2 0,95
7 5000 - MAS 0,94

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

La ordenanza 2020 - 2021 del GADM no especifica los rangos de area para el factor.
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La parametrizacion en SINAT toma rangos “desde” y “hasta”, con su respectivo coeficiente al
igual que lo descrito en el documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano

(Bienio 2017 - 2018), entregado por el GADM de Quilanga.

Ademas, en SINAT este factor de superficie del terreno, es identificado con el nombre “Area

del lote”.

2.1.1.3 Factor Frente y Fondo

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021 este factor como la “relacion frente/fondo”
(Imagen 4), en SINAT estos dos factores se parametrizan por separado factor frente y factor

fondo.

Imagen 4.- Cuadro del factor relacion frente/fondo presentado en la ordenanza.

1.1.-RELACION FRENTEFONDO 1.0 a 054
HOMERE INDICADDR COEFICIENTE

RELACION FRENTE 13 - 31 {0,333 - 3) 1

FONDO |

RELACION FRENTE 14 - 4:1{0.250 - 4) 0E8

FONDO |

RELACION FRENTE 15 = 510200 = 5) 088

FOMDO

RELACION FRENTE 16 - 61(0,167 - §) 07

FONDO

RELACION FRENTE 17 -71(0.143 - 7} 087

FONDO

RELACION FRENTE T8 - 810,125 - B} 0.96

FONDO

RELACION FRENTE 18 810,111 - 8) 085

FONDO

RELACION FRENTE 11 - 10 o0 - 054

FONDO 1)

RELACION FRENTE 10 - 101 (0,100 - [E]

FONDO 10}

Fuente: Ordenanza que regula la formacién de los catastros urbanos, la determinacién, administracién y recaudacion del
impuesto a los predios urbanos en el cantdn Quilanga, para el bienio 2020 -2021. GADM de Quilanga, 2021.

El GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial

urbano (Bienio 2017 - 2018), de igual forma que en Ordenanza 2020 - 2021, el factor

relacion frente/fondo.
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Imagen 5.- Cuadro del factor “Relacion frente/fondo” presentado en el documento sobre la
actualizacion del catastro predial urbano.

RELACION FRENTE FONDO

NUMERICA |FRACCION |COEFICIENTE
1]1:3 - 3:1 |0,333 - 3 1,00
21114 - 41 (0,250 -4 0,99
3|15 - 51 |0,200 - 5 0,98
4116 - 6:1 (0,167 - 6 0,97
S|/ -7:1 |0143 -7 0,97
6j]1& - 81 |0,125 - 8 0,96
/119 -91 |[0,111- 9 0,95
8|1:10-10:1 |0,100 - 10 0,94
9]1:11 -11:1 [0,099 - 11 0,94

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

Como indica la tabla 2 el factor frente y de igual manera el factor fondo, en SINAT se
parametrizan por separado considerando un rango de menor a mayor y dandole a este rango
un solo coeficiente que sera el indicador en la asignacién de la valoracién a los predios

urbanos del canton.

Tabla 2.- Ejemplo de la parametrizacién en SINAT del factor frente y fondo por separado.

DESDE HASTA COEFICIENTE
0 10 XXX
10 100 XXX
100 1000000 XXX

Fuente: SIGTIERRAS, 2021.

Para la parametrizacion en SINAT y homologacion del factor frente y fondo, para la
definicion de los rangos de cada clase, se requiere que la Municipalidad proporcione los
datos catastrales para obtener el “lote tipo”, y a partir de este dato determinar los

coeficientes.

2.1.1.4 Factor Forma

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021 el factor forma con 3 clases y un coeficiente

asignado para cada clase, igual como funciona el SINAT (Imagen 6).
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Imagen 6.- Cuadro del factor “Forma” presentado en la ordenanza.

Direccion: Ar nas y
Teléfono: 593 )6-0100

1.2.-FORMA
NOMERE INDICADOR | COEFICIENTE
FORMA REGULAR 1
FORMA, IRREGULAR 0.95
FORMA, MUY 0.91
IRREGULAR

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacidon, Administracién y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

Pero el GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), el factor forma del terreno, con 3 clases y un coeficiente
asignado para cada clase, igual como funciona el SINAT; sin embargo, con valores de los

coeficientes distintos a los de la Ordenanza 2020 - 2021.

Imagen 7.- Cuadro del factor “Forma” presentado en el documento sobre la actualizacion del
catastro predial urbano.

FORMA
1 REGULAR 1,00
2 IRREGULAR 0,97
3 MUY IRREGULAR 0,94

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

El GADM de Quilanga debera decidir cual de las dos parametrizaciones debe aplicarse.

2.1.1.5 Factor Localizacion en la Manzana
El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, este factor sin clases, Unicamente se describe

el atributo y un rango de coeficientes (Imagen 8).

Imagen 8.- Cuadro del factor “Localizacion en la manzana” presentado en la ordenanza

11.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a0.95

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administraciéon y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.
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El GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), este factor con 6 clases y un coeficiente asignado para cada

clase, igual como funciona el SINAT (Imagen 9).

Imagen 9.- Cuadro del factor “Localizacion de manzana” presentado en el documento sobre la
actualizacién del catastro predial urbano.

LOCALIZACION DE MANZANA
1 ESQUINERO 1,10
2 MANZANERO 1,10
3 CABECERA 1,00
4 INTERMEDIO 0,98
5 PASAJE 0,96
6 INTERIOR 0,95

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

La ordenanza 2020 - 2021 del GADM no especifica las clases con el respectivo coeficiente

por clase para el factor.

La parametrizacion en SINAT toma clases con su respectivo coeficiente al igual que lo
descrito en el documento sobre la actualizacién del catastro predial urbano (Bienio 2017 -
2018), entregado por el GADM de Quilanga.

2.1.1.6 Factor Caracteristicas del Suelo y Topografia

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, este factor dividido en dos atributos

“Caracteristica del suelo” y “Topografia”, cada uno con rangos de coeficientes (Imagen 10).

Imagen 10.- Cuadro del factor “topografia” presentado en la ordenanza.

2.- TOPOGRAFICOS
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a0.85
2.2-TOPOGRAFIA 1.0 a0.95

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacidon, Administracién y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

Mientras que el GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro
predial urbano (Bienio 2017 - 2018), los factores “Caracteristicas del Suelo” y Topografia”
4V
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con clases y un coeficiente asignado para cada clase, igual como funciona el SINAT (Imagen

11).

Imagen 11.- Cuadro de los factores “Caracteristicas del suelo y Topografia” presentado en el
documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano.

