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Resumen:

El valor del suelo urbano es muy variable a lo largo de las ciudades americanas. Una de las estrategias que viene
cobrando impulso en América Latina para levantamientos sistematicos de datos de mercado inmobiliario se basa en
la conformacion de observatorios urbanos. Inspirado en un estudio destinado a recolectar y sistematizar datos del
mercado inmobiliario a lo largo de América Latina en una plataforma SIG en la nube de acceso libre, fue estructurada
una red de observatorios en 8 municipios de diferentes caracteristicas del Ecuador, bajo la hipotesis que era posible
elaborar mapas de valores del suelo urbano en las ciudades a partir de datos observados y levantados con la
participacion voluntaria de actores del sector publico, académicos y funcionarios vinculados con la definicion de
politicas de suelo. Los resultados alcanzados permiten afirmar que los observatorios han mejorado los estudios
econdmicos, y que la implementacion de técnicas geoestadisticas y econométricas acercaron sus resultados a la
realidad inmobiliaria, otorgando mayor credibilidad y certeza a las decisiones que toma a administracién municipal.
Los mapas de valores a nivel de predio dan soporte para elaboracién de zonas homogéneas geoeconémicas y analisis
estadisticos; estudios localizados de mercado para interés de la municipalidad y soporte para estudios de adquisicion
de inmuebles para obras publicas. EI Ecuador comenzé a comprender de forma clara las preferencias del mercado
inmobiliario a lo largo de todo su territorio, puesto que la informacién cuenta con una Unica referencia econémica.

Palabras-clave: Observatorios de Valores, Catastro Econémico, Mapa de Valores.

Abstract

Urban land value is very variable throughout the American cities. One of the strategies that is gaining momentum in
Latin America for systematic surveys of real estate market data is based on the creation of urban observatories.
Inspired by a study aimed at collecting and systematizing real estate market data throughout Latin America on a free-
access cloud GIS platform, a network of observatories was structured in 8 municipalities with different characteristics
of Ecuador, under the hypothesis that it is possible to prepare maps of urban land values in cities based on observed
and collected data with the voluntary participation of public sector actors, academics and officials linked to the
definition of land policies. The results achieved confirm that the observatories have improved economic studies, and
the implementation of geostatistical and econometric techniques brought their results closer to real estate reality,
giving greater credibility and certainty to the decisions made by the municipal administration. The maps of values at
market level support the elaboration of homogenous geoeconomic zones and statistical analysis; localized market
studies for the interest of the municipality and support for studies of acquisition of real estate for public works. Ecuador
began to clearly understand the preferences of the real estate market throughout its territory, since the information has
a single economic reference.

Keywords: Land Value Observatories, Economic Cadastre, Land Value Maps.
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1. INTRODUCCION

El valor del suelo urbano es muy variable a lo largo de las ciudades americanas. En Estados
Unidos existen datos de mercado debidamente sistematizados, como los presentados en el proyecto
“Land and Property Values in the U.S.” https://www.lincolninst.edu/subcenters/land-values/),
mientras que en latinoamericana, la red de investigacién en mercados de suelo apoyada por el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) indico oportunamente en un informe al respecto que
“... lamentablemente hay muy pocos datos empiricos sistematicos sobre el valor del suelo y de la
vivienda para ciudades latinoamericanas; mucha de la evidencia es anecdotica y cualitativa”
(http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getDocument.aspx?DOCNUM=35099747, pag. 33).

Los resultados de diferentes levantamientos e investigaciones generan buena cantidad de
datos, muchos de ellos inclusive son abiertos y disponibles, pero su sistematizacion para estudios
comparados ha sido muy dificil debido a la diversidad y dispersion de las fuentes.

Una de las estrategias que viene cobrando impulso en América Latina para levantamientos
sistematicos de datos de mercado se basa en la conformacion de observatorios urbanos. Un
observatorio territorial es una estructura administrativa y tecnoldgica que monitorea la ciudad a
través de imagenes y censos. Puede ser estructurado por la institucion que administra el catastro
territorial, por instituciones académicas o bien a través de alianzas interinstitucionales que
congreguen organizaciones académicas, publicas y/o privadas que tengan interés comin en
determinados espacios urbanos y en tematicas especificas. Mientras los observatorios territoriales
se estructuran con la finalidad de definir politicas publicas en general, los observatorios de valores
se enfocan en el mercado inmobiliario, y los resultados de los levantamientos se orientan a generar
mapas de valores Utiles para definir las politicas de financiamiento de ciudades a través de la
distribucion equitativa de impuestos, y la recuperacion de plusvalias.

