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GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

CAPITULO 1

1.1. Introduccion

El Estado Plurinacional de Bolivia cuenta con un Reglamento Nacional de Catastro aprobado con Decreto
Supremo N° 22902 del 19 de septiembre de 1991, el cual fue elaborado por la Direccién Nacional de Catastro
Urbano dependiente del entonces Ministerio de Asuntos Urbanos, dicho reglamento, establece los parametros
técnicos requeridos para la formacion, actualizacion y mantenimiento del catastro urbano, sin embargo, a la fecha,
las metodologias, tecnologias y division politica a nivel municipal han evolucionado incluidas las definiciones
conceptuales y la multifinalidad del Catastro, dejando asi, al Reglamento Nacional de Catastro desactualizado.

La elaboracién de la Guia Nacional de Catastro recopila los parametros, especificaciones técnicas, manuales
de ejecucion y otros documentos generados para la implementacidon de catastros urbanos en el marco del
Programa de Mejora de la Gestidn Municipal y que constituyen la base documental y técnica para la elaboracién
de un documento normativo actualizado que responda a las necesidades actuales y futuras de los Gobiernos
Autéonomos Municipales del Estado Plurinacional de Bolivia.

El presente documento se constituye en punto de partida para la formacién, actualizacién y mantenimiento del
catastro urbano, el cual se desarrolla sobre la base de la experiencia y mejores practicas de los catastros urbanos
ejecutados en los Gobiernos Auténomos Municipales beneficiarios del Programa.

Toda la documentacion referida, ha sido sistematizada y plasmada en la Guia Nacional de Catastro, conteniendo
lineamientos, estandares y pardmetros técnicos para que otros Gobiernos Auténomos Municipales se basen en
su contenido para el establecimiento de sus propios catastros urbanos.

1.2. Antecedentes

En la gestion 2012, se suscribié el Contrato de Préstamo BID N° 2664/BL-BO, entre el Estado Plurinacional de
Bolivia y el Banco Interamericano de Desarrollo — BID, por un monto de USD. 52.000.000 (Cincuenta y dos
millones 00/100 Délares Americanos) con el fin de financiar el “Programa de Mejora de la Gestion Municipal”
en sus dos componentes, constituyéndose el Ministerio de Obras Publicas, Servicios y Vivienda (MOPSV) en el
ejecutor del Componente Il de “Apoyo a la gestidn catastral y su interconexion con la administracion tributaria” a
través de la Unidad Ejecutora del Programa (UEP).

La elaboracién de la Guia Nacional de Catastro Urbano, es uno de los resultados mas importantes y fundamentales
realizado por la Unidad Ejecutora del Programa de Mejora de la Gestién Municipal, en el entendido que, toda
la experiencia anteriormente mencionada, debe traducirse en una guia metodoldgica destinada a transferir el
conocimiento adquirido y herramientas concretas de apoyo al establecimiento, desarrollo, fortalecimiento y
modernizacién del catastro urbano municipal, abarcando de manera completa, descriptiva y Util los aspectos
fisicos, econdmicos, juridicos, y tecnoldgicos del catastro. Proponer opciones y herramientas concretas para iniciar
una modernizacién de los sistemas catastrales con el objetivo de apoyar en el fortalecimiento de instituciones
gubernamentales, a Gobiernos Municipales, instituciones publicas, funcionarios del sector publico, instituciones

privadas y profesionales independientes relacionados con esta rama.
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GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

1.3. Hitos Importantes relacionados con el Catastro en Bolivia

1860: En el siglo XIX, aparecen los primeros antecedentes del establecimiento de registros catastrales formales en Bolivia,
que registraban principalmente propiedades agrarias y mineras con fines tributarios. Del mismo modo, en la misma
época se aprueba reglamento nacional de catastro, con el objetivo de ser aplicado en las dreas ocupadas del altiplano
y los valles interandinos, realizdndose el primer levantamiento masivo de catastro en las ciudades de La Paz, Oruroy
Potosi. Por otro lado, los aspectos mas destacables del siglo XIX fueron la estructuracién del catastro, la valuacién de las
propiedades urbanas, el primer proceso catastral fiscal masivo en todo el pais, exceptuando en los departamentos de
Pando y Beni, la promulgacion de la Ley Reforma Agraria y la Ley de Reforma Urbana, la Ley de participacion que amplié
las competencias municipales con la potestad de administrar los sistemas de catastro urbano y rural.

1864 se aprueba el primer Reglamento de Catastro con caracter Nacional aplicada a areas ocupadas del altiplano
y los valles interandinos.

1868: Primer levantamiento masivo de catastro de las ciudades de La Paz, Potosiy Oruro.
1887: Ley de creacion de la Oficina de Derechos Reales.
1888: Se aprueba una segunda version del Reglamento Nacional de Catastro.