CARACTERISTICAS DEL SUELO
CODIGO |INDICADOR COEFICIENTE
1 SECO 1,00
P INUNDABLE 0,98
3 HUMEDO 0,95
4 CENAGOSO 0,93
TOPOGRAFIA
1 ANIVEL 1
2 SOBRE NIVEL 0,98
3 BAJO NIVEL 0,95
4 ESCARPADO 0,93
5 ACCIDENTADO 0,93

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

La ordenanza 2020 - 2021 del GADM no especifica clases con su respectivo coeficiente para

los dos factores “Caracteristica del Suelo” y “Topografia”.

La parametrizacion en SINAT toma las clases con coeficientes de cada atributo al igual que
lo descrito en el documento sobre la actualizacién del catastro predial urbano (Bienio 2017
- 2018), entregado por el GADM de Quilanga. Sin embargo, “A nivel”, “Sobre Nivel” y “Bajo
Nivel”, serian identificados en el atributo “Nivel del Terreno”. Mientras que “Escarpado” y
“Accidentado”, serian homologados a “Inclinado Ascendente” e “Inclinado Descendente” en

el atributo “Topografia”. Para lo que respecta a “Seco”, “Inundable”, “Himedo” y “Cenagoso”

estos serd homologado al atributo “Tipo de Terreno.”

2.1.1.7 Factor Tipo de Servicios Bdsicos

Enla ordenanza 2020 - 2021 del GADM, se presenta el tipo de servicios basicos con un rango
de coeficientes; dentro de este factor se consideran los atributos “agua potable”,

“alcantarillado” y “energia eléctrica” (Imagen 12).
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Imagen 12.- Cuadro del factor “servicios bdsicos” presentado en la ordenanza.

3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS COEFICIENTE
3.1.-INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a0.88
AGUA POTABLE
ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administraciéon y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

El GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), el factor “Infraestructura basica” en donde constan 3 atributos,

asignados un coeficiente “1” (Imagen 13), no se define ninguna clase para cada atributo.

Imagen 13.- Cuadro del factor “Infraestructura bdsica” presentado en el documento sobre la
actualizacién del catastro predial urbano.

INFRAESTRUCTURA BASICA
1 AGUA POTABLE 1,00
2 ALCANTARILLADO 1,00
3 ENERGIA ELECTRICA 1,00

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

En la parametrizaciéon de acuerdo a Ordenanza a cada atributo “agua potable”,
“ : ” o 7 7 . ” . - . 7
alcantarillado” y “energia eléctrica” se ajustan los coeficientes, segiin el rango presentado

en la Ordenanza.

» o«

Dentro de este factor se incluyen los atributos “Recoleccion de basura”, “Teléfono” y “Aseo
de calles”, los mismos que en la Ordenanza, estdn considerados en “infraestructura
complementaria y servicios”; sin embargo, en el modelo de datos de SINAT son considerados

servicios basicos.

2.1.1.8 Factor por material de calzada o via

En la ordenanza se describen los dominios del atributo material de la via, y se presenta un

solo rango de valor de los coeficientes del factor (Imagen 14).
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Imagen 14.- Cuadro del factor vias presentado en la ordenanza

3.2.-VIAS COEFICIENTE
ADOQUIN 1.0a0.88
HORMIGOMN
ASFALTO
PIEDRA
LASTRE
TIERRA

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

Mientras que el GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro
predial urbano (Bienio 2017 - 2018), el factor “Vialidad” con clases y un coeficiente asignado

para cada clase, igual como funciona el SINAT (Imagen 15).

Imagen 15.- Cuadro del factor “Vialidad” presentado en el documento sobre la actualizacién
del catastro predial urbano.

VIALIDAD
1 ADOQUIN 1,00
2 ASFALTO 1,00
3 PIEDRA 0,96
4 LASTRE 0,92
5 TIERRA 0,88

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

La ordenanza 2020 - 2021 del GADM no especifica las clases con el respectivo coeficiente

por clase para el factor.

La parametrizaciéon en SINAT, toma clases con su respectivo coeficiente al igual que lo
descrito en el documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano (Bienio 2017 -

2018), entregado por el GADM de Quilanga.

2.1.1.9 Factor Infraestructura complementaria y Servicios

Para este factor el GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, cuatro atributos con un

rango de valor de los coeficientes (Imagen 16).
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Imagen 16.- Cuadro del factor vias presentado en la ordenanza

3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 1.0a0.93

ACERAS
BORDILLOS

TELEFONO
RECOLECCION DE BASURA
ASEO DE CALLES

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

Mientras que el GADM también presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro
predial urbano (Bienio 2017 - 2018), cuatro atributos definidos como clases con un

coeficiente asignado para cada uno (Imagen 17).

Imagen 17.- Cuadro del factor “Infraestructura complementaria y Servicios” presentado en el
documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano.

INFRAESTRUCTURA COMPLEMENT. Y SERVICIOS
1 ACERAS 1,00
2 BORDILLOS 1,00
3 TELEFONO 1,00
4 RECOLECC. DE BASURA 1,00
5 ASEO DE CALLES 1,00

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

Para la parametrizacion en SINAT, los atributos referentes a “recoleccién de basura” y “aseo

de calles” han sido tomados en cuenta dentro del factor servicios basicos.

Los atributos “Aceras” y “Bordillos” no seran considerado en la parametrizacion en SINAT,

sino constan estas caracteristicas asociadas a las vias.
2.1.2 COMPONENTE CONSTRUCCIONES

2.1.2.1 Factor Acabados de la Construccion

Enla ordenanza el GADM presenta cuatro tipos de acabados con su respectivo coeficiente tal
como se observa en la Imagen 18.
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Imagen 18.- Cuadro del factor acabado presentado en la ordenanza

NOMBRE FACTOR
DE LUJO 0.65
BASICO 0.25
TRADICIONAL
ECONOMICO 0.35
NORMAL 0.45

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacidon, Administracién y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

De igual forma el GADM presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), cuatro tipos de acabados con su respectivo coeficiente tal como

se observa en la Imagen 19.

Imagen 19.- Cuadro del factor “acabado” presentado en el documento sobre la actualizacién
del catastro predial urbano

TABLA N°2
FACTOR POR LA CALIDAD DE ACABADOS
CODIGO ACABADO FACTOR
1 ACABADO BASICO TRADICIONAL 0,25
2 ACABADO ECONOMICO 0,45
3 ACABADO NORMAL 0,55
4 ACABADO DE LUIO 0,65

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:
El acabado “Normal” se parametrizara como “Bueno” conforme modelo de datos de SINAT.

(Tabla 3).

Tabla 3.- Homologacion para parametrizacion en SINAT.

