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El Programa Sistema Nacional de Informacion y Gestion de Tierras Rurales e
Infraestructura Tecnoldgica - SIGTIERRAS, es un esfuerzo del Gobierno Nacional del
Ecuador, ejecutado por el Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura y Pesca
- MAGAP, en asocio con los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales
(GADM), para contribuir a la eficiente gestion y administracion territorial en el Ecuador.

Esto ha sido posible mediante la obtencion y gestion de fotografia aéreay ortofotografia
de mas de 225.480 km?, correspondientes al 88% del pais; cartografia tematica a nivel
nacional para 22 variables que incluyen geomorfologia, suelos, uso actual y potencial
de la tierra, a escala 1:25.000, y catastro georeferenciado e informacién predial de
59 cantones, cuyos 1.1 millones de predios fueron recorridos por los brigadistas de
SIGTIERRAS en su totalidad.

El catastro multipropdsito, como su nombre lo indica, tiene multiples aplicaciones
en los gobiernos modernos y permite un intercambio eficiente de informacion entre
los distintos niveles de gobierno nacional y subnacionales. Puede ser utilizado en
la definicién y gestion de politicas publicas asi como también en la atencion ante
riesgos y catastrofes.

Permite ademas la valoraciéon practica y objetiva para que los diferentes GAD
municipales dispongan en su base de datos catastrales el valor actualizado de cada
predio, identificado fisica y juridicamente.

SIGTIERRAS hadesarrollado una metodologiatécnicay masiva de valoracién catastral
predial del suelo rural y de las construcciones que, de acuerdo con la legislacion
vigente que en materia catastral y fiscal, sea capaz de recoger las peculiaridades
de la gran diversidad de predios rurales y construcciones distribuidos en todo el
territorio ecuatoriano. Esta metodologia de valoracion de tierras rurales sigue un
procedimiento técnico y comprende diferentes fases hasta llegar a la obtencion del
valor catastral que ha sido determinado objetivamente para cada inmueble a partir de
los datos que constan en el catastro rural de 54 cantones participantes del programa
SIGTIERRAS.

Su desarrollo concibe la interrelacion de las diferentes caracteristicas de los predios
y de las variables explicativas del valor, con lo cual, como resultado de este proceso,
el valor catastral estara actualizado, sera aprovechable para los multiples usos de la
administracion publica y su revision bianual podra hacerse con un esfuerzo manejable
por todos los GAD municipales.



Es una metodologia actualizable, masiva y de facil aplicacion, que se apoya en
parametros objetivos y cuantificables de tal modo que se reduzca, en la medida de lo
posible, la carga subjetiva que tiene todo proceso de valoracion inmobiliaria.

Su adecuado uso garantizara la aplicacién de una politica tributaria justa, equitativa
y progresiva, en cumplimiento de expresas disposiciones legales previstas en el
Cddigo Organico de Organizacion Territorial COOTAD y en la norma de catastros y
avaluos recientemente emitida.

El método ha sido desarrollado por jévenes técnicos ecuatorianos que conformaron
un extraordinario equipo multidisciplinario, con el aporte fundamental de D. Manuel
Alcazar, de la U. de Jaén, Espana. Este equipo fue capaz de generar la propuesta
metodoldgica y aplicarla en cada uno de los cantones, con sendos estudios de
mercado de tierras rurales, y trasladarlo luego a consideracion de los Concejos
Cantonales, los Alcaldes y los departamentos de Avaluos y Catastros de cada
Municipio.

Esta version resumida como “Guia Rapida para la aplicacion de la Metodologia de la
Valoracion Masiva de Tierras Rurales del Programa SIGTIERRAS”, permite a todos
los interesados en catastro y valoracion en Ecuador, aplicar el método utilizando las
herramientas informaticas que para el efecto tiene el sistema SINAT. Esperamos
que sea de utilidad, y que permita a los GADM, grandes y pequefios, aplicar esta
metodologia de manera facil, segura y eficaz.

Antonio Bermeo
Febrero 2017
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INTRODUCCION

La Guia rapida de valoracién presenta una vision sencilla y practica de todas
las actividades necesarias para realizar el levantamiento de informacién de la
valoracién catastral rural del suelo acorde con la metodologia propuesta por el
Sistema Nacional de Informacion y Gestién de Tierras Rurales e Infraestructura
Tecnoldgica (SIGTIERRAS). También, incluye el procedimiento que facilita la
actualizacién de la valoracion en el Sistema Nacional para la Administracion de
Tierras (SINAT).

Esta dirigida en especial al personal de los GAD Municipales, quienes tienen a su
cargo el proceso de actualizacion de la valoracion masiva de predios rurales con
fines catastrales, conforme lo establecido en el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomiay Descentralizacion (COOTAD), y en la Ley de Ordenamiento
Territorial y de Gestion de Uso del Territorio, y su Norma Técnica de Catastro,
emitidas en 2016, y a funcionarios de otras instituciones que, conforme esta
nueva normativa, debera conocer y aplicar la valoracién masiva de predios en
diversas jurisdicciones.
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Para facilitar su utilizacion, la Guia esta dividida en dos capitulos:

Caracteristicas metodologicas para la valoracion de
tierras rurales:

Este capitulo muestra un panorama general de la metodologia de valoracion propuesta
por el programa SIGTIERRAS. Se subdivide en cuatro partes:

Disefio del Estudio de mercado rural: se focaliza en el uso de la cartografia
tematica y de la informacion catastral para ejecutar un correcto disefio de las
Zonas Agroeconomicas Homogéneas (ZAH) y Distribucion de las muestras a
capturar para el Estudio de Mercado Rural (EMR).

Ejecucion del Estudio de Mercado Rural: describe la forma de ejecutar el EMR
en campo para obtener informacién valida y representativa.

Anélisis y fijacion de valores obtenidos en campo: se centra en la elaboracion de
la matriz de valor y de la tabla de factores de ajuste que reflejaran lo obtenido en
el EMR.

Valoracién de construcciones: utiliza como insumo principal los materiales pre-
dominantes para estructura, pared y cubierta. Ademas, las caracteristicas de
edificacion: antigliedad, acabados, estado y uso).

Aplicacion de la valoracion masiva de predios rurales en
SINAT:

En este capitulo se aborda la forma de implementar la valoracién masiva de predios
rurales y su posterior proceso de actualizacion de informacion, utilizando las
herramientas disponibles en el SINAT.




La valoracidén no es una ciencia exacta. Se trata, basicamente, de un juicio de valor
sobre un “algo” determinado que podra variar si se modifican las condiciones que lo
rodean; o también, con el transcurso del tiempo (Ruiz, 1986). Por lo tanto, el profesional
que realice la valoracién del cantén debe comprometerse a realizar diferentes juicios
de valor de manera objetiva, disminuyendo, en la medida de lo posible, la subjetividad
que encierra este proceso. Para ello, debe tener claros diferentes conceptos:

Precio: es un acto concretado, un hecho. El precio es lo que realmente esta dispuesto a
pagar el comprador y lo que el vendedor esta dispuesto a recibir por un bien o servicio.

Valor: se refiere a cuanto vale la propiedad, en términos monetarios o0 equivalentes
en beneficios 0 en servicios para compradores y vendedores, en un momento dado.
Para un tasador, la palabra valor es muy amplia. Por esta razén, cuando valora lo hace
especificando un tipo de valor. El mas conocido en las tasaciones es el “valor del mercado”.

Sobre esta base, podemos resumir que la valoracion inmobiliaria es un proceso cuya
finalidad es obtener el valor de un bien en unidades monetarias, tomando en cuenta
las cualidades que posee el bien.

Existen un sinnumero de métodos para cumplir este proceso. Sin embargo, segun lo
establece el COOTAD, citaremos el método comparativo y el método de reposicion.

Método comparativo: es un método que estima el valor de un predio en funcién
del valor de otro u otros predios, al ser comparados entre ellos. Para aplicarlo, es
necesario disponer de bienes similares al que es objeto de tasacion, a los que se les
conoce, habitualmente, como muestras o testigos. Se aplica al valor del suelo rural.

Método de reposicion: es un método aplicable a la valoracién de toda clase de
edificios y elementos de edificios, se encuentren en proyecto, en construccion,
en rehabilitacion o terminados. Aplica un proceso que permite la simulacién de
construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Estos métodos pueden ser aplicados tanto de manera individual como en forma
masiva tomando en cuenta que:

- Cuando un bien inmueble es valorado de manera individual, se puede llegar a
determinar un valor mas cercano al real debido a que este bien sera estudiado
de manera particular tomando en cuenta todas sus cualidades. En tanto que, en
un proceso de valoracién masiva, el nivel de informacién es limitado y general.
Por esta razén debemos tomar en cuenta las principales cualidades que influ-
yen en el valor de los bienes involucrados, dificultandose poder llegar a valores
cercanos a la realidad en todos los casos.

En este sentido, el SIGTIERRAS ha propuesto una metodologia®' de valoracion en
cumplimiento de expresas disposiciones legales previstas en el COOTAD y que se
encuentra implementada en el sistema SINAT.

