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Resumen. Este articulo es una descripcion de la
valoracion de suelo urbano, usando la metodologia de la
Asociacion de municipalidades del Ecuador (AME), con
este método determinamos el valor por metro cuadrado de
cada manzana, que es la unidad catastral que se usa en la
mayoria de catastros del pais para la valoracion de suelo.
Primero realizamos una descripcion del problema, luego
indicamos la metodologia que usamos para hallar el valor
metro cuadrado, describimos los cdlculos, y llegamos a
determinar las conclusiones.
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1. Introduccion

El valor de suelo que se obtiene de una matriz,
actualmente la matriz de valor con la cual se esta
trabajando se la obtiene de calculos que se realizan en una
forma practicamente manual, por lo que es susceptible a
errores, para obtenerla partimos de dos procesos: el
primero es el calculo de los valores de suelo de los sectores
homogéneos que se obtiene de los wvalores de la
investigacion de mercado que es un proceso que se hace en
hoja de calculo de Excel y el segundo es el llenado de la
informacion de infraestructura por manzana que igual se
trabaja en una hoja de célculo de Excel, esto hace que toda
esta informacion se preste a manipulaciones, errores de
digitacion, pérdida de informaciéon. El célculo de los
valores es igual un proceso estadistico que lo genera un
calculo manual que es complejo y que maneja mucha
informacion, esto lo hace un proceso critico ya que con este
calculo se obtiene luego los valores de los predios que son
la base para la determinacion del impuesto predial que se
convierte en un recurso econémico muy importante para la
municipalidad, todos estos calculos que no estan
automatizados retardan el proceso de actualizacion de valor
de la propiedad que es una obligacion y competencia de la
Direccion de Avaltios y Catastros. Todo esto genera
pérdida de tiempo, pérdida de confiabilidad, pérdida de
recursos econdmicos y hasta puede acarrear sanciones.

Ademas la valoracion de la propiedad, la que contiene
el valor de suelo que es el tema tratado es una obligacion
que se la debe hacer en forma permanente por parte de los
municipios, en este caso el Municipio de Ibarra que es
donde se va a desarrollar el sistema y donde se piensa
aplicar este estudio, este es muy importante ya que nos
permitird mejorar el proceso de valoracion de suelo.

Lo que realizaremos con este estudio es la de llegar a
mostrar una actualizacion del valor dado por un proceso de
investigacion de mercado y una forma técnica de hallar un
valor base y un valor por infraestructura para cada
manzana.

2. Método de Valoracion

La valoracion de suelo es un método de valoracion
que es recomendado por la AME y es usado en la mayoria
de municipios del pais, consta de varios procesos que se
llevan individualmente, pero que luego se juntan para
llegar a determinar el valor de suelo.

El primero es determinar el valor ponderado de la
manzana, el cual se llega a obtener mediante la suma de los
valores que se le da a cada una de ellas por la
infraestructura que posee. Entre estas infraestructuras
estan:

- La infraestructura basica.

- La infraestructura complementaria.
- Servicios municipales.

- Condiciones urbanas.

Una vez que tenemos los valores para cada manzana
de acuerdo a estos factores tenemos una primera parte de la
valoracion de suelo.

El segundo proceso empieza con la investigacion de
mercado, en la cual se recolecta datos de los valores de
terreno de toda la ciudad. Teniendo toda esta informacion
la podemos clasificar para posteriormente realizar los
calculos.

Con la cuantificacion de los valores de infraestructura
se determina los sectores homogéneos, que también se
denominan sectores por valor que no son mas que una
determinada zona que tiene similitudes en su precio de
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comercializacion y sus caracteristicas es decir la
infraestructura que poseen.
Ya determinados los sectores homogéneos,

procedemos a calcular el rango de valor base para cada uno
de ellos, para esto clasificamos la investigacion de mercado
de acuerdo a sector homogéneo y aplicamos las formulas
estadisticas para hallar dicho rango, luego podemos escoger
un valor de dicho rango que se denomina valor base para
realizar la simulacion y obtenemos el valor de cada
manzana.

2.1 Aplicacion del Método

Ponderacion de manzana por infraestructura, tenemos
varias tipos de infraestructura como ya lo dijimos y cada
una representa un valor, las cuales son: agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, red
vial, red telefonica, aceras, bordillos, recoleccion de basura,
uso de suelo y aseo de calles. Una manzana estandar tiene
cuatro lados, cada uno de ellos puede o no tener servicio o
infraestructura y en relacion a esto se llega a obtener el
valor ponderado, asi:

4 lados de infraestructura = valor maximo.

Ningun lado de infraestructura = cero.

Ademas tenemos la morfologia urbana que es el
valor de los barrios, que se obtiene de acuerdo a tres
factores, situacion juridica, edad de barrio, estatus del
barrio, el valor del barrio se lo traslada a la manzana ya que
cada una pertenece a un barrio.

También tenemos la densidad edificada, que es el
valor obtenido de la division de numero de predios
edificados para el nimero de predios de manzana.