Factor Acabado
GADM SINAT
De lujo De lujo
Béasico Tradicional Basico Tradicional
Econdémico Econémico
Normal Bueno

Fuente: SIGTIERRAS, 2021.

El GADM de Quilanga debera decidir cual de los coeficientes definidos para “acabado
econémico” y “acabado bueno (-normal-)” definidos en los documentos de Ordenanza 2020
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- 2021 y sobre la actualizacion del catastro predial urbano (Bienio 2017 - 2018) debe

aplicarse.

Ademas, es necesario aclarar que todos los coeficientes de acabados que se encuentran tanto

en ordenanza como en el documento de la actualizacion del catastro predial urbano deben

estar definidos directamente como coeficiente aplicable para el SINAT, es decir colocarle la

unidad al incremento en porcentaje, por ejemplo:

Incremente en porcentaje: 25%

Coeficiente aplicable: 1,25.

2.1.2.2 Factor de depreciacion

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, el cuadro de depreciacién por material y vida

util (Imagen 20).

Imagen 20.- Cuadro del factor depreciacion presentado en la ordenanza

de obra.

cOoN una vanacion St e Valor y ano onginal, en relacion a la vida u

los matenales de construccion de ka estructura del edificio. Se afectara ademas con los
factores de estado de conservacion del edfficio en relacién al mantenimiento de éste, en
las condiciones de estable, a reparar y obsoleto. Factores de Depreciacion de

Edificaciones Urbano.

FACTORES DE DEPRECIACION

ANO
INFERIOR

ANO
SUPERIOR

NOMBRE - MATERIAL

FACTOR

2

HORMIGON ARMADO

METALICA

MADERA TRATADA

MADERA COMUN

BAHAREQUE

HORMIGON ARMADO

METALICA

Wiwwojo|jo|o|o

Slaibinioinin

MADERA TRATADA

|t o Lt | [ |

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacion del Impuesto a los
Predios Urbanos en el cant6n Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

Asi también, el GADM presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial

urbano (Bienio 2017 - 2018), que el porcentaje del valor residual es 40 (Imagen 21), pero

también presenta el porcentaje del 20% para el valor residual (Imagen 22)

Direccién: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo
Teléfono: 593-2 396-0100 - www.agricultura.gob.e

postal: 17051¢
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Imagen 21.- Porcentaje residual de acuerdo al documento sobre la actualizacién del catastro
predial urbano.

Para obtener el factor total de la depreciacion se empleara la siguiente formula:
Fd =[1-(E/Vt) + (E/V1))x0.50]xCh

Donde:

Fd = Factor de depreciacion

E = Edad de la estructura

Vt = vida util del material predominante

Ch = Factor de estado de conservacion de la estructura.
Se aplicara la formula cuando la edad de la construccion sea menor al tiempo de vida util
(contemplado en la tabla) caso contrario se aplicaralel valor de 40% del valor residual. |

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Imagen 22.- Porcentaje residual de acuerdo al documento sobre la actualizacién del catastro
predial urbano.

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros especificos de calculo a
cada indicador le correspondera un numero indefinido de rubros de edificacion, a los que se les

asignara los indices de participacion ademas se define la constante de correlacion de cada unidad
del valor en base al volumen de obra.

Para la depreciacion se aplicara el método lineal con intervalo de dos afios con una variacion de

hasta el 20% del valor v afio original |en relacion a la vida util de los materiales de construccion
de la estructura del edificio.

Se afectara ademas con los factores de estado de conservacion del edificio en relacion al
mantenimiento de este.

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

Para la parametrizacion de SINAT se tomara el valor residual de 20% que coincide en los dos

documentos.

2.1.2.3 Factor estado de conservacion

El GADM presenta en su ordenanza 2020 - 2021, un cuadro para definir los coeficientes de

estado de la construccion, donde detalla los valores de acuerdo a los afios de la construccion

(Imagen 23).
Teldfano: 595-2 3560100 - wwwagriculturagobec. - Gobierno | Juntos
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Imagen 23.- Parte de cuadro de factor estado presentado en la ordenanza

FACTORES DE ESTADO DE CONSTRUCCION
A A MERE-
INFEI?%DEDR SUF"I?S:GR CGI:I‘JSDER?;E:!ON FACTOR
0 2| BUEND 1
) 2| REGULAR 0.84
0 Z[MALD 0.28
3 4| BUEND 1
3 3| REGULAR 0.84
3 4| MALO 0.27
5 6| BUEND 1
5 6| REGULAR 0.81
5 6| MALD 0.25

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administraciéon y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

También, el GADM presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial

urbano (Bienio 2017 - 2018), la aplicacion del factor de estado de conservacién de acuerdo

a una tabla referida a Fitto Corvini (Imagen 24).

Imagen 24.- Aplicacion del estado de conservacion de acuerdo al documento sobre la
actualizacién del catastro predial urbano.

Direccién: A
Teléfono: 592

TABLA N2 de referencia de Fitto Corvini
ESTADO DE CONSERVACION
EDAD EN % BUENO REGULAR MALO
RANGO

1-5 0 0,181 0,516
6-10 0,032 0,207 0,541
11-15 0,061 0,231 0,555
16- 20 0,093 0,257 0,57
21-25 0,127 0,285 0,586
26-30 0,164 0,315 0,604
31-35 0,203 0,345 0,622
36-40 0,245 0,3815 0,642
A41- 45 0,289 0,418 0,663
46 - 50 0,336 0,456 0,6851
51-55 0,385 0,4963 0,708
56- 60 0,437 0,539 0,733
61-65 0,491 0,729 0,813
66- 70 0,548 0,63 0,786
71-75 0,697 0,678 0,814
76-80 0,669 0,729 0,813
81-85 0,733 0,781 0,874
86-90 0,799 0,836 0,874
91-95 0,869 0,893 0,938
96 - EN

ADELANTE

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

|faro. Cédigo postal: 17
tura.gob.e
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Observaciones:

Para ser parametrizado en SINAT, se tomaran conforme modelo de datos de SINAT “Bueno”,
“Regular”, “Malo”, definidos tanto en la ordenanza como en el documento sobre la
actualizacion del catastro predial urbano, con un coeficiente para cada dominio tal como
consta en su ordenanza, sin tomar en cuenta los afios de depreciacién. “Muy Bueno” y
“Obsoleto” que no estan presentados por el GADM, se homologaran con el valor “1”, sin

embargo si el GADM considera pertinente podra dar la definicién del coeficiente a aplicarse.

2.1.2.4 Tipologias Constructivas

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, un cuadro de valores referentes a estructura,

paredes, cubiertas, entrepiso, contrapiso, acabados (Imagen 25).