1 Revisar Metodologia de Valoracion de Tierras Rurales.
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CARACTERISTICAS METODOLOGICAS PARA LA VALORACION DE
TIERRAS RURALES

1.1. DISENO DEL ESTUDIO DE MERCADO RURAL

El disefio del estudio de mercado es el pilar fundamental del proceso de valoracion
porque de este dependera la calidad de informacién que proviene de campo. Esta
informacion debera reflejar la realidad del cantdn que estamos valorando, tomando en
cuenta que los predios que se encuentran en el area rural tienen varias limitaciones
frente a los que se encuentran en el area urbana.

Para el disefio del estudio de mercado nos apoyaremos en la cartografia tematica a
escala 1:25.000, que reflejara el comportamiento que tiene un determinado cantén
tomando en cuenta que los predios rurales, generalmente, se destinan a usos
agricolas, pecuarios o para proteccion y conservacion.

La cartografia tematica? que se utiliza es la siguiente:

Capacidad de uso de la tierra: permite saber cual es el uso potencial del suelo
clasificandose en ocho clases:

Clase I.- Terrenos adecuados para cultivos agricolas, pastos y bosques.

Clase Il.- Suelos con algunas limitantes que reducen la eleccion de plantas o que
requieren practicas ligeras de conservacion del suelo.

Clase lll.- Suelos con severas limitaciones que reducen la seleccion de plantas o
requieren practicas especializadas de conservacion o ambas.

Clase IV.- Suelos con limitantes muy severas que restringen la eleccién de cultivos o
que requieren un manejo muy cuidadoso o ambos.

Clase V.- Terrenos para pastos y bosques, generalmente, no aptos para cultivos.

Clase VI.- Suelos con limitaciones severas que los hacen no aptos para su
aprovechamiento bajo cultivos, pero que pueden ser utilizados en la produccién de
pastos, arboles o vida silvestre o cultivos especiales en cobertura.

Clase VII.- Suelos con limitaciones muy severas que los hacen no aptos para cultivos
y que restringen su uso a la produccion de pastos o arboles o vida silvestre.

Clase VIII.- Suelos con limitaciones tales que, Unicamente, pueden ser utilizados para
recreacion o vida silvestre o abastecimiento de agua o propésitos estéticos.

Sistemas productivos: Caracterizan zonas con realidades productivas altas, medias
y bajas. Los sistemas productivos pueden ser:

- Empresarial: este sistema de produccién utiliza, predominantemente el capital,
en la compra de paquetes tecnoldgicos que se utilizan en las labores producti-
vas, emplea mano de obra asalariada permanente (predominante) y ocasional.
Su produccién se vincula con los productos agroindustriales y de exportacion,
su objetivo principal es maximizar la tasa de ganancia.

2 Cartografia Tematica del Ecuador. Resefia del Proyecto. SIGTIERRAS/Quito, 2015



- Combinado: se caracteriza por la aplicacion de un paquete tecnoldgico se-
mi-tecnificado, las relaciones laborales estan mayoritariamente sustentadas en
la fuerza de trabajo asalariado que se combina con otras formas de remune-
racion. El destino de la produccion es, generalmente, el mercado nacional. Es
especial para satisfacer la canasta basica familiar. Constituye un sistema de
transicion hacia uno de producciéon empresarial.

- Mercantil: este sistema se encuentra articulado con el mercado de consumo,
pero su objetivo principal no es la reproduccion del capital, dado que la escala
de produccién que maneja limita la capitalizacién de la unidad de produccion.
Su economia se basa, predominantemente, en el ambito del comercio y un por-
centaje minimo para el autoconsumo, mediante el intercambio y la compensa-
cion de la canasta basica familiar. Principalmente, gira alrededor del productor,
con predominio de la fuerza de trabajo familiar u ocasionalmente asalariada.

- Marginal: este sistema se encuentra predominantemente alejado de los efec-
tos del crecimiento econémico, pues el intercambio y los excedentes son mi-
nimos. Utiliza mayoritariamente tecnologia ancestral o tradicional. El ingreso
familiar se basa, en la mayoria de los casos, en rubros extras de la unidad de
produccién agropecuaria.

Con la informacion disponible podremos ejecutar el disefio del estudio de mercado en
dos etapas.

- Generacion de Zonas agroecondmicas homogéneas

- Distribucion de la muestra

1.1.1. GENERACION DE ZONAS AGROECONOMICAS HOMOGENEAS

La metodologia propuesta indica que para efectos de valoracion, un cantén puede ser
fraccionado acorde con su uso actual, potencial y/o por caracteristicas particulares
de un determinado sector. Estas influyen de manera directa en el comportamiento
inmobiliario. Esta fragmentacion, segun la metodologia planteada, se la concibe con
el nombre de zonas agroeconémicas homogéneas, que se definen como aquellas
zonas que comparten similares caracteristicas agricolas, pecuarias, econémicas e
inmobiliarias.

Para la generacién de estas zonas nos apoyaremos en la cartografia tematica que
permitira determinar las zonas agroecondmicas homogéneas (preliminares), las
mismas que deberan ser ajustadas con otras zonas como es el caso de sectores
periurbanos, apoyados por la informacion grafica y alfanumérica proveniente del
levantamiento catastral.

El analisis de esta informacion sera respaldado por el conocimiento de técnicos
locales o de ser el caso, por una visita de campo.

En el siguiente ejemplo se muestrala creacién de Zonas agroeconémicas homogéneas
a partir de la cartografia tematica a escala 1:25.000.
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1.1.2. DISTRIBUCION DE LA MUESTRA

Operativamente, el conjunto de muestras debera alcanzar el maximo grado de
representatividad y confiabilidad porque el resultado de este trabajo servira de base
para la asignacion individualizada de valores catastrales de los predios rurales.

El tamafio de la muestra se lo toma con base en la norma ISO 2859 “Procedimientos
de muestreo para la inspeccion por atributos”, siendo nuestro universo de muestras el
numero total de predios que posee el cantén.

NUmero de muestras porpuestas

NUMERO DE PREDIOS NUMERO DE MUESTRAS'
menos de 1200 32
1201 3200 50
3201 10000 80
10001 35000 125
35001 150000 200
150001 500000 315
mas de 500001 500

Una vez seleccionado el numero de muestras, se realizara la distribucion de las
mismas en funcion de la representatividad espacial de las coberturas y/o agregaciones
presentes en cada canton.

En el siguiente ejemplo se presenta la distribucion de muestras del cantén Latacunga

Distribucién de muestras cantén Latacunga

Distribucion del Niimero de Muestras
ZONA 1 AREA EN HA % Muestras

AREA CONSTRUIDA 17,051 0,11% 2

AREA SIN COBERTURA VEGETAL 20,000 0,13% 4
CICLO CORTO 3.236,039 21,37% 6
CONIFERAS MADERABLES 122,691 0,81% 4
FLOR SIN PROTECCION 11,289 0,07% 4
FORESTAL DIVERSOS USOS 0,883 0,01% 1
FORESTAL MADERABLE 143,117 0,94% 3
HUERTA 15,618 0,10% 2