El equipamiento urbano, que son todos los
equipamientos que generan influencia en cada manzana
entre ellos estan: educacion, salud, recreacion y deportes,
religioso y seguridad. De ahi las manzanas que tienen mas
equipamiento tienen un mayor valor.

Con estos items hallamos el valor de ponderacion de
la manzana.

Determinacion de los rangos de valor por sector,
para esto lo hacemos mediante metodologia recomendada
por la AME.

Para realizar el calculo necesitamos la informacion
que recopilamos en la investigacion de precios,
posteriormente el técnico responsable de la valoracion,
junto con el director departamental y los responsables de
avaluos y catastros determinan los sectores homogéneos.
Para luego realizar el proceso de calculo del valor por
sector, siguiendo el método de célculo recomendado por
los técnicos de la Asociacion de Municipalidades del
Ecuador (AME) que es el que se estd usando en la mayor
parte de los municipios del pais:

Organizamos la informacion recopilada de mayor a
menor, esto es importante para los posteriores calculos
estadisticos que se va a realizar.

Lo siguiente es con estos datos realizar el calculo de la
mediana, con las siguientes formulas:

FORMULA ‘

DESCRIPCION
Yo+ X X = Valor o dato
z L
Mediana = % N = posicion en la lista

de datos.
Férmula para calculo de la variable estadistica Mediana, nimero
par de datos.

FORMULA | DESCRIPCION

X = Valor o dato

Mediana = Xn+1 . .
> N = posicion en la lista

de datos.
Formula para célculo de la variable estadistica Mediana,
numero impar de datos.

A partir de la mediana escogemos los valores que estan
en un rango de mas 25% y menos 25%. Esto segun
recomendacion de los técnicos AME. Es decir el rango
estara dado por:

Valor inferior = Mediana — (0.25*Mediana)
Valor superior = Mediana + (0.25*Mediana)

Con estos nuevos datos realizamos el ordenamiento y
sacamos la frecuencia de cada uno, luego multiplicamos la
frecuencia por cada dato y encontramos las sumatorias de
las frecuencias y del producto que realizamos. Con
frecuencia queremos decir las veces que se repite cada dato
de esta manera eliminamos los duplicados.
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Calculamos la media aritmética en este caso lo hacemos
dividiendo la suma de los datos para el numero de datos.
En este caso aplicamos la formula:

Media Aritmética (X )= Sumatoria F*D / Sumatoria F

Luego calculamos la desviacion estandar de los datos
donde ya eliminamos los repetidos.

FORMULA ‘ DESCRIPCION

x = Valor o dato
N = Numero de datos

X = Media aritmética

i=numero de dato.

Foérmula para el calculo de la desviacion estandar.

Con la tabla estadistica t de student, escogemos el factor
tc que lo tomamos dependiendo del numero de datos que
tenemos para realizar el calculo y el grado de confiabilidad
que queramos dar segun metodologia AME usamos el 90%
de confianza. Esto nos sirve para el intervalo de
confianza del sector valor.

Tenemos el factor tc, la desviacion estandar y el nimero
de datos. Realizamos el calculo del intervalo de fluctuacion
o variacion con la férmula siguiente:

Factor de Variacion = factor tc*

Estandar(c))/N(N-1))

((Desviacion

Luego tenemos ya un rango de valores comprendido
entre el valor inferior y superior de los cuales se puede
escoger el valor base del sector homogéneo, tomando como
base la media aritmética tenemos lo siguiente:

Valor
Variacion.

inferior = Media Aritmética — Factor de

Valor superior = Media Aritmética + Factor de

Variacion.

3. Conclusiones

No se investigd nuevas metodologias de valor de
suelo, ya que la ley determina el método para realizar la
valoracion de la propiedad, donde consta el valor de suelo
y el cual la Asociacion de Municipalidades del Ecuador,
creo un estandar para realizar el proceso.

La Direccion de Avaltos Catastros, a través de sus
funcionarios es la responsable del proceso de valoracion de
la propiedad, en la cual estd inmersa la valoracion del
suelo. Al conocer los técnicos los pasos a seguir en este

proceso, el aprendizaje y posteriormente la utilizacion del
sistema sera mas sencillo.

El método de valoracion que se usa es un procedimiento
ya probado, el mismo que esta implementado para la
valoracion en la mayoria de municipios del palis,
practicamente se consideraria que es un estandar ya que lo
establecio la Asociacion de Municipalidades del Ecuador,
entidad que es responsable de asesoria técnica en la
formacion de los catastros conjuntamente con los
municipios, cuando a estos ultimos se les asignd la
competencia de administrar el catastro predial.

La unidad de analisis en el proceso de valoracion es la
manzana catastral y con esta se trabaja para hallar el valor
de suelo.

Los sectores homogéneos determinados por el analista
catastral, tienen relacion directa con la ponderacion
individual de la manzana que estd dada por la
infraestructura que posee la misma.

La manzana estd conformada por unidades mas
pequefias que son los predios, los predios tomaran el valor
de la manzana y seran afectados por factores denominados
de aumento reduccidon que individualizaran su valor, entre
estos factores estan la ubicacion del predio en la manzana,
su forma, su area, su frente y fondo, su topografia y los
servicios individuales que posee.
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