Imagen 25.- Valor de elementos constructivos por material de acuerdo a Ordenanza.

VALOR M2 DE REPOSICION
ADA
NOMBRE NOMERE VALOR m2 S . atoMun X
ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 128 GRA OTROS
ESTRUCTURA MADERA TRATADA 62 ACABADOS DE PISO | NO TIENE 0
ESTRUCTURA MADERA COMUN 32 ACABADOS DE PISO ENTABLADO 18
ESTRUCTURA METALICA 85 ACABADOS DE PISO DUELA O PARQUET 236
ESTRUCTURA PAREDES SOPORTANTES ACABADOS DE PISO BALDOSA CERAMICA 16.5
ESTRUCTURA OTROS 18 ACABADOS DE PISO___|LADRALO 10.2
PAREDE HORMIGON ARMADO 4 ACABADOS DE PISO VINYL 14.3
PAREDE PIEDRA 20 )| TABLON [
'PAREDES MADERA 30 ACABADOS DE PISO___| HORMIGON S 1525
'"PAREDES MIXTA a0 ACABADOS DE PISO | PORCELANATO 186
PARE g METAL a5 ACABADOS DE PISO___ | CERAMICO 2
OES ADOBE/TAPIA 52 | TUMBADO NO TIENE 0
PAREDES BAHAREQUE/CANA 12,06 R ] DL COMUN =
PAREDE: ALUMINIO Y VIDRIO 78 TUMOAS
TUMBADO CHAMPEADO 88
PAREDES OTROS 8 TUMBAL ESTUCSIMILARES 10.2
CUBIERTA LOSA DE HORMIGON 85.2 TUMBADO CASA 63
UBIERTA ASBESTO/CEM (elemitardex)|  36.6 (TUMBAL FIBRA SINTETICA 3
UpERTA B LN 18 m:: mmvﬁemvm 150
CUBIERTA TEJA ESPECIAL 68
CUBIERTA ZING/DURATECHO 306 PUERTAS MADERA COMIN =
CUBIERTA OTROS METALES 15 PUERTAS AU %
CUBIERTA PALMAPAJA 13 VENTANAS NO TIENE
CUBIERTA PLASTICO/POLICARBONATO 10 VENTANAS MADERA NVIDRIO 3%
Y SIMILARES [VENTANAS HIERRONVIDRIO 2
CUBIERTA OTROS 6.86 VENTANAS ALUMNIOVIORIO S8
CONTRAPISO NO TIENE 0 INSTALACION DE AGUA |NO TIENE
'CONTRAPISO TIERRA 10 INSTALAGION DE AGUA | TIENE VISIBLE 0
CONTRAPISO HORMIGON 38 INSTALACION DE AGUA | TIENE EMPOTRADAS 2
CONTRAPISO MADERA COMUN 32
ENTREPISO NO TIENE 0 Lo AR 5
NTREPISO MADERA COMUN 48 NS T ALACION NO TIENE
[ENTREPISO MADERA FINA 78 ELECTRICA
NTREPISO CANA 18 NST S1TIENE 0
ENTREPISO LADRILLO/BLOQUE 0 ELECTRICA
ENTREPISO HIERRO 52 [PINTURA NO TIENE
N HORMIGON ARMADO 61.5 PINTURA SITIENE 3
3 NG TIENE 5 INSTALACIONES NO TIENE
[GRADAS HORMIGON ARMADO 615 NSTACACIONES 1S TENE PT0] %
GRADAS METALICA 352 ESPECIALES
GRADAS TABLON 85 PAREDES LADRILLO/BLOGUE 33

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cant6n Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

El GADM también presenta en el documento sobre la actualizaciéon del catastro predial

urbano (Bienio 2017 - 2018), el mismo cuadro de valores referentes a estructura, paredes,

Direccién: Av. Amazonas y Av. Eloy Alfaro. Cédigo postal: 170516 / Quito Ecuador AN 8 - I
Teléfono: 593-2 396-0100 - www.agricultura.gob.ec 4 Gobierno | Juntos
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cubiertas, entrepiso, contrapiso, acabados (Imagen 26), que coincide en valores con el

cuadro de Ordenanza.

Imagen 26.- Valor de elementos constructivos por material de acuerdo al documento sobre la
actualizacion del catastro predial urbano.