OTRAS (COBERTURAS VEGETALES) 1,033 0,01% 1
OTRAS AREAS 21,149 0,14% 2

PASTOS 6.542,484 43,20% 6
VEGETACION NATURAL 5.014,154 33,11% 4
Total 15.145,507 14,00% 39
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ZONA 2 AREA EN HA % Muestras
AREA CONSTRUIDA 99,514 0,21% 2
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 9,248 0,02% 2
CICLO CORTO 5.454,799 1,52% 9
CONIFERAS MADERABLES 13.493,55 28,50% 8
FLOR SIN PROTECCION 349,631 0,74% 6
FORESTAL DIVERSOS USOS 0,237 0,00% 1
FORESTAL MADERABLE 3.263,37 6,89% 6
FRUTALES PERMANENTES 0,042 0,00% 1
FRUTALES SEMIPERMANENTES 5,579 0,01% 4
HUERTA 8,027 0,02% 4
OTRAS (COBERTURAS VEGETALES) 3,256 0,01% 2
OTRAS AREAS 310,473 0,66% 4
OTROS CULTIVOS PERMANENTES 0,076 0,00% 1
PASTOS 9.236,004 19,51% 14
VEGETACION NATURAL 15.115,602 31,92% 8
Total 47.349,407 44,00% 72
ZONA 3 AREA EN HA % Muestras
AREA CONSTRUIDA 368,822 9,09% 2
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 9,450 0,08% 2
CICLO CORTO 3.340,664 27,98% 7
CONIFERAS MADERABLES 118,041 0,99% 2
FLOR SIN PROTECCION 643,243 539,00% 4
FORESTAL MADERABLE 432,917 3,63% 4
FRUTALES SEMIPERMANENTES 0,737 0,01% 1
HUERTA 11,679 0,10% 4
OTRAS (COBERTURAS VEGETALES) 45,929 38,00% 2
OTRAS AREAS 159,198 1,33% 2
PASTOS 6.113,970 51,21% 7
VEGETACION NATURAL 693,615 5,81% 3
Total 11.938,278 11,00% 40
ZONA 4 AREA EN HA % Muestras
AREA CONSTRUIDA 38,570 0,37% 2
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 38,447 0,37% 2
CICLO CORTO 775,703 7,52% 6
CONIFERAS MADERABLES 163,723 1,59% 4
FLOR SIN PROTECCION 0,650 0,01% 2
FORESTAL MADERABLE 134,636 1,30% 2
FRUTALES SEMIPERMANENTES 1,753 0,02% 1
HUERTA 1,789 0,02% 1
OTRAS AREAS 18,795 0,18% 2
OTROS CULTIVOS PERMANENTES 0,514 0,00% 1
PASTOS 7.374,075 71,44% 6
VEGETACION NATURAL 1.772,672 17,17% 3
Total 10.321,657 10,00% 32
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ZONA 5 AREA EN HA % Muestras
AREA CONSTRUIDA 201,143 0,91% 2
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 182,614 0,83% 2
CICLO CORTO 7.835,069 35,52% 10
CONIFERAS MADERABLES 255,580 1,16% 4
FLOR SIN PROTECCION 139,287 0,63% 4
FORESTAL DIVERSOS USOS 0,604 0,00% 1
FORESTAL MADERABLE 979,159 4,44% 4
FRUTALES PERMANENTES 0,888 0,00% 1
FRUTALES SEMIPERMANENTES 31,236 0,14% 4
HUERTA 37,293 0,17% 3
OTRAS (COVERTURAS VEGETALES ) 37,734 0,17% 2
OTRAS AREAS 161,354 0,73% 2
OTROS CULTIVOS PERMANENTES 3,703 0,02% 2
PASTOS 6.758,222 30,64% 10
VEGETACION NATURAL 6.413,831 29,08% 6
Total 106.812,733 21,00% 57
Total general 106.812,733 100,00% 240

Analisis de Representatividad y Distribucién de la Muestas )
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1.2. EJECUCION DEL ESTUDIO DE MERCADO

Una de las caracteristicas definitorias de lo que se considera Estudio de Mercado
Rural (EMR) es el trabajo de captura de muestras (entrevistas) que se debe realizar
en campo. Aparentemente, esta es una de las actividades mas faciles. Sin embargo,
se debe recordar que la informaciéon que se nos proporcione en campo debe ser de
calidad y debe tener la mayor credibilidad posible.

Esta informacién debera constar en la ficha de campo, la cual tiene como objeto
estandarizar la informacion que, en el futuro, servira para la elaboracion de la tabla de
factores y la matriz de valor.

Ficha de campo
I UNIDAD EJECUTORA MAGAP - PRAT Wdrigtoric
oh Agricaiian, Cenaderin, In AGRICURLT,
Acasca s y Passcn mfm
e - PROGRAMA SIGTIERRAS
STERRAE EETERRAG
FICHA DE INVESTIGACION DE CAMPO
Grupo: Fecha: # Ficha # Punto
a. Ubicacién Geografica b. Identificacién c. Confiabilidad
Zona Homogénea de Valor (Cédigo Catastral
oy 100%
(Cant6n Nombre del Propietario
[Parroquia Nombre del Arrendatario 95%
Sector o Caserio [Nombre del Administrador °
[Encuestado
90%
Coordenadas Superficie Total Predio (ha)
(UTM) At Construcciones Si Posee No Posee 85%
msnm.|Legalizacion Con Escrituras Sin Escrituras.
a. Tipo de uso b. Servicios Bésicos d. Cultivos del Sector
Agricola Energia Eléctrica Asfalto
Pecuario Agua Potable Lastrado
Habitacional Alcantarillado De Verano
Otros (describir) Otros (describir) Otras Vias (especificar)

a. Principales Coberturas (En d. Carga
i e. Tecnologia f. Sistema y Ocasionalidad de
coberturas vegetal especificar en b. Superficie c. Rendimiento Animal o dominaﬁte yRIe o g Mecanizacién
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O ﬁspercion Permanente Facil
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Ocasional Moderada
[Rotacion # Cosechas/afio  |Especificar/ Precio No Tecnificado |[Bomba
Otros f izabl
ThEuno Ninguno No mecanizable
Cob 2. Tecnificado  |GOteo ai
Aspercion Permanente Facil
= Gravedad Ocasional Moderada
Rotacion # Cosechas/afio  |Especificar/ Precio No Tecnificado [Bomba
| atres Ni izabl
TEuno inguno No mecanizable
Cob 3. Tecnificado  [GOteo i
O Fspercion Permanente Facil
Gravedad
Ocasional Moderada
[Rotacion # Cosechas/afio  |Especificar/ Precio No Tecnificado [Bomba
Otros Ni N izabl
O TREGRG inguno 0 mecanizable
Cob1. |venta) s/ma Oferta symalArriendo s
Cob2. |venta) $/ma Oferta s/hal Arriendo s
a. Valores Predio " L
Cob3. |venta) s Oferta siha Arriendo s
Sin Cob. |Venta] $/hal Oferta $/ha}
b. Valores del Sector  |gef. Max syl Min 5/
[FCob 1, Cob 2 y Cob3, representa los CUILVOS presentes en el predio, se tomaran maximo tres por predio
RANGO SERVICIOS BASICOS. LEGALZADO VALOR VENTA VALOR OFERTA VALOR "E;‘KE"C"“ oTRO
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La ficha consta de diferentes campos, que deben llenarse siguiendo un formato
estandarizado, que se lo describe en el Anexo 1.

1.3. ANALISIS Y FIJACION DE VALORES OBTENIDOS EN CAMPO

Una vez concluido el estudio de mercado de tierras rurales es posible saber cual es
el comportamiento inmobiliario del cantén en estudio. Para ello, se deben realizar las
siguientes actividades:

- Analisis y fijacion de factores de ajuste.
- Ajuste de las zonas agroeconémicas homogéneas de valor.

- Fijacion de valores en la matriz de valor.
1.3.1. ANALISIS Y FIJACION DE LOS FACTORES DE AJUSTE

En el proceso de valoracién masiva, llegar a determinar un valor exacto es complicado.
Esto, debido a que cada predio tiene caracteristicas singulares que los vuelve Unicos.
Por esta razén, es necesario homogenizar estas caracteristicas a través de la
aplicacion de factores de ajuste o correccion que permitiran individualizar el valor de
un predio frente a otro.

En la metodologia se han tomado en cuenta los siguientes factores: riego, pendiente,
accesibilidad, titularidad y edad de la plantacion.

- Riego: influye en el valor del predio en tanto constituye una variable que aumen-
ta la produccion agricola o pecuaria. La metodologia aplicada ha tomado en
cuenta que en muchos de los casos, los predios tienen disponibilidad de riego
solo en ciertos sectores, siendo estos los sectores mas productivos mientras
que los lugares sin acceso al riego son abandonados o destinados para cultivos
con bajos rendimientos. En tal sentido, se aplica este factor a las agregaciones
con mayor incidencia de riego a nivel nacional (Anexo 2).

Rangos maximos y minimos para aplicacién del factor riego

NACIONAL
ACCESIBILIDAD AL RIEGO
MiNIMO
Permanente 1,30 1,10
Ocasional 1,20 1,05
No tiene 1,00 1,00

- Pendiente: este factor, a diferencia del anterior, limita y encarece la produccién
agropecuaria. Posee 7 clases distintas de pendiente donde se pueden fijar un
valor para cada clase tomando como referencia su respectivo rango a escala
nacional.
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Rangos maximos y minimos para aplicacién del factor pendiente

NACIONAL
CLASE DE GRADOS
PENDIENTE % .
MINIMO
A (plana) 0-5 1,00 0,90
B (suave) 5-10 1,00 0,90
C (media) 10-20 0,95 0,85
D (fuerte) 20 -35 0,90 0,80
E (muy fuerte) 35-45 0,85 0,75
F (escarpada) 45 -70 0,85 0,75
G (abrupta) >70 0,80 0,70

Este mapa de pendientes puede ser actualizado en cada bienio tomando en cuenta
que su afectacion sera a escala nacional.®

- Accesibilidad: el valor de un predio se ve influenciado por la distancia de este
a una via o a un centro poblado. Este fendmeno se explica por el costo y la co-
modidad que implicaria producir en dicho predio y trasladar la produccién hacia
centros de acopio o mercados locales.

La metodologia descrita parametriza esta caracteristica a través de un modelo
nacional de accesibilidad que identifica seis clases o tipos de accesibilidad a vias
de primero y segundo orden y centros poblados. Cada una de las clases puede ser
establecida acorde con el rango preestablecido a escala nacional.