Asi como la cartografia que compone el catastro geométrico debe tener un sistema de
referencia Unico, en la mayoria de los paises de la region constituido por el Sistema de Referencia
Geocéntrico para las Américas - SIRGAS, el catastro econdémico debe tener una referencia Gnica
para que los valores sean integrables y comparables a lo largo del territorio nacional. En este
sentido, la propuesta es que el mercado inmobiliario sea esa referencia econdmica, siendo por lo
tanto necesario desarrollar mecanismos para su monitoreo constante.

Inspirado en un estudio destinado a recolectar y sistematizar datos del mercado inmobiliario
alo largo de América Latina en una plataforma SIG en la nube de acceso libre, aplicando la técnica
de crowdsourcing (Figura 1) fue estructurada una red de observatorios en 8 municipios de
diferentes caracteristicas del Ecuador bajo la hipétesis que era posible elaborar mapas de valores
del suelo urbano en las ciudades ecuatorianas a partir de datos observados y levantados con la
participacion voluntaria de actores del sector publico, académicos y funcionarios vinculados con
la definicion de politicas de suelo. En este sentido busco responder a la siguiente pregunta de
investigacion: ¢es posible sistematizar datos de mercado de suelo en cantidad suficiente, calidad,
plazos relativamente cortos y bajo presupuesto, a partir de iniciativas de crowdsourcing?

Los excelentes resultados arrojados por los observatorios estructurados bajo la presente
iniciativa en diferentes ciudades ecuatorianas son suficientemente elocuentes y pedagdgicos, como
para mostrar a los administradores que es ventajoso contar con una estructura de monitoreo del
mercado inmobiliario que articule a los actores méas involucrados con la compraventa de
inmuebles, créditos hipotecarios, translacion de dominio, entre otros. En tal sentido, la elaboracion
de mapas de valor basados en técnicas de geoestadistica, hasta recientemente de conocimiento casi
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exclusivo de consultores particulares, se incorporan paulatinamente en los equipos de funcionarios
publicos de los catastros territoriales y la academia.

Figura 1 - Mapa de valor del m? de suelo en América Latina

2. EL CATASTRO EN ECUADOR

El término “catastro” aparece en el texto constitucional del Ecuador en los arts. 264 y 375 y
Disposiciones Transitorias, lo cual evidencia su relevancia para la administracion publica. El
término “multifinalitario” se usa en el pais desde los anos 70 del siglo pasado, aunque el modelo
no se ha implementado adin en su integridad.

El Decreto Ejecutivo No. 688 publicado en Registro Oficial 410 del 22 de marzo del 2011
establece en el Art. 1, la creacion del Sistema Nacional de Catastro Integrado Geo Referenciado
de Habitat y Vivienda, con el objetivo de registrar de forma sistematica, 16gica, georreferenciada
y ordenada, en una base de datos integral e integrada, los catastros urbanos y rurales de manera
gue sirvan como herramienta para la formulacion de politicas de desarrollo urbano. La misma
norma, en su Art. 2, establece que la rectoria del Sistema Nacional de Catastro sera ejercida por el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda — MIDUVI, el cual queda facultado para expedir
politicas nacionales y los actos administrativos para el correcto funcionamiento del Sistema en el
marco de la Constitucién, la ley y el decreto ejecutivo, el cual debe coordinar con los gobiernos
autonomos descentralizados.

El Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion -
COOTAD, en su Art. 139, atribuye a los gobiernos locales potestades de formacion y
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales. Esta disposicion se complementa
con el Art. 147, el cual afirma que el gobierno central, a través del ministerio responsable
(MIDUVI), dictard las politicas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y
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mantendra, en coordinacion con los GAD municipales, un catastro territorial con coherencia a
nivel nacional.

Ensu Art. 57 el COOTAD atribuye al Concejo Municipal la regulacion, mediante ordenanza,
de la aplicacion de tributos previstos en la ley; crear, modificar, exonerar o extinguir tasas y
contribuciones especiales por los servicios que presta y obras que ejecute. En este sentido, contar
con un mapa de valores referido al mercado inmobiliario es esencial, respetar esos valores es el
unico camino para alcanzar la equidad tributaria.

Los catastros territoriales estructurados en Ecuador que contemplan los datos econémicos,
fisicos, juridicos de los predios mantendran en los proximos afios esa estructura béasica, no
obstante, incorporaran sistemas y métodos de actualizacion més eficientes y eficaces que los
tradicionalmente utilizados. En el area economica, la tendencia fuerte serd consolidar
observatorios de valores liderados por las instituciones catastrales.