TABLA N° 1 HORMIGON 38.00 47.50 55.10 5390 | 6270
TABLA DE VALORACIGN DE LAS EDIFICACIONES POR M2 MADERA COMUN 32.00 40.00 26.80 49.60 | 52.80
CATASTRO BIENIO ENTREFISO NOTIENE .00 0.00 0.00 000 | 0.00
2016 - 2017 -
~ - MADERA COMUN 48,00 60.00 69.60 7440 | 79.20
VALORACIGN FOR TIFOLOGIA 57
COMPONENTES COSTO FOR MADERS EINA 18.00 57.50 1310 | 12080 | T
BASICOS ACABADOS [M2] .
(M2} CARA 18.00 22.50 26.10 27.90 | 2970
VALO | BASICO/TRADICIONA | ECONOMIC | NORMA | DE 0.00 0.00
RUSRO MATERIAL RM2 L o . o LADRILLO/BLOQUE 0.00 0.00 0.00
ESTRUCTURA 2112 HIERRO 52.00 65.00 75.40 30.60 | ss.80
HORMIGON ARMADO | 128.00 160.00 18560 | 19840 | 0 i 5,18 45,33 | 1014
1023 HORMIGON ARMADO | 6150 76.88 § - [
MADERA TRATADA 62.00 77.50 25.90 96.10 0 GRADAS NO TIENE 0.00 0.00 0.00 0.00 | 0.00
MADERA COMUN 32.00 40.00 4640 49.60 | 52.80 i 918 9533 | 1004
1a0.2 HORMIGON ARMADO | 61.50 76.88 - - 2
METALICA 85.00 106.25 123.25 13175 | 5 METALICA 35.20 44.00 51.04 5456 | 77.44
PAREDES 1870
SOPORTANTES 0.00 0.00 TABLON 85.00 106.25 123.25 BLs |y
OTROS 18.00 22.50 26.10 27.50 | 2970 MADERA COMUN 32.00 40.00 46.40 49.60 | 70.80
PAREDES P
HORMIGON 45.00 56.25 £5.25 69.75 | 74.25 NADERA FINA 28,00 750 113.10 120.90 123-7
LADRILLO/BLOGUE 38.00 47.50 55.10 58.90 | 6270 -
Y 0.00 000 | o
PIEDRA 25,00 36.25 w05 | aass (e | (OO 0.00 oo — 0.00
1 | #Rer!
MADERA 30.00 37.50 4350 | 4650 | 4950 NOTIENE 0.00 0.00 HREF! | #REF
MIKTA ENTABLADO 18.00 22.50 26.10 27.50 | 2970
[Ladrillo/leq.fadeh/ta 1854 DUELA O PARQUE 23.60 29.50 3122 3658 | 3z.04
B 40,00 50.00 7250 | 11238 | 2 - Y™ P
METAL 45.00 56,25 65.25 69.75 | 74.25 BALDOSA CERAMICA | 16.50 20.63 o o 27.23
ADOBE / TAFIA 52,00 £5.00 75.40 80,60 | 85.80 LADRILLO 10.20 1275 - - 16.83
BAHAREQUE / Cafla | 12.06 15.08 17.45 18.69 | 15.90 VINYL 14.30 17.38 2074 217 3;:
128.7 . 123.25 131.75
ALUMINIO ¥ VIDRIO 78.00 97.50 11310 | 12080 | o TABLON £5.00 106.25 £
OTROS £.00 750 2.70 530 | 9.90 HORMIGON 5. 15.25 19.06 2211 2364 | 3516
CUBIERTA 107.5 PORCELANATO 18.60 23.25 26.97 2883 | 30.69
LOSA DE HORMIGGM | 65.20 8150 9454 | 10106 | 8 0.00 0.00 000 | 0.00
ASBESTO/CEM.
| lsternis acdes, ) 38.60 48.25 55.97 59,83 | 63.69 . 0.00 0.00 000 | o0.u0
TEJA COMUN 28.00 60.00 69.60 7440 | 79.20 CERAMICO 22.00 27.50 31.50 34.10 | 3630
112.2 TUMBADC NO TIENE 0.00 0.00 #REF! 0.00 | 0.00
TEJA ESPECIAL 68,00 85.00 98.60 | 10540 | 0 MADERA COMUN 18.00 22.50 26.10 27.90 | 2970
ZINC, DURA TECHO 3060 39.25 an37 4743 | 5049 WIADERA FINA 25.00 3125 26.25 3875 | 4125
OTROS METALES 15.00 18.75 2175 2335 | 2475 CHAMPEADD 8.80 1100 1276 1364 | 1452
PALMA, BAIA 12.00 16.25 18.85 20.15 | 2145 ESTUC/SIMILARES 10.20 12.75 1a.79 15.81 | 16.83
PLASTICO, cafia 630 7.88 9.14 9.77 | 1040
POLICARBOMATO ¥ 10.00 12.50 14.50 1550 | 1650 -
SIMILARES FIBRA SINTETICA 6.00 7.50 8.70 930 | g.00
TOTAL POR TIPOLOGIA FUERTAS NO TIENE 0.00 0.00 0.00 | 0.00
2475
OTROS 6.86 858 9.95 1063 | 1132 MADERA TRATADA 150.00 187.50 n7s0 | m250 | T
CONTRAPISO MO TIENE 0.00 0.00 0.00 0.00 | 0.00 1435
TIERRA 10.00 12.50 14.50 1550 | 1650 MADERA COMUN 90.00 112.50 13050 | 13350
1a0.2
HIERRO 25.00 106.25 12325 | BLTS | g
1237
ALUMINID 75.00 92.75 w75 | U625 | g
VENTANAS NOTIENE 0.00 0.00 0.00 | 0.00
MADERA /VIDRIO 35.00 42.75 50.75 5425 | 5775
HIERRO/VIDRIO 32.00 40.00 46.80 49.60 | 52.80
ALUMINIO/VIDRIO 58.00 72.50 84.10 89.90 | 95.70
INSTALACIGN AGUA | o TIENE 0.00 0.00 000 | 000
TIENE VISIBLE 8.00 10.00 1160 1240 | 1320
TIENE EMPOTRADAS | 12.00 15.00 17.40 1860 | 19.80
BANOS NOTIENE 0.00 0.00 000 | 0.0
107.2
I TIENE 65.00 8125 9425 | 10075 | g
INSTALACIGN
ELECTRICA NO TIENE 0.00 0.0 000 | 00
SITIENE 10.00 12.50 14.50 1550 | 1650
PINTURA NOTIENE 0.00 0.00 0.00 | 0.0
I TIENE 3.00 375 435 465 | 495
INSTALACIONES
ESPECIALES NOTIENE 0.00 0.00 000 | 400
I TIENE (FTO) 30,00 37.50 43.50 4650 | 49.50
SUBTOTAL
IMPREVISTOS
COsTO/M2

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.
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Observaciones:

Se realizan combinaciones posibles con los elementos constructivos presentados en la
Ordenanza y el documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano, para las
unidades constructivas de 1 piso y de 2 a mas pisos, y se toman los siguientes elementos:
Estructura (incluye materiales de gradas), Paredes, Cubierta, Entrepiso y Mamposteria
portante obteniendo 265 tipologias para construcciones de 1 piso y 265 tipologias para

construcciones de 2 0 mas pisos.

2.1.2.5 Instalaciones de la edificacion

El GADM presenta en la Ordenanza 2020-2021, un cuadro de valores referentes a

instalaciones sanitarias (Imagen 27).

Imagen 27.- Valor de instalaciones de la edificacién de acuerdo a Ordenanza.

VALOR M2 DE REPOSICION

NOMBRE NOMBRE VALOR m2
ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 128
ESTRUCTURA MADERA TRATADA 62
ESTRUCTURA MADERA COMUN 32
ESTRUCTURA METALICA 85
ESTRUCTURA FPAREDES SOPORTANTES
ESTRUCTURA OTROS 18
PAREDES HORMIGON ARMADO 45
BANOS NO TIENE
BANOS Sl TIENE 65
INSTALACION NO TIENE
ELECTRICA
INSTALACION Sl TIENE 10
ELECTRICA

Fuente: Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros Urbanos, la Determinacién, Administracién y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos en el cantén Quilanga, para el bienio 2020 -2021, GADM de Quilanga, 2021.

El GADM también presenta en el documento sobre la actualizacién del catastro predial
urbano (Bienio 2017 - 2018), el mismo cuadro de valores referentes instalaciones de la

edificacion (Imagen 28), que coincide en valores con el cuadro de Ordenanza.
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Imagen 28.- Valor de instalaciones de la edificacion de acuerdo a al documento sobre la
actualizacion del catastro predial urbano.