Rangos maximos y minimos para aplicacién del factor accesibilidad

NACIONAL
CLASE DE ACCESIBILIDAD :
MINIMO

Muy alta 1,20 1,05

Alta 1,15 1,00

Moderada 1,05 0,95

Regular 1,00 0,80

Baja 0,90 0,70

Muy baja 0,85 0,60

Titularidad: esta caracteristica hace referencia al grado de legalizacion en que se
encuentra el predio, tomando en cuenta que si el predio esta legalizado (con titulo) su
valor comercial no deberia verse afectado; en tanto que si desconocemos su estado
de legalizacién (sin informacion) o el mismo no esta legalizado (sin titulo), el valor
comercial del predio deberia disminuir.

3 El mapa de pendientes es un modelamiento a escala nacional que parte del modelo digital de elevacion. Su actualizacién dependera de la
disponibilidad de un nuevo modelamiento propuesto y generado por cada GAD municipal.
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El valor que se establezca debera estar acorde al comportamiento del canton dentro
del rango establecido por la metodologia.

Rangos maximos y minimos para aplicacién del factor titularidad

NACIONAL
CALIFICACION
MiNIMO
Con titulo 1,00 1,00
Sin titulo 1,00 0,95
Sin informacion 1,00 0,95

- Edad de la plantacion: es un factor que incide Unicamente en el avalio de
aquellas agregaciones que tienen un uso forestal y en cultivos permanentes
en donde, segun el estado fenoldgico del cultivo, podremos establecer un valor
de afectacion en el suelo tomando en cuenta que este tipo de cultivos suelen
presentar un valor mas alto cuando se encuentran en etapa de produccion. Los
rangos nacionales establecidos para este factor se encuentran detallados en el
siguiente cuadro.

Rangos maximos y minimos para aplicacién del factor edad de la plantacién

NACIONAL
CALIFICACION
Desarrollo 1,00 0,85
Plena produccion 1,00 1,00
Fin de produccion 1,00 0,85

Ademas, se debe tomar en cuenta que existen predios que tienen caracteristicas
atipicas o que no pueden ser conceptualizadas en un proceso masivo, motivo por el
cual existe un factor de diversificacion que permite incluir este tipo de caracteristicas.
Para ello, se debera estimar un valor dentro de los rangos establecidos en el siguiente
cuadro.

Rangos maximos y minimos para aplicacion del factor diversificacion

NACIONAL
CALIFICACION
MiNIMO
Merito 2,00 1,00
Normal 1,00 1,00

Demerito 1,00 0,50
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1.3.2. AJUSTE DE LAS ZONAS AGROECONOMICAS HOMOGENEAS DE
VALOR

Una vez establecidos los factores de ajuste o correccion, es necesario verificar que la
informacion levantada en campo se encuentre reflejada en las zonas agroeconémicas
homogéneas disefiadas de manera preliminar. Para esto, una vez realizados los
ajustes, se procede a proyectar la informacién investigada tomando en cuenta los
valores obtenidos para cada agregacion.

Ajuste de zonas agroeconémicas homogéneas

AJUSTE DE ZONAS AGROECONOMICAS HOMOGENEAS

ZONAS AGROECONOMICAS HOMOGENEAS FINALES
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1.3.3. FIJACION DE VALORES EN LA MATRIZ DE VALOR

Establecidos los factores de ajuste y las zonas agroeconémicas homogéneas, se
procede a fijar cuales seran los valores mas representativos y que serviran de base en
el proceso de valoracion. Para esto, lo primero sera identificar los valores obtenidos de
transacciones reales (valor de venta) y los valores obtenidos a través de transacciones
supuestas (valor de oferta) siendo las primeras las de mayor representatividad.

Estos valores se los representara graficamente separando cada uno, segun la
agregacion a la que pertenece dicho valor. Seguido de esto, se realiza un analisis de
todas las zonas para determinar los valores promedio de cada agregacién, que seran
los que constan en la matriz de valor.

Andlisis de valores investigados

ANALISIS DE VALORES INVESTIGADOS

IDENTIFICACION DE VALORES DE VENTA Y OFERTA

SELECCION DE VALORES REPRESENTATIVOS
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ZONA XXXXZH02
AGREGACION TECNIFICADO | NO TECNIFICADO
AREA CONSTRUIDA
AREA SIN COBERTURA VEGETAL
CICLO CORTO ¢ 17000 15000
CONIFERAS MADERABLES
FLOR SIN PROTECCION
FORESTAL DIVERSOS USOS
FORESTAL MADERABLE
FORESTAL NO COMERCIALES
FRUTALES PERMANENTES ¢ 17000
FRUTALES SEMIPERMANENTES
HUERTA
OTRAS (COBERTURAS VEGETALES)
OTRAS AREAS
OTROS CULTIVOS PERMANENTES
PASTOS
TABACO
VEGETACION NATURAL 600
INGRESO DE VALORES A LA MATRIZ DE VALOR

Se debe tomar en cuenta que por la naturaleza del mercado inmobiliario existiran
valores de agregaciones que no pudieron ser investigados y por lo tanto deberan ser
extrapolados con base en los valores encontrados en otras zonas o por la pericia del
técnico encargado.

Generacion de la matrizde valor

EXTRAPOLACION DE VALORES DE LA MATRIZ

< NO NO
AGREGACION TECNIFICADO TECNIFICADO TECNIFICADO TECNIFICADO
AREA CONSTRUIDA 58000 56000
AREA SIN COBERTURA VEGETAL 500 600
CICLO CORTO 20000 18000 17000 15000
CONIFERAS MADERABLES 3000 3000
FLOR SIN PROTECCION 17000 17000
FORESTAL DIVERSOS USOS 3000 3000
FORESTAL MADERABLE 3000
FRUTALES PERMANENTES 22000 22000 20000 20000
FRUTALES SEMIPERMANENTES 20000 20000 18000 18000
HUERTA 19000 18000 21000 20500
PASTOS 18000 16000
VEGETACION NATURAL 500 600

IDENTIFICACION DE VALORES A SER EXTRAPOLADOS

i NO NO
AGREGACION TECNIFICADO TECNIFICADO TECNIFICADO TECNIFICADO

AREA CONSTRUIDA 58000 56000




AREA SIN COBERTURA VEGETAL 500 600

CICLO CORTO 20000 18000 17000 15000
CONIFERAS MADERABLES 3000 3000 S

FLOR SIN PROTECCION T9000 T9000 T7000 T7000
FORESTAL DIVERSOS USOS 3000 > 3000
FORESTAL MADERABLE 3000 3000
FRUTALES PERMANENTES 22000 22000 20000 20000
FRUTALES SEMIPERMANENTES 20000 20000 18000 18000
HUERTA ¢ 19000 18000 21000 20500
PASTOS 18000 16000 15000 13000

VEGETACION NATURAL 500 600

INGRESO DE VALORES A LA MATRIZ DE VALOR

1.4. VALORACION DE CONSTRUCCIONES

La valoracion de construcciones se realiza calculando el valor unitario de los
materiales predominantes (estructura, pared, cubierta) y sus caracteristicas de
edificacion (antigledad, acabados, estado, uso), a partir de los costos actualizados
de: materiales, mano de obra y equipos, que son desglosados en un analisis de
precios unitarios, identificando el costo, las cantidades y los rendimientos de la mano
de obra, de los equipos y de la maquinaria de obra a utilizar.

Para esto, se aplica el método del costo de reposicién, uno de los mas utilizados en
el ambito urbano y que figura en la mayor parte de las metodologias administrativas
que regulan los procedimientos de valoracion, automaticos y masivos, de bienes de
esta naturaleza. Se emplea para determinar el valor de reemplazamiento, reposicion
o reproduccion, que no es otra cosa que un valor técnico que servira de base para
estimar el valor de actualizado.

Esquema de valoracién de construcciones

PRESUPUESTO_
DE CONSTRUCCION

TiPO

RUBROS DE
CONSTRUCCION

* Levantamientos T
arquitectonicos >, I
(cantidades)
L]
Estructura / paredes
cubierta / acabados

 Tipologia (rubro de
construccion)

Materiales
Mano de obra
Magquinaria

CONSTRUCCIONES

TIPO ,:

ANALISIS DE PRECIOS
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APLICACION DE LA VALORACION MASIVA DE TIERRAS RURALES EN EL
SISTEMA NACIONAL PARA LA ADMINSITRACION DE TIERRAS SINAT)

Una vez que la informacién para la valoracién de tierras ha sido generada, se debe
ingresar dicha informacién en el Sistema Nacional para la Administracion de Tierras
(SINAT). El sistema cuenta con un médulo de valoracién que facilitara dicho trabajo.
Para esto, se seguiran los siguientes pasos:

- Preparacién de informacion base e insumos generados en EMR.
- Ingreso de informacion base.

- Uso del médulo de valoracion.

2.1. PREPARACION DE INFORMACION BASE E INSUMOS
GENERADOS EN EMR

Antes de iniciar, es necesario verificar que tanto los insumos generados en el EMR
como la informacién base se encuentren listos y con el formato requerido por el
sistema.