En el marco de esta iniciativa, los mismos actores responsables fueron formados y generaron
sus propios mapas de valores referidos al mercado, un &mbito practicamente desconocido en el
pais dado que en Ecuador las valuaciones masivas con fines fiscales desarrolladas por los catastros
usan métodos basados en tablas y factores que no necesariamente reflejan el comportamiento del
mercado. Se suma a estos factores el hecho de que los datos correspondientes a valores del suelo
siempre han estado accesibles para pocos, y con esta herramienta en linea el conocimiento se
democratiza y se da transparencia a la informacion del mercado inmobiliario.

La iniciativa tuvo como objetivo general construir mapas de valores del suelo urbano en 8
municipios del Ecuador, tomando como base datos levantados por actores del gobierno local,
sistematizandolos en una plataforma SIG en la nube.

Como obijetivos especificos, la iniciativa se planteo:

« establecer el mercado inmobiliario como sistema de referencia para los mapas de valores
del suelo urbano para todo el Ecuador,

« estructurar observatorios urbanos de valores del suelo en una plataforma SIG en la nube
de uso simple y de acceso libre, que viabilice la participacion de voluntarios y sirva de difusion de
los datos de mercado,

« levantar muestras georreferenciadas correspondientes a valores del m2 de suelo urbano y
estructurar una base sistematizada con los datos de valor de mercado del suelo urbano en ocho
ciudades de diferentes regiones del pais,

« analizar estadisticamente y validar los datos, y

« formar técnicos y funcionarios en la estructuracion de observatorios en sus municipios,
levantamiento de datos, procesamientos geoestadisticos para la conformacion de mapas de valores
referidos al mercado de suelo urbano.

3. EL OBSERVATORIO NACIONAL DE VALORES

La iniciativa fue desarrollada en los municipios de Cafiar, Ibarra, Loja y Salcedo en la Region
de la Sierra; Bucay, Milagro y Portoviejo en la Region de la Costa; y Zamora en la Region de la
Selva.

Los datos de mercado fueron levantados durante 4 meses, sistematizados en la plataforma
independiente para cada municipio, integrados finalmente en una Unica base para realizar
diferentes tipos de analisis geograficos.

El método fue definido con las siguientes premisas: conseguir una participacion voluntaria
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muy significativa y levantar datos bien representativos del mercado local de suelo urbano,
buscando atender al objetivo de realizar analisis estadisticos y geogréficos del mercado de suelo
urbano. En este sentido, la presente iniciativa establecio un método de trabajo que contemplo:

i. La definicion de los datos minimos a levantar y del nivel deseable por ciudad (meta en
cantidad y calidad), considerando como datos minimos de cada muestra de mercado a los
siguientes: valor de oferta del inmueble (construido o no), area del terreno segln la oferta, area de
la construccidn segun la oferta, fuente del dato, fecha del dato y observaciones. Cada uno de estos
datos de oferta fue contrastado con sus homdlogos catastrales,

ii. la seleccion de la herramienta tecnoldgica para la implementacion de la plataforma en
funcién de la simplicidad y velocidad de implementacion, idioma de la interface y accesibilidad
para la libre participacion, aunque con niveles de control y supervision por parte de los
coordinadores. Fue seleccionada la plataforma GISCloud (www.giscloud.com),

iii. el disefio de formularios de carga e implementacion en la plataforma SIG en la nube,

iv. el levantamiento por parte de los técnicos municipales, con apoyo a distancia y presencial
de los autores,

v. el analisis estadistico y la revision de la calidad de los datos, definiendo cuéles serian utiles
para los estudios de mercados de suelo,

vi. el desarrollo de un curso de capacitacion en el &rea de estadistica y geoestadistica para los
actores involucrados en los observatorios de las ocho ciudades ecuatorianas. Durante el citado
curso se procedio a la seleccion de datos, verificando los antecedentes y su veracidad. Se realizé
el andlisis estadistico y la homogeneizacion de la muestra, bien como el analisis geogréafico para
identificacion de datos atipicos conforme su ubicacion geografica y los vecinos mas proximos. Se
elaboraron los mapas de valores con software libre (QGIS y SAGA) los cuales estan prontos para
ser subidos a la plataforma GISCloud.

Los datos se consiguieron a partir recorridos periddicos realizados por los servidores
publicos, barrio a barrio, calle a calle, recopilando lo que se transaba en la ciudad. Junto con estos
valiosos datos, se consiguieron bases provenientes de bancos, portales de internet, anuncios
clasificados de periddicos, revistas e informacién de otras entidades, tanto publicas como privadas,
relacionadas con ventas y arriendos de inmuebles.