CATASTRO BIENIO
2016 - 2017
VALORACIOM POR TIPOLOGIA
COMPOMENTES
BASICOS
VALO
RUBRO MATERIAL R M2
ESTRUCTURA
HORMIGON ARMADD | 128.00
MADERA TRATADA 62.00
MADERA COMUN 32.00
METALICA 85.00
PAREDES
SOPORTANTES
OTROS 18.00
BANOS MO TIENE
SITIENE 65.00
INSTALACION
ELECTRICA MO TIENE
51 TIENE 10.00

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observaciones:

De acuerdo a la estructura de datos SINAT y a las tipologias obtenidas en el apartado
anterior, se obtiene el porcentaje de ajuste para cada tipologia, segun los valores definidos
tanto en ordenanza como en el documento referente a la actualizacién del catastro urbano
(Bienio 2017 - 2018), para los elementos “Bafios” e “Instalaciones eléctricas”, y se calcula el

promedio del porcentaje para cada elemento (Imagen 29).

_\\] v
Direccion: Al r \v, [ faro. Cédigo postal: 17051¢ i -
Telzfono: )3 )¢ ) jricultura J‘ : ’ ¥ GOblerno Juntos

1 A del Encuentro | lo logramos



Ministerio de Agricultura
y Ganaderia

Imagen 29.- Obtencion de factor de afectacion para instalaciones de la edificacion.

1PISO
p— % YALOR
NOMBRE |ESTRUCTURA| PAREDES | CUBIERTA | “ENTREPIso | MAMPOSTE| v 0m conpafio | *YAOR | yaralacion CON
RiA coN Bafio ELECTRICA | INATALACIO
M ELECTRICA
HORMIGON  |HORMIGON  [LOSA DE
. 299,
L ARMADO ARMADO HoRMIGON | TIENE NOTIENE 397 34,7 17,82 309,7 3,23
HORMIGON HORMIGON  |ASBESTO/CEM.
2 a
: ARMADO ARMADO [eternitardes) |0 ENE NOTIENE e 276,6 23,50 221,6 4,51
HORMIGON  |HORMIGON .
22
3 ARMADD ARMADD TEJACOMUN  |NOTIENE NO TIENE 221 286 22,73 231 4,33
HORMIGON  |HORMIGON
2
4 ARMADD ARMADD TEJA ESPECIAL |NO TIENE NO TIENE 241 306 21,24 251 3,98
HORMIGON HORMIGON ZINC/DURATEC
5 NO TIENE NO TIENE 2036
ARMADO ARMADO HO 268,6 24,20 213,6 4,68
HORMIGON  |HORMIGON  |OTROS
& ARMADO ARMADO METALES NOTIENE NOTIENE 188 253 25,69 198 5,03
HORMIGON  |HORMIGON .
7 ARMADG ARMADD PALMA/PAJA  |NOTIENE NO TIENE 186 251 25,90 196 5,10
**PAREDES ASBESTO/CE
186 SOPORTANTE |ADOBE/TAPIA|M.(eternitard |NO TIENE ADOBE/TAPIA|90,6
5/ NO TIENE ex) 155,6 41,77 100,6 9,94
2 0 MAS PISOS
PARAMETRIZACION EN SINAT
¥
NOMERE | ESTRUCTURA | PAREDES CUBIERTA | ENTREPISO m:&? STE VALOR
HORMIGON  |HORMIGON  [LOSA DE |HORMIGON
5 2
L ARMADO ARMADO HORMIGON | ARMADO NOTIENE 38l 426,2 15,25 371,2 2,69
. HORMIGON HORMIGON  |ASEESTO/CEM. [HORMIGON NOTIENE 134k
- ARMADO ARMADO (eternitardex) |ARMADO ' 399,6 16,27 3446 2,30
HORMIGON  |HORMIGON , HORMIGON
8 ARMADO ARMADO TEIACOMUN | pmapo NOTIENE e 403 15,89 354 2,82
HORMIGON HORMIGON HORMIGON
4 ARMADD ARMADD TEJAESPECIAL | ©o 0 o NO TIENE 364 479 15,15 374 2,67
HORMIGON  |HORMIGON  |ZINC/DURATEC|HORMIGON R
5 ARMADO ARMADO HO ARMADO NOTIENE 3288 39L,6 16,60 336,6 2,97
HORMIGON  |HORMIGON  |OTROS HORMIGON
& ARMADO ARMADO METALES ARMADO NOTIENE s 376 17,29 321 3,12
HORMIGON HORMIGON . MADERA B
7 ARMADO ARMADO PALMARAR | omrin NOTIENE 2955 360,5 18,03 305,53 3,27
**PAREDES ASBESTO/CEM. [HORMIGON  |ADOBE/TAPIA |
188 sororTANTES |APOBE/TAPIA (eternitardex) |ARMADO L 2371 302,1 21,52 247,1 4,05
promedio % 22,00 5,00

Fuente: SIGTIERRAS, 2021

2.1.2.6 Uso de la Construccion

El GADM presenta en el documento sobre la actualizacion del catastro predial urbano (Bienio
2017 - 2018), clases con el respectivo coeficiente de afectacion, igual como funciona el SINAT

(Imagen 30).
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Imagen 30.- Aplicacion del factor “Uso” de acuerdo al documento sobre la actualizacién del

catastro predial urbano.

FACTORES DE USO
CODIGO CALIFICACION FACTOR POR USO

1 BODEGA/ALMACENAM. 0,95
2 GARAJE 0,97
3 SALA DE MAQUINAS 0,9
4 SALAS DE POSTCOSECHA 0,9
3 ADMINISTRACION 0,97
6 INDUSTRILA 0,9
7 ARTESANIA MECANICA 0,95
a COMERCIO/SERVICIOS PRIVADOS 0,97
9 TURISMO 0,97
10 CULTO 0,97
11 ORGAN. S0OCIAL 0,97
12 EDUCACION 0,9
12 CULTURA 0,97
14 SALUD 0,95
15 DEPORTES ¥ RECREACION 0,95
16 VIVIENDA PARTICULAR 0,97
17 VIVIENDA COLECTIVA 0,97
18 OTROS

Fuente: “ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y CABECERAS PARROQUIALES DE
FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS, CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”. Enero 2016.

Observacion:

Este factor ha sido homologado de acuerdo al modelo de datos de SINAT.

2.2 PARAMETRIZACION PRELIMINAR EN SINAT

A continuacion, se detallan los parametros a ser ajustados y/u homologados de acuerdo a la

Ordenanza del GADM de Quilanga, para que una vez migrada la base de datos se pueda

realizar la simulacion de la valoracion masiva urbana.