En lo referente a los insumos generados en el EMR tenemos:

- Zonas agroeconomicas homogéneas:
archivo con formato .shp. Su estructura debe ser la siguiente:

XXXXZHO1 1
XXXXZH02 2
o84 Y XXXXZH03 3
glf:;%c;ig\lfc ZH ?:r:gerode XXXXZHOn n
Ganton TIPO: TEXTO TIPO: TEXTO
TIPO: TEXTO LONG: 2

- Matriz de valor:
archivo con formato .csv. Su estructura debe ser la siguiente:

XXXXZH01 AREA CONSTRUIDA 0 58000
XXXXZHO01 AREA SIN COBERTURA VEGETAL 0 500
XXXXZH01 ARROZ 0 0
XXXXZH01 BANANO 0 0
XXXXZHO1 CACAO 0 0
XXXXZHO01 CAFE 0 0
XXXXZH01 CAMARONERA 0 0
XXXXZHO01 CANA DE AZUCAR 18000 18000
XXXXZH01 CICLO CORTO 20000 18000
XXXXZHO01 CONIFERAS MADERABLES 0 3000
XXXXZH01 FLOR SIN PROTECCION 24500 22000
XXXXZH01 FORESTAL DIVERSOS USOS 0 3000
XXXXZHO1 FORESTAL MADERABLE 0 3000
XXXXZH01 FORESTAL NO COMERCIAL 0 3000
XXXXZH01 FRUATALES PERMANENTES 22000 22000
XXXXZHO01 FRUTALES SEMIPERMANENTES 20000 20000
XXXXZH01 HUERTA 19000 18000
XXXXZHO01 = OTRAS (COBERTURAS VEGETALES) 0 0

XXXXZHO1 OTRAS AREAS 15000 15000
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ZAH AGREGACION VALOR_NOTEC VALOR TEC
XXXXZHO1 OTROS CULTIVOS PERMANENTES 0 0
XXXXZHO1 PALMA AFRICANA 0 0
XXXXZHO01 PALMITO 0 0
XXXXZHO1 PASTOS 18000 16000
XXXXZHO1 PISCICOLA 0 0
XXXXZHO01 TABACO 0 0
XXXXZHO1 TE 0 0
XXXXZHO01 VEGETACION NATURAL 0 500

A 0
Nombre de la Zona Todas las Agregaciones Valor tecnificado Valor No tecnificado
Agroeconémica presentes en la
Homogénea Metodologia

- Factores de ajuste:

los factores de ajuste se ingresan al sistema de forma manual y deben estar acorde
a los parametros detallados en el capitulo 4 de este manual.

En cuanto a la informacién base, se tiene lo siguiente:

- Modelamiento de pendientes:

archivo formato .shp, que debe estar indexado segun el corte grafico de la
cuadricula 1:500 de todo el pais. Su formato debe ser el siguiente:

CLAS_PEND | GRADO_PEND | CLAS P_TXT DESC_PEND COEF_PEND

1 0-5 A PLANA

2 5-10 B SUAVE

3 10 -20 C MEDIA

4 20 - 35 D FUERTE

5 35 - 45 E MUY FUERTE

6 45-70 F ESCARPADA

7 >70 G ABRUPTA

A A A A A
TIPO: DOUBLE TIPO: TEXTO TIPO: TEXTO TIPO: TEXTO TIPO: DOUBLE
PRECISION: 15 LONG: 255 LONG: 255 LONG: 255 PRECISION: 15

ESCALA: 6 ESCALA: 6

- Modelamiento de accesibilidad:

archivo formato .shp, que debe estar indexado segun el corte grafico de la
cuadricula 1:500 de todo el pais. Su formato debe ser el siguiente:

CLAS_ACCES DESC_ACCES COEF_ACCES

1 MUY ALTA

2 ALTA

3 MODERADA

4 REGULAR

5 BAJA

6 MUY BAJA

A A A
TIPO: DOUBLE TIPO: TEXTO TIPO: DOUBLE
PRECISION: 15 LONG: 255 PRECISION: 15

ESCALA: 6 ESCALA: 6
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2.2. INGRESO DE INFORMACION BASE

Como se mencioné en el capitulo anterior, existen dos archivos que deben ingresarse
al sistema, previo a realizar cualquier proceso de valoracién. Para esto, es necesario
utilizar el programa pgAdmin versién Ill, " === que permitira el ingreso a las
bases que se encuentran en el servidor y crear un esquema dentro de dicha base en
el que se guardaran todos los archivos.

Una vez que instalamos e ingresamos al pgAdmin lll, realizamos la conexion con el
servidor siguiendo los siguientes pasos:

- Seleccionamos el icono “Afadir una conexion al servidor”

p

- A continuacién, se desplegara una ventana donde ingresaremos la direccion ip
de nuestro servidor, como se indica en el grafico:

=
Froparen |z | s T | dcvanced | Se col 5 Ia direccis
z ey e colocara la direccion
— 160 - IP de acuerdo al servidor
il 360, EL o 7 al cual deseamos
conectarnos
For: iz
oy 1
Morkrarcm [ =]
Lnomams, o
— La contrasefia es
e B T > 5e0db9001
o paeard
Cor I |
o [Bervars =5
e & | ] |

Al concluir el proceso, observaremos que en la ventana principal se crea la conexién
al servidor.

Lalnini
T

N sl el | Pk
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- Ya con conexion al servidor, buscaremos dentro de la base “sinat_final_canto-
nal” el campo “Schemas” (Esquemas). Aqui, crearemos el esquema “capas_va-
loracién”

CREACION DEL ESQUEMA CAPAS VALORACION

[ e—

e e i
FOEAVIENN 9T

-

e [

Colocar en Name capas_valoracion
Colocar en Owner atgis

N S, SR ; S —

a3 B
e

Clic derecho en Esquemas

Verificar que este creado
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- Después de crear el esquema, ingresamos al cliente SINAT y nos dirigimos al
icono “afadir capa”. ¥ Aqui se desplegara una ventana en la cual seleccio-
naremos, en el campo “formato”, la opcion “Fichero Shape” y elegiremos los
archivos de accesibilidad y pendientes. Para finalizar, damos un clic en el botén

“aceptar”.

Para comprobar que los archivos estén correctamente cargados, debemos verificar
en la pestafia de capas.

- e
Hacer clic en el icono cargar datos
© Cagw opm W
e ' "Fichero shape
Bucr e | s o=
o, eeicee
recEEn REFCATES
] /@
L]
i e, p—
vt ¢« [l perdientes SK.shp b
! DOMAS BTN ST by e ————

[E_TEE-3

‘ P dr et wcaatiind g pradenins ST
T et o s -

T me gale
Esdfrande: L -

(it ) e e ||
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- La informacion que se encuentra en el cliente SINAT debe guardarse en el ser-
vidor dentro del esquema capas_valoracion. En los dos casos se debera seguir
el mismo procedimiento tomando en cuenta que utilizaran nombres diferentes.
Para esto, debemos dar clic derecho en la capa que se desee cargar. Inmedia-
tamente, se desplegara un menu en donde seleccionaremos la opcién “guardar
capa como”. En la pantalla aparecera una ventana donde se seleccionara en
el campo “formato” la opcion “Base de datos” y en el campo “Tipo de datos” la
opcion “PostgreSQL”. Esta accidn activara los campos posteriores donde colo-
caremos la siguiente informacion:

- Nombre del Servidor y direccion ip.

- En Puerto, colocar “5432”

- Nombre de la base de datos, colocar “sinat_final_cantonal”

- Usuario, colocar “atgis”

- Contrasefia: colocar la contrasefa proporcionada por el administrador.
- Esquema, colocar “capas_valoracion”

- Tabla. Para accesibilidad, colocar “accesibilida-
d_5k” y para pendientes “pendiente_5k”

- Campo geomeétrico, colocar “GEOMETRY”

- Activar los campos. “Anadir restriccion de tipo de geometria a la ta-
bla”, “Ignorar 3d” y “Forzar conversion a multigeometria”

GUARDAR LA CAPA EN EL SERVIDOR

o B T T ATERER | P
e (a0 oy, e—— e mp b

Bresd0n il deselefofa i vEBivE af 3= ) EDJ = FrfAvIRSaERRE iAGOQS

P — | A g;*l L o =

ATa 8 AT T
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Eﬁt derecho y Weuiﬁn de la opcion "Guardar capa como..."

[ ——
o e
P

e |

il -

Seleccion del campo "Base de datos”
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S
o -
IS
—— [

. [
e
o
ra
(o
e e
5 . S 8 o
it e 5§ e 8§ i i ek
i | o e R ey — O
b i gy o a e ha
R e e e s e
frl—

S r——

| e ke et
.
e g S

S G

Seleccion del campo "PostgreSQL"

e : Direccion IP
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T b e s Pl
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- [—
il T
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—ll'--;_:l....._
e
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Llenado y activacion de campos

- Una vez que la informacién se encuentra guardada en el servidor, es necesario
verificar la ruta de enlace del sistema y la informacién recientemente ingresada.
Para eso, debemos ingresar al administrador corporativo a través de nuestro
explorador colocando el IP del servidor/sinat_cantonal_platform/. Para ingresar
a este servicio, el sistema solicitara el usuario y la contrasefia que es la misma

con la que ingresamos al cliente SINAT.
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Para ingresar en el administrador corporativo, damos clic en la pestafa “Capas
valoraciones”. Al lado derecho de esta ventana se desplegara una tabla compuesta
por esquema, tabla y campo geométrico. En esta tabla se encuentra la informacion
que se cargo en el servidor y es aqui donde debemos verificar que la informacion
de accesibilidad y pendientes se encuentre dentro del esquema “capas_valoracién”
y que sus nombres accesibilidad_5k y pendientes_5k estén como se subieron en el
sistema. En caso de no encontrarse de esta manera tendremos que ingresar en el
icono “editar”, que nos permitira realizar los cambios necesarios en los campos antes
mencionados.