Los datos fueron ingresados a la plataforma GISCloud, en la cual se puede visualizar y
gestionar la informacidn de mercado sobre la base cartografica catastral de cada municipio, a nivel
de predio. Los datos son depurados en la misma plataforma, eliminandose los atipicos (outliers).
Este proceso también puede ser realizado en un aplicativo externo, para lo cual es necesario
exportar los datos en formato SHP.

4. L.OS MAPAS DE VALORES

Atendiendo a los objetivos planteados, los principales resultados alcanzados fueron:
e El establecimiento del mercado inmobiliario como referencia de los valores del m?
de suelo para los municipios estudiados,
e La consolidacion de los observatorios de valores en los 8 municipios identificados
como “casos de demostracion" estructurados en una plataforma SIG en la nube,
e Laestructuracion de las bases de datos correspondientes a valores del m? de suelo en
relacién al mercado en los 8 municipios,
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e Laelaboracion de los mapas de valor del suelo urbano en los municipios estudiados
a partir de datos homogeneizados, aplicando métodos geoestadisticos y ajustados en
funcion de caracteristicas particulares como ejes de valorizacion, presencia de
infraestructura, etc.,

e La formacion de técnicos y funcionaros municipales de las areas de catastro y
planificacion, en todo lo referente a estructuracion de observatorios, uso de la
plataforma SIG en la nube y procesamiento de los datos de mercado para la
elaboracion de mapas de valores del suelo urbano.

Los datos levantados por los observatorios urbanos a lo largo del pais (Figura 2) y en los
diferentes municipios estudiados (Figura 3).
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Figura 3 - Obser\)atorio de Ibarra, Ecuador
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Los mapas del valor del m? de suelo urbano a nivel de predios y de manzanas, elaborados a partir
del procesamiento geoestadistico de esos datos, ya han sido elaborados y en algunos casos
incorporados al GISCloud de forma temporal (Figura 4). No se encuentran abiertos al publico de
forma permanente debido a que hasta el momento no han sido aprobados por los poderes
legislativo y ejecutivo del gobierno local.
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Figura 4 - Mapa del valor del m? de suelo urbano a nivel de manzanas en Ibarra
6. CONCLUSIONES

El crowdsourcing esté siendo utilizado en distintos tipos de experiencias, investigaciones e
incluso en iniciativas concretas, con resultados valiosos. Entre ellos se destaca el caso de
OpenStreetMap (OSM - www.openstreetmap.org) una iniciativa de construccion colaborativa de
cartografica urbana en todo el mundo, lanzada en 2004 y que hoy cuenta con mas de 2.000.000 de
participantes (http://wiki.openstreetmap.org/wiki/Press_Kit). La cartografia OSM posee una
calidad mayor que incluso bases muy difundidas y con alto presupuesto de desarrollo y
mantenimiento, como GoogleMaps o BingMaps de Microsoft.

El surgimiento de la computacion en la nube impactd también en las herramientas de gestién
de la informacion geografica. Actualmente es posible implementar aplicaciones SIG en Internet
de acceso libre, en plazos muy cortos y a bajos costos, que hasta hace pocos afios sélo estaba
reservado para proyectos medianos a grandes. La disponibilidad de plataformas SIG en la nube
potencié y facilitd significativamente el desarrollo de proyectos de crowdsourcing de datos
geograficos, como esta iniciativa.

Inspirada en los buenos resultados obtenidos en experiencias previas, la presente iniciativa
surgié como estrategia de monitoreo del mercado inmobiliario, a partir del cual fuera posible fijar
los valores catastrales con base en un conocimiento adecuado de la dindmica inmobiliaria a lo
largo de las ciudades.

Los observatorios han mejorado los estudios econémicos y la implementacion de técnicas
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geoestadisticas y economeétricas acercan sus resultados a la realidad inmobiliaria, otorgando mayor
credibilidad y certeza a las decisiones que toma a diario la administracion municipal.

Los mapas de valores a nivel de predio dan soporte para elaboracion de zonas homogéneas
geoecondmicas y analisis estadisticos; estudios localizados de mercado para interés de la
municipalidad y soporte para estudios de adquisicion de inmuebles para obras publicas.

Finalmente, un aspecto altamente relevante es que a partir de la difusion de estas técnicas,
el Ecuador comenzo6 a comprender de forma clara las preferencias del mercado inmobiliario a lo
largo de todo su territorio, puesto que la informacidn cuenta con una Unica referencia econdmica.
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