En este apartado se identifica con la abreviatura ACPU B17-18 al documento sobre
ACTUALIZACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON QUILANGA Y
CABECERAS PARROQUIALES DE FUNDOCHAMBA Y SAN ANTONIO DE LAS ARADAS,
CANTON QUILANGA, PROVINCIA DE LOJA”.
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2.2.1 SUELO

PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT* OBSERVACION
RANGO COEFICIENTE
0.94
XX Con la informacién predial
utilizada a la presente fecha
Frent XX por el GADM se analizara
ente xx - xx (frente tipo) 1.00 conforme requerimiento de la
Municipalidad. Ya que es
XX necesario definir lote tipo
XX
0.94
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT* OBSERVACION
RANGO COEFICIENTE
0.94
XX Con la informacién predial
utilizada a la presente fecha
Fondo XX por el GADM se analizara
xx - xx (fondo relativo tipo) 1.00 conforme requerimiento de la
Municipalidad. Ya que es
XX necesario definir lote tipo
XX
0.94
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA COEFICIENTE ACPUB17-18
El GADM debe
REGULAR 1.0 1.0 definir que
Forma .
IRREGULAR 0.95 0.97 parametrizacion
se aplicara.
MUY IRREGULAR 0.91 0.94
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
RANGO DE VARIACION COEFICIENTE
. ACPUB17-18
Desde Hasta Unidad
1 50 m2 1.00
50 250 m2 0.99 Se ha tomado la
. parametrizacién del
Area del lote 250 500 m2 0.98 documento de actualizacién
500 1000 9 0.9 catastral urbana (bienio 2017
m 97 -2018)
1000 2500 m2 0.96
2500 5000 m2 0.95
5000 mas m2 0.94
Aq v
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PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
3 COEFICIENTE
DESCRIPCION ACPUB17-18
ESQUINERO 1.10
Se ha tomado la
MANZANERO 1.10 parametrizacion del
Localizacion en la Manzana | EN CABECERA 1.00 documento de actualizacién
catastral urbana (bienio 2017
INTERMEDIO 0.98 -2018)
EN PASAJE 0.96
INTERIOR 0.95
PARAMETRIZACION SINAT
PARAMETRO ] COEFICIENTE OBSERVACION
DESCRIPCION ACPUB17-18
SOBRE NIVEL 0.98
. Se ha tomado la parametrizacién del documento de
Nivel del terreno | A NIVEL 1.00 actualizacion catastral urbana (bienio 2017 - 2018).
BAJO NIVEL 0.95
INCLINADO ASCENDENTE 0.93 Se homologa conforme modelo de datos de SINAT
, INCLINADO DESCENDENTE 0.93 Se homologa conforme modelo de datos de SINAT
Topografia
PLANO 1.00 No consta en la parametrizacion del GADM por lo que
) se deja parametrizado con “1”
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
3 COEFICIENTE
DESCRIPCION ACPUB17-18
SECO 1.00 Se ha tomado la parametrizacion del
Tipo del terreno CENAGOSO 0.93 documento de actualizacién catastral
j urbana (bienio 2017 - 2018).
HUMEDO 0.95
INUNDABLE 0.98

Servicios Basicos

PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA
Abastecimiento de agua NO TIENE 0.98 Se ha utilizado el rango de
SERVICIO / RED PUBLICO 1.00 coeficientes deflnl(.ios en la
_ ordenanza, para asignar valor
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT de cada clase, considerando
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA | que, dentro de servicios
basicos, son 6 atributos:
e NO TIENE 0.98 ’
Eliminacién de excretas Abastecimiento de agua,
SERVICIO / RED PUBLICO 1.00 Eliminacion de  excretas,
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT Energla electxca, R(ej:colecclion
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA | o, Jasurd, Aseo de cales,
Teléfono. Por tal motivo es
L NO TIENE 0.98 necesario que el GADM analice
Energia eléctrica
y apruebe.
SERVICIO / RED PUBLICO 1.00
A\l ¥
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PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA
Recoleccién de basura | NO TIENE 0.97
CARRO RECOLECTOR 1.00
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA
Aseo de calle NO TIENE 0.97
SI TIENE 1.00
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT
DESCRIPCION COEFICIENTE ORDENANZA
Comunicaciones
TELEFONO FIJO PRIVADO 1.00

2.2.2 CONSTRUCCIONES

PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION

El SINAT utiliza dentro de sus algoritmos de
Depreciacién Método de Ross valoracion el método de Ross para la depreciacion

de las construcciones.

PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
% residual Ordenanza Se toma el valor que coincide en los dos documentos.
Porcentaje de y ACPU B17-18
) Ya que en el documento ACPU B17-18 se definen dos
residual 20 % para todas las estructuras valores distintos.
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
5 COEFECIENTE
DESCRIPCION ORDENANZA
MUY BUENO 1.00 Al no estar definido el coeficiente para “Muy
Conservacién de la Bueno” y “Obsoleto”, se parametrizara en SINAT
construccién BUENO 1.00 con “1,00” o si el GADM lo considera pertinente
podra definir el coeficiente a aplicar.
REGULAR 0.84
MALO 0.28
OBSOLETO 1.00
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
5 COEFECIENTE | COEFICIENTE
DESCRIPCION
ORDENANZA | ACPUB17-18 | i) cApM debe definir qué valor aplicar para
NO TIENE 1.00 1.00 acabado “Econdmico” y “Bueno”,
Acabados considerando que son diferentes en los
BASICO - documentos remitidos.
SICO 1.25 1.25
TRADICIONAL
_\\l v
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ECONOMICO 1.35 1.45 Al no existir valores de coeficiente para el
acabado “No tiene” el valor que se colocara en
BUENO 1.45 1.55 parametrizacién en SINAT sera “1.00”.
LUJO 1.65 1.65
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT
TIPO: POR CONTEO
DESCRIPCION RANGO | COEFICIENTE OBSERVACIONES
. 0 1.00 Se han utilizado los coeficientes definidos
Instalaciones de la BANOS de acuerdo a las tipologias identificadas y a
edificacion 21 1.22 los valores tanto en ordenanza como en el
0 1.00 documento de actualizaciéon del catastro
ELECTRICAS urbano (Bienio 2017 - 2018), por tal motivo
21 1.05 es necesario que el GADM analice y apruebe.
PARAMETRO PARAMETRIZACION SINAT OBSERVACION
COEFECIENTE
FACTOR GADM HOMOLOGACION SINAT | ACPUB17-18
BODEGA/ALMACENAMIENTO BODEGA 0.95
PARQUEADERO
GARAGE CUBIERTO/DESCUBIERTO 0.97
SALA DE MAQUINAS CUARTO DE MAQUINAS 0.90
SALA DE POSTCOSECHA GALPON 0.90
ADMINISTRACION OFICINA 0.97
Conforme
INDUSTRIA NAVE INDUSTRIAL 0.90 documento
COMERCIO ha colocado on.
ARTESANIA MECANICA ESPECIALIZADO 0.90
los usos
ALMACEN - COMERCIO detallados los
COMERCIO/SERVICIOS PRIVADOS MENOR 0.97 coeficientes a
aplicar, con la
HOSTAL/HOSTERIA/HOTE respectiva
Usos de la. ) TURISMO L 0.97 homologacién a
construccion SINAT
IGLESIA - CAPILLA/ :
CULTO CONVENTO 0.97
CENTRO DE ASISTENCIA
ORGAN. SOCIAL SOCIAL 0.97
CENTRO DE EDUCACION
EDUCACION INICIAL 0.90
CULTURA CENTRO CULTURAL 0.97
CENTRO DE SALUD /
SALUD HOSPITAL / CLINICA 0.95
DEPORTES Y RECREACION ESCENARIO DEPORTIVO 0.95
VIVIENDA PARTICULAR CASA 0.97
DEPARTAMENTO/ SALA
VIVIENDA COLECTIVA COMUNAL 0.97
OTROS OTRO -
A\l v
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Tipologias Constructivas