ENLACE DE IHFI‘JHHAGI@IH A SINAT

— - = Ge] servidoti s cantninat patioem A i

USUARIO DEL CLIENTE SINAT

it new o0 pad etive

Ingreso a Capas valoraciones
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- En un proceso de actualizacion existe la posibilidad de cambiar las capas de
pendientes y accesibilidad. Si se desea realizar esta actualizacion, se debe
eliminar la informacion que se encuentra en el servidor por medio del PgAdmin,
reiniciar el servidor y repetir el proceso desde el paso 4.

ELIMINACION DE INFORMACION

FOCSE SHEAR{TT
T — e e g

L e L T

Sﬂtulﬁn;-? esquema c:u:_v:hﬂ:lﬁn

W B =
i g —

AOBMSFENE+ /%-97

B 18
Seleccion del campo Tablas

T B o=
— R

PO e BEE R YT

Clic derecho y seleccién del campo Borrar/Eliminar
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Confirmacion de la accion
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2.3. USO DEL MODULO DE VALORACION

Comenzaremos indicando cada una de las herramientas que tiene este médulo para

luego explicar las aplicaciones de las mismas.

2.3.1. Herramientas del M6édulo Valoracion SINAT

Las herramientas utilizadas en este modulo se dividen en:

a.

Herramientas de busqueda y seleccién

Son las mismas herramientas que encontramos en el médulo de catastro y sirven
para realizar diferentes consultas en el sistema. Estas herramientas son:

icoNOo
L)

Seleccionar predios

‘ FUNCION

Selecciona predios de manera individua.l

o

Deseleccion de elementos

Deselecciona cualquier elemento seleccionado
con anterioridad.

J["‘;-f

Seleccidn a partir de una geometria

Selecciona uno o varios predios a partir de una
geometria.

[

Buscar predios

Realiza la busqueda de predios a partir de su
cédigo catastral.

&

Buscar propietarios

Realiza la busqueda de predios a partir del
nombre o del documento de identidad de los
propietarios.

»

Ver ficha del predio

Selecciona de manera individual un predio y abre
su ficha catastral.

'% Ver ficha de la edificacion

Selecciona de manera individual una construccién
y visualiza sus caracteristicas catastrales.

@

Ver ficha de la cobertura

Selecciona de manera individual la cobertura que
se encuentra dentro de un predio y visualiza sus
caracteristicas catastrales.

L)

Ver propiedades de las zonas agroeconémicas
homogéneas

Selecciona de manera individual la zona
agroecondémica homogénea que esta vigente en el
sistema y visualiza los valores de las agregaciones

de esa zona.

o

Ver propiedades de las parroquias

Selecciona de manera individual una parroquia y
visualiza su coédigo y su nombre.

P

Seleccionar predios

No tiene una funcion.
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b. Edicion
Son herramientas utilizadas para la creacion o modificaciéon de zonas agroeconémicas
homogéneas durante una simulacién.

[e]0]\[0] ‘ FUNCION

» Vuelve editable la capa de zonas agroeconémicas

i L i homogéneas durante una simulacién en curso.
Editar zonas agroeconémicas homogéneas

ﬁ Administra el coeficiente de los factores de ajuste

. L, cuando una simulacion esta en curso.
Administrar tabla de aplicacion de factores

E| Despliega los atributos de una ZAH permitiendo ser
Editar atributos cambiados durante una simulacion.
A Permite crear objetos rectangulares para la creacion
o modificacion de una ZAH cuando la simulacién
Dibujar entidad rectangular esta en curso.
4] Permite crear objetos poligonales para la creacién o
modificacion de una ZAH cuando la simulacion esta
Dibujar entidad poligonal en curso.
& Permite la unién de poligonos y la creacion de
poligonos multipartes cuando la simulacion esta en
Unir predios curso.
LY )
Divide un poligono de las ZAH acorde al criterio del
Cortar predios/ coberturas/ usuario.

edificaciones

==
Divide un poligono de las ZAH con base en una
Cortar predios/ coberturas/ entidad geométrica externa.

edificaciones desde una geometria

éc Permite crear un agujero a una entidad poligonal

Crear un agujero en predios/ coberturas/ acorde al criterio del usuario.
edificaciones

i Separa en geometrias independientes los poligonos
multipartes.

Explotar multigeometrias

C. Simulacion

Son herramientas que permiten administrar las simulaciones de valoracion que se
realizan en el sistema.
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ICONO

P

Buscar simulacion

FUNCION

Realiza busquedas de simulaciones realizadas anteriormente.

&

Crear nueva simulacion

Crea y activa una nueva simulacion.

‘|

Guardar simulacion en curso

Guardar simulacion en la cual nos encontramos trabajando.

.

Salir de la simulacion en curso

Permite salir de una Simulacion en curso, sin necesidad de fijarla
con anterioridad.

&

Borrar simulacion en curso

Elimina, al momento de salir, la simulaciéon que se encuentra en
curso.

)M

Informe de valoracion de la
simulacion

Crea un informe de la simulacién que se encuentra en curso en
formato .xls

g

Fijar simulacién en curso

Fija los valores propuestos en la base de datos y realiza el calculo
de valoracion en dicha base.

)

Importar ZAH a partir de
archivo CSV

Importa la base grafica y la alfanumérica de la ZAH creadas fuera
del sistema. Para el area gréafica, se acepta el formato shp y para
la seccion alfanumérica, el formato csv.

s

Matriz de valor del canton

Crea un archivo con formato xls donde se encuentra toda la
matriz de valor.

d. Herramientas de edicion

Se trata de herramientas de apoyo durante la edicion de la capa ZAH en una simulacion

en curso.

ICONO
!

Seleccion de elementos de la
capa editable

FUNCION

Permite seleccionar el poligono que deseamos editar de manera
individual.

2\

Zoom a los elementos
seleccionados

Realiza un acercamiento a todo el poligono seleccionado para
facilitar la edicion.

B¢

Limpiar seleccién

Deselecciona los poligonos seleccionados con la herramienta
antes mencionada.
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ICONO ‘ FUNCION
B Copia elementos geométricos de una capa y los guarda en el
Copiar los elementos portapapeles.
seleccionados

Copia elementos geométricos de una capa externa y los pega en
la capa de ZAH que se encuentra en edicion.

Copiar los elementos
seleccionados a la capa en

edicion
LE
Pega los elemento localizados en el portapeles en la capa de
edicion (ZAH)

Pegar elementos

Copia elementos geométricos (sin tomar en cuenta sus atributos)
de una capa y los guarda en el portapapeles.

Copiar geometria del elemento
seleccionado al portapapeles

Copia los atributos de un cuerpo geométrico y los guarda en el

Copiar atributos del elemento portapapeles.
pulsado
AL metria del Remplaza los elemento localizados en el portapeles con
egar geometria de elementos de la capa en edicién (ZAH)

portapapeles al elemento

seleccionado
X Elimina el o los poligonos seleccionados durante la edicién de
. ZAH.
Borrar elementos seleccionados
Deshace cambios realizados en la edicion.
Deshacer
Rehace cambios realizados en la edicion.
Rehacer
Permite mover una geometria seleccionada.
Mover los elementos
seleccionados
o » ) . .
Crea nuevos vértices de un poligono previamente seleccionado.
Insertar vértice
Elimina vértices de un poligono previamente seleccionado.
Borrar vértice
Permite mover el vértice de un poligono seleccionado.
Mover vértice
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ICONO ‘ FUNCION

173
AR Permite unir un vértice a la vez con el mas cercano de un

Unir vértices poligono seleccionado.

Permite unir un vértice de un poligono, cuyo vértice seran
Unir vértices al vértice seleccionado con anterioridad.
seleccionado

+ .- , .
A Aumenta la superficie del poligono seleccionado con base en una
.k geometria creada a criterio del usuario.
Aumentar superficie

=] Aumenta la superficie del poligono seleccionado con base en una

Disminuir superficie geometria creada a criterio del usuario.
. Disminuir sup

ﬁ Genera un poligono adyacente al poligono seleccionado evitando
asi errores topoldgicos en la creacion de nuevas zonas.

Generar poligono adyacente

2.3.2. Aplicacién de las Principales Herramientas

La mayoria de las actividades que se realizan en el médulo de valoracion se trabajaran
en de un ambiente de simulacién, que permitira crear diferentes escenarios de los
parametros a utilizar al momento de valorar un cantén.

Por lo tanto, lo que debemos conocer es cémo crear, guardar, cargar o eliminar una
simulacion y cual es la manera correcta de parametrizar dicha simulacién sin presentar
problema alguno.

a. Crear una simulacion

Para iniciar una simulacién vamos a la seccion de Simulacién y damos clic en el icono

« “Crear nueva simulacién”. Se desplegara la pantalla que se muestra a continuacion
(grafico) donde colocaremos el “Nombre” y la “Descripcidon” de la simulacién que
vamos a crear. A continuacién damos clic en “Aceptar”.

[ cresenurvasmaincin

Irroduzca ks clabios necesarios para crear b fueva siindaciin
hombrss |

il ot b cherttigacan andc ok & b Sam il

temptar | Corvelar |

Si la creacion de la simulacion fue ejecutada correctamente, se mostrara el siguiente
mensaje en la parte inferior de la pantalla.

'_a operadon Crear nueva simuladdn. .. ha conduido con éxito
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b. Guardar una simulaciéon

El usuario puede guardar los cambios realizados en una simulacién en curso en
cualquier momento, evitando asi la perdida de informacion por factores externos.
Para esto, el usuario debe dar clic en el icono “Guardar simulacién en curso” &,
Inmediatamente, el sistema abrird una ventana emergente que dara aviso de que se
esta guardando la simulacion. Cuando culmina este proceso, la ventana se cerrara
automaticamente.

& Guardar simulacion en curso...

(©) Guardando ls simulacién

C. Salir o eliminar una simulacion

El usuario puede salir de la simulacion para continuar el proceso en otro momento.
Para ello, debe guardar la simulacién y dar clic en el icono “Salir” de la simulacién en
curso o, si desea que la simulacién sea eliminada, debe dar clic en el icono “Borrar
simulacién en curso”.

En esta segunda opcién, se perdera toda la informaciéon generada y no se podra
recuperar dicha simulacion.

d. Cargar una simulacién

El usuario puede retomar una simulacion previamente guardada y seguir trabajando
en la misma o fijarla en el cantén. Para esto, debe dar clic en el icono “Buscar
simulacién” y el programa desplegara una ventana (grafico) donde se colocaran los
parametros de busqueda.

CARGAR UNA SIMULACION

- —

COLOCAR EL PARAMETRO DE BUSQUESDA Y HACER CLIC EN EL ICONO INDICADO
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1 GEI
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SELECIONAR LA SIMULACION DESEADA Y HACER CLIC EN EL ICONO CARGAR SIMULACION

e. Cargar insumos de valoracién de fuentes externas

Una de las ventajas que tiene el SINAT es que permite, rapidamente, cargar la matriz
de valor y la capa grafica de ZAH que han sido creadas en otro sistema®. Para ello:

- Elimine la capa de ZAH que se encuentra al iniciar la simulacion.

ELIMINAR CAPA DE ZAH DE LA SIMULACION EN CURSO

T I T LN Y1y

4 Se puede cargar capas generadas desde un sistema de informacion geografica.
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SELECCIOMAR LA CAPA DE ZAH PRESENTE EN LA SIMULACION

- — -
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VERIFICAR QUE LA CAPA DE ZAH SEA ELIMINADA

- Cargue -en el cliente SINAT- la capa que desea utilizar (en los formatos esta-
blecidos con anterioridad).
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ACTIVAR HERRAMIENTA CARGAR DATOS

e Fowsswe
e e 58>
L]
B
N Sr——
.
LOCALIZAR Y ABRIR ARCHIVO

AN e - NS ERERER

VERIFICAR EN EL MODULD CAPAS

- Con la ayuda de la herramienta Importar ZAH a Partir de Archivo CSV @ se
desplegara una pantalla. Seleccione la capa cargada en el cliente SINAT y loca-
lice el archivo CSV donde se encuentran la matriz de valor que se desea utilizar.
Busque el campo ZAH o ZONA. Acepte el procedimiento realizado.
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IMPORTAR ZAH Y MATRIZ DE VALOR
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- Al culminar este proceso se podra visualizar la nueva capa de ZAH vy su res-
pectiva matriz de valor.

- Por ultimo, parametrice los factores de ajuste para suelo y construcciones. Para
ello, utilice la herramienta “Administrar tabla de factores de ajuste™ .
Esta herramienta se divide en cuatro pestafias donde se pueden parametrizar:
factores de suelo, factores de edificaciones, actualizacion de APU y actualizacion
por IPC.

Dentro de los factores de suelo se encuentran:

Madurez de los cultivos

k l..‘.._h.l:_.._,._a mm; mm|mg¢ml
Hachrez cultbeos | Pactores anste sk |

Contgs Ml afir et ris
Cee 2 | 3
<t = I )
S [ i7
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Gy 3 i i
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E_ﬁ_ 1 | -
LK % i I
[+ & |
Beo [ F4
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et [F
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[ [E3 ]
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_ﬁ | 4 1
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i 1] |
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Bey Cl 1 ]
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Pendiente
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Diversificacion

En lo referente a construcciones o edificaciones, se inicia con la parametrizacién de
la pestafa “Factores de uso de edificaciones”.

sislesslecazslalzislasiecisialsl

— =
b Gowdwcmtios | 3 Concnte

Factores de estado de edificaciones
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Pactores Sumks Pactores Edficacionas | Actsksscin A | Adusssoon oo 1|
Famtores de us de el e o Factores de estado de ediicacknes | vida Lni B
_ mambes Lo - ey 1 koo
Busno. 18 (5] i)
 tsde 18 o | 0,478
Povntar e L] 1  fi
b | g ke |

Vida util materiales

| |Porcersate: [e0

bd Guardar camboos | g cancelne |

Una vez fijados los factores de ajuste, existen dos alternativas para el ingreso de
datos a través Actualizacion APU (Analisis de Precios Unitarios) o por IPC (indice de
Precios al Consumidor).

En el primer caso, se encuentran los costos indirectos (constantes) y los costos
directos.
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En el segundo caso, si se trata de una actualizacién con base en lo que existe en el
sistema, se puede utilizar el IPC donde se toma el indice proporcionado por el INEC
y se actualiza, de forma masiva, los costos del primer caso.
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[ rovtmes deannte |
Factores Simks | Factores Edficaciorns | Actushencin A Actuskeanin oo T°C |
IR

l‘wmh
wewea [T

bl s cten cambion I [ % Concele__||

Una vez editados todos los campos de las tablas de factores de ajuste, damos clic
en Messame | Gj gl ingreso de la informacion se realizé correctamente, en la parte
inferior de la pantalla, se mostrara el siguiente mensaje

a operacion Administrar tabla de aplicadion de factores de ajuste. .. ha conduido con éxito

- Actualizar insumos de valoracion

ElI SINAT, también, permite realizar una actualizacion de los insumos dentro del cliente.
El caso mas especifico es la modificacion de ZAH tanto de manera grafica como
alfanumérica, mediante la aplicacion de la herramienta “Editar zonas agroecondémicas

homogéneas”.

Para esto, con el icono seleccionamos la “Zona a editar’. La edicién puede ser por
atributos D o gréfica.

Para la “Edicion por atributos”, escogemos el icono “Edicién por atributos” que se
encuentra en “Herramientas de edicion” 5 .

Se desplegara la siguiente matriz, donde visualizaremos el nombre de la zona en
edicién y los valores por hectarea ($/ha) de las diferentes agregaciones. También, la
opcidén para colocar un valor, segun el grado de tecnificacion para el caso de cultivos.

Estos campos de valor podran ser editados.

EDICION DE ATRIBUTOS DE LA CAPA DE ZAH

AFes @RI bRl TR AR s e BE 8 S R A

.
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Para la edicion grafica, debemos seleccionar la o las zonas que deseamos editar y
vamos a la opcion editar . En “Herramientas de ediciéon” ¢ tenemos diferentes
opciones para realizar cambios graficos en las diferentes zonas agroeconémicas de

valor.
& Edeidn a
- Elemantos de edcidn
ale <l | alaluialx| als] =2
e e A S S T EE S T T T S = E P
o 0| | 2 | | ma| HEDne
Howom | @mcstsceton | WSt | vie|s

Una vez realizadas todas las modificaciones -graficas y de atributos- procedemos a
consolidar o a descartar los cambios realizados. Para ello, hacemos clic en el icono
@. A continuacion, se desplegara la siguiente pantalla:
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@edicion |
@ ¥a a finalizar la edicidn de la capaZonas Agroecondmicas Homogéness

Cancelar |

2.4. TRAMITES REALIZADOS FUERA DEL MODULO DE VALORACION

En gestion catastral, la mayoria de trémites que se realizan afectaran a la valoracion
individual del predio. En estos casos, el cambio de valor esta relacionado de manera
directa con el avaluo inicial del predio. Sin embargo, existen algunos tramites que
influiran en el avaluo pudiendo o no mantener esta relacién con el avaluo inicial. Estos
tramites son:

2.4.1. Modificacion de cobertura de forma individual

Debido a la dinamica de la cobertura y al uso de la tierra, el comportamiento de uno
o varios predios puede cambiar en el tiempo. Esta transformacion se vera reflejada
en la cobertura y, consecuentemente, en el uso actual del suelo. Cuando esto ocurre
de manera individual, el sistema SINAT permite realizar el cambio a través del tramite
Modificacion de cobertura.