Se harealizado las combinaciones posibles con los elementos constructivos presentados por
el GADM de Quilanga en los documentos: Ordenanzay de la actualizacién del catastro predial
urbano remitido mediante Oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0112-OF el
anexol_Tipologias Quilanga.xlxs de fecha 31 de mayo del 2021, obteniendo 265 tipologias
para las unidades constructivas de 1 piso y 265 tipologias de 2 o mas pisos, con los siguientes
elementos: Estructura (incluye materiales de gradas), Paredes, Cubierta, Entrepiso y

Mamposteria portante.

1 PISO:
PARAMETRIZACION EN SINAT

NOMBRE ESTRUCTURA PAREDES CUBIERTA *ENTREPISO **MAMPOSTERIA VALOR

HORMIGON HORMIGON 299,7
1 ARMADO ARMADO LOSA DE HORMIGON NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 211,6
2 ARMADO ARMADO ASBESTO/CEM.(eternit,ardex) NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 221
3 ARMADO ARMADO TEJA COMUN NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 241
4 ARMADO ARMADO TEJA ESPECIAL NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 203,6
5 ARMADO ARMADO ZINC/DURATECHO NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 188
6 ARMADO ARMADO OTROS METALES NO TIENE NO TIENE

HORMIGON HORMIGON 186
7 ARMADO ARMADO PALMA/PAJA NO TIENE NO TIENE

**PAREDES 90,6

SOPORTANTES/
186 NO TIENE ADOBE/TAPIA | ASBESTO/CEM.(eternit,ardex) | NO TIENE | ADOBE/TAPIA

2 0 MAS PISOS:
PARAMETRIZACION EN SINAT
NOMBRE ESTRUCTURA PAREDES CUBIERTA ENTREPISO **MAMPOSTERIA | VALOR
HORMIGON HORMIGON HORMIGON 361,2
1 ARMADO ARMADO LOSA DE HORMIGON ARMADO NO TIENE
HORMIGON HORMIGON ASBESTO/CEM. HORMIGON 334,6
2 ARMADO ARMADO (eternit,ardex) ARMADO NO TIENE
_‘:l v
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HORMIGON HORMIGON HORMIGON 344
3 ARMADO ARMADO TEJA COMUN ARMADO NO TIENE

HORMIGON HORMIGON HORMIGON 364
4 ARMADO ARMADO TEJA ESPECIAL ARMADO NO TIENE

HORMIGON HORMIGON HORMIGON 326,6
5 ARMADO ARMADO ZINC/DURATECHO ARMADO NO TIENE

HORMIGON HORMIGON HORMIGON 311
6 ARMADO ARMADO OTROS METALES ARMADO NO TIENE

HORMIGON HORMIGON MADERA 295,5
7 ARMADO ARMADO PALMA/PAJA COMUN NO TIENE

**PAREDES ASBESTO/CEM. HORMIGON 237,1
186 SOPORTANTES ADOBE/TAPIA (eternit,ardex) ARMADO ADOBE/TAPIAL

*Para el Entrepiso se ha colocado la caracteristica “NO TIENE”.

**Para la Mamposteria Portante se ha homologado con todas las estructuras que tenian la caracteristica “Paredes

Soportantes”. Los materiales de Mamposteria se han homologado con el material de la Pared.

3 CONCLUSIONES

— Laparametrizacion de los factores de suelo y construcciones ha sido realizada en base
al modelo de datos de SINAT y con los insumos que han sido proporcionados por el
GADM.

— La capa de zonas homogéneas de valor que es de geometria poligono es un
requerimiento indispensable en lo referente a la valoraciéon del suelo urbano en
SINAT. Por lo que el GADM de Quilanga debera entregar esta informacién conforme

la estructura detallada.

Mombre atributo Diescripcion
NOMBRE Mombre
DESCRIFP Drescripcion

WVALOR Valor

— De acuerdo a la documentacion de valoracion de suelo urbana analizada, aplican
unicamente los factores de area del lote, frente, fondo, forma, localizacién en la
manzana, tipo de terreno, nivel del terreno, topografia, servicios basicos
(abastecimiento de agua, eliminacién de excretas, energia eléctrica, recolecciéon de
basura, aseo de calle y comunicaciones) y material de la via de acceso al predio, para

ajuste de valor.

A\‘ v
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— Es necesario que el GADM remita la informacién correspondiente al lote tipo, para
detallar los rangos a aplicar al frente y fondo de manera individual.

— Referente a los factores “infraestructura complementaria y servicios” del
componente suelo, que corresponde a “Aceras” y “Bordillos” no seran parametrizados
en SINAT, por no existir las caracteristicas pertinentes asociadas a las vias.

— De acuerdo a la documentacién de valoracién de construcciones analizada, aplican
Unicamente los factores de depreciacién, conservacién, acabados, usos de la
construccion e instalaciones de la edificacion para ajuste de valor.

— La documentacion analizada del GADM de Quilanga que corresponde a la valoracion
urbana no presenta mejoras para ser parametrizadas en SINAT.

— Es importante recalcar que una vez que se realice la migracion de la base de datos
intermedia a SINAT, y se pueda ejecutar una simulacion de valoracion, podria darse

el caso que se generen mas observaciones y/o incidencias referentes a la valoracion.
4 RECOMENDACIONES

— El GADM conforme los procedimientos administrativos que considere pertinente,
debera realizar los ajustes que estime necesarios de acuerdo al funcionamiento de la
valoracion urbana en el SINAT citados en este informe, para que el documento de la
ordenanza de valoracion urbana se encuentre acorde para realizar la

parametrizacion en SINAT.

Firmado el ectroni canente por

2% LORENA
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