Para realizar este proceso, es necesario identificar el predio que se desea actualizar
e iniciar un tramite dentro del médulo de catastro.

Al iniciar la gestion, se desplegara una ventana en la cual se debe seleccionar el
casillero “Tramite actualizacion de cobertura” y en el casillero variante se elegira la
opcion “Modificacion de cobertura”. Al igual que todos los tramites catastrales, se debe
ingresar los datos del solicitante y hacer clic en “Iniciar tramite”. Una vez finalizado
este proceso -en la parte inferior de la pantalla- aparecera la notificacion

[Trémite Actualizacién de datos inidado con xito
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INICIAR TRAMITE DE MODIFICACION DE COBERTURAS

D e
Rl L B i - nl-l. II.II'DI!I-II.- e L K. L

e
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Iniciar trémite y Seleceién de Actualizacién de datos
e

|n¢rm de datos del Solicitantes e Inicio del trdmite

Con este aviso, inicia la etapa de documentos habilitantes. El usuario del programa
debe revisar la documentacién habilitante para justificar el cambio de cobertura
(archivos fotograficos, inspecciones de campo, actualizacion de coberturas, etc).
Una vez realizada la comprobacion, se deben subir los documentos al sistema (de
ser necesario, los archivos pueden subirse posteriormente). Concluido el proceso,

debemos hacer clic en la pestana “Finalizar primera etapa”.
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_ DOCUMENTOS HABILITANTES

&

i H
FRSE

OZ=

Finafizar Primars Etaps

Enseguida, el sistema iniciara la etapa de edicién. Aqui, es posible realizar cambios
de cobertura, manteniendo los poligonos iniciales o un cambio completo, acorde con
la realidad del predio.

En caso de tener un cambio de atributo -es decir de tipo de cobertura- se utilizara la
siguiente herramienta:
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ACTIVAR HERRAMIENTA EDITAR COBERTURA Y SELECCIONAR CAPA EDITABLE

DL AR R o

[CIm——— =
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Seleccionar cultivo 1‘ W—) Colocar estado del cultivo
Colocar edad del cultivo <€ ry » Colocar afio de actualizacion
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REALIZAR LOS CAMBIOS NECESARIOS

H
é i ncbeié 2 it S eCibartr
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Si se requiere realizar un cambio de distribucion interna de coberturas, se utilizaran las
mismas herramientas de edicién que usamos para el caso de zonas agroeconémicas
homogéneas.
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EDICION GRAFICA Y DE ATRIBUTO DE COBERTURAS

=

ACTIVAR HERRAMIENTA EDITAR COBERTURA ¥ SELECCIDNAR CAPA EDITABLE

=
== = ™\ = P S
SELECCION DF LA COBERTURA A EDITAR ¥ USO DF LA HERRAMIENTA DE EDICION

[Ty . s aumee v dhaa (TEr ey

SELECIOMAR COBERTURA A MODIFICAR Y ACTIVAR HERRAMIENTA EDITAR ATRIBUTOS
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CONSOLIDAR LOS CAMBIOS
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Una vez culminada la etapa de edicion, es necesario finalizar el tramite

@ Etapa actual -]

Proceda a la edicidn con las
hetramientas correspondientes

2.4.2. Reavaluo

Como en todo proceso de valoracion masiva, existen predios que tienen caracteristicas
unicas que influyen en su valoracion. En estos casos, el SINAT posee un tramite
llamado reavaluo, que permite utilizar el factor de diversificacion cuyo coeficiente es
proporcionado por el GAD Municipal.

Para realizar un reavaluo, se seleccionara el predio a tratar y se iniciara un nuevo
tramite. En el casillero “tramite”, seleccionaremos Reavaluo. Luego, llenaremos los
datos del solicitante e iniciaremos.

INICIAR TRAMITE DE REAVALUO
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Iniciar tramite y Seleccidn de Reavaluo

:1_:--. P S — . - = _— -i

[E‘"—i'

3 ———

Ingreso de datos del Solicitantes e Inicio del tramite
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Al igual que el tramite anterior, se deben subir los documentos habilitantes.
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Seleccionar el Documento Scaneado
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Verificar que Iso documentos se hayan cargado correctamente
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Documentos hablitantes

Subir
R

Finalizar Primera Etapa

Finalizada la primera etapa del tramite, en la pestafia “Valoracién”, se desplegara la
ventana “Ficha catastral”’. En esta pestafia es posible observar todos los parametros
que se han tomado en cuenta para el avaluo del predio (suelo, edificaciones y mejoras).
En la parte inferior izquierda del campo “Suelo” encontraremos el casillero “Factor de
diversificacion” donde podremos seleccionar “Mérito” (Avallio a la alza), “Demérito”
(Avaluo se devalua) y “Normal” (No se aplicara ningun factor). Una vez seleccionado
el factor que se desee aplicar, guardamos los cambios realizando clic en “Aceptar” y
finalizamos el tramite.
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TRAMITE REAVALUOD
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2.4.3. Ingreso y modificacién de edificaciones

Otra caracteristica que influye en la valoracion de un predio es la presencia y las
caracteristicas constructivas de una edificacion o de una mejora. Tanto las mejoras
como las edificaciones suelen ir aumentando o cambiando a través del tiempo. Esta
actualizacion se la realiza -al igual que en los casos anteriores- a través de un tramite
en el modulo de catastros, que se encuentra ubicado en el “tramite actualizacién” de
datos variante “Ingreso y modificacion de edificacion”.
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INICIAR TRAMITE DE MODIFICACION DE EDIFICACIONES Y SERVICIOS
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Selecidn de Ingreso y modificacién de edificaciones y servicios
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Ingresa de datos del Solicitantes e Inicio del trimite

De igual manera, en la primera fase, se deben subir y validar los documentos
habilitantes para este tramite.
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DOCUMENTOS HABILITANTES
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Seleccionar el Documento Scaneado
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Finalizar Primera Etapa

Dentro de este tramite podemos realizar diferentes actividades, tanto en la parte
de edificaciones, como en la de mejoras. Con la herramienta “Editar predios”,
seleccionamos el icono “Editar atributos”, que abrira -como ventana emergente- la
ficha predial. Aqui podremos actualizar las mejoras de un predio y sus servicios.

EDICION DE MEJORAS Y SERVICIOS
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USAR HERRAMIENTA EDITAR PREDIOS Y EDITAR ATRIBUTO
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ACTUALIZACION DE MEJORAS
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ACTUALIZACION DE SERVICIOS

En segundo lugar, con la herramienta “Editar edificaciones” podremos crear
o actualizar edificaciones de forma grafica (Dibujar entidad rectangular  Dibujar

Entidad poligonal o Generar poligono adyacente) o a manera de atributos || (Editar
atributos).
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) EDICION DE EDIFICACIONES
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USAR HERRAMIENTA EDITAR ATRIBUTDS
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SUBIR DOCUMENTOS DE RESPALDO
(FOTOGRAFIA, FLANIMETRIAS,ETC)







EL SISTEMA NACIONAL PARA LA ADMINISTRACION DE TIERRAS (SINAT URBANO Y
RURAL) DESARROLLADO EN SOFTWARE LIBRE, FUNCIONA EN MAS DE 50 CAN-
TONES PARA GESTIONAR EL CATASTRO Y LA INFORMACION GENERADA POR EL
PROGRAMA SIGTIERRAS EN LAS CAMPANAS DE LEVANTAMIENTO PREDIAL RURAL

4l E R & mm Sjstema Nacional parala

=11 I\ ] o Administracion de Tierras

Catastro rural y urbano adaptado a sus necesidades

www.sigtierras.gob.ec




TODOS LOS RESULTADOS DEL PROGRAMA SIGTIERRAS: ORTOFOTOGRAFIA, CAR-
TOGRAFIA TEMATICA, CATASTRO Y VALORACION MASIVA DE TIERRAS RURA-
LES Y SUS RESPECTIVOS METODOS Y MANUALES DE USO PUEDEN CONOCER-
SE Y SER DESCARGADOS DE NUESTRO GEOPORTAL WWW.SIGTIERRAS.GOB.EC
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CENTRO GEOMATICO VIRTUAL

es el punto de acceso a los productos y
servicios generados por SIGTIERRAS

. Geoportal

* Visor web de mapas

» Servicios de mapas
- Ortofotografia y modelo
digital del terreno

- Cartografia tematica

- Bases de datos de
campo, banco fotografico
y resultados de
laboratorio

» Metadatos

= Descarga de datos

g Capacitacion en linea

Conoce mas sobre el territorio donde habitas y descubre sus potencialidades en www.sigtierras.gob.ec

www.sigtierras.gob.ec
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