1892: Ley del 9 de octubre de 1892 rectificaciéon del catastro urbano de las jurisdicciones municipales en cada
quinguenio. Terminacién, revision y rectificacion del catastro de La Paz y Potosi.

1901: Ley de 4 de diciembre ratifica la catastracién y aprueba la rectificacion del catastro de La Paz.
1928: Mediante Ley se establece la estructuracion de un catastro y la valuacién de las propiedades urbanas.

1932: Se produjo la descentralizacién de los catastros hacia los municipios y a las prefecturas para organizar sus
catastros urbanos, siete afnos mas tarde, su centralizacion en la Direccidon General de la Renta Interna con fines
netamente tributarios.

1936: Se cred el Instituto Geografico Militar (IGM), entidad responsable de la cartografia en Bolivia, fue creada por
Ley del 18 de septiembre de 1936. El IGM comenzd con la elaboracion de la cartografia por las ciudades capitales
con excepciéon de Trinidad y Cobija.

1939: Se crea el Instituto Geografico Militar mediante Decreto Supremo del 18 de septiembre de 1939.

1948: A través del Decreto Supremo N° 1158 del 06 de mayo de 1948, se crea el Instituto Geografico Militar y
de Catastracion Nacional, con la mision de efectuar los trabajos de levantamiento de la carta catastral integral y
cientifica de las propiedades rusticas y urbanas de la Republica.

1968: DGRI (Direccidon General de la Renta Interna) no tiene actualizada la informacién catastral (gran evasién de
impuestos) de la propiedad urbana. USAID financié la actualizacién catastral en la ciudad de La Paz (pilar del sistema
catastral) sobre esta base se crea la Direccion Nacional de Catastro Urbano — DNCU, dependiente del Ministerio de
Hacienda, como la instancia competente para la administracion del Sistema Catastral, conformandose posteriormente
y como consecuencia diferentes oficinas distritales y sub distritales en los centros urbanos. La DNCU (Direccién
Nacional de Catastro Urbano) durante la década siguiente fueron realizadas actualizaciones en 12 ciudades de Bolivia
a través de las Oficinas Sub Distritales ubicadas en los centros urbanos menores y mantuvo los registros.

1969: Se crea el Registro Nacional de la Propiedad Inmueble Urbana en la DNCU, el Instituto Geografico Militar
(IGM) asume la administracion plena del catastro rural.

1970: Se crea el Ministerio de Urbanismo y Vivienda al que se le asigné la responsabilidad del Catastro Urbano,

pasando la Direcciéon Nacional de Catastro Urbano a depender de este Ministerio, cuya funcién fue organizar el
catastro urbano. El catastro econémico quedd en el Ministerio de Hacienda.
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GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

1977: Se unificé el impuesto a la propiedad urbana y pasé este a dominio exclusivo de los municipios.
1978: Se implementa el formulario valorado para tramites de catastro. El TGN no destina recursos para financiar
recatastraciones ni se traspasan los recursos a la DNCU.

1985: Mediante Ley N° 696 del 10 de enero de 1985, Ley Organica de Municipalidades, en su Articulo 9 Numeral
2 se le otorga como competencia municipal “La administracién de los instrumentos reguladores del Sistema de
Catastro Urbano y su Recaudacion”.

1986: La Ley de Reforma Tributaria devuelve a la DNCU la atribucion de dictar politicas y normas en materia de
catastro urbano.

1986 al 1988: (PNUD-HABITAT Bol/84/001) Elabora una propuesta de Sistema Catastral Urbano computarizado
qgue comprendia informacién grafica y alfanumérica.

1990 (PNUD-HABITAT Bol/88/020) “Proyecto de Apoyo al desarrollo urbano de la ciudad de El Alto” entre sus
resultados se encuentra, la primera cartografia digital urbana producto de una restituciéon analdgica del pais, en
la proyeccion PSAD-56 introducido en un Sistema de Informacién Geogréfica, el levantamiento catastral de las
zonas 12 de Octubre, 16 de julio y Villa Dolores, en una cartografia catastral digital ligada a una Base de Datos
catastral, denominada SISCAT, Sistema de Informacién Catastral.

1991: El Decreto Supremo N° 22902 del 19 de septiembre de 1991, el Articulo 1, indica “Se ratifica a la Direccion
Nacional de Catastro Urbano dependiente del Ministerio de Asuntos Urbanos, como la Unica entidad normativa
gue promueve y fiscaliza en materia de catastro urbano a nivel nacional, facultdndola a dictar normas juridicas y
técnicas que reglamentan todo actividad concerniente al catastro”.

Del mismo modo, el Articulo 3 establece que las municipalidades seran las entidades encargadas de la formacién
y administracion de los catastros urbanos de su jurisdiccion, de acuerdo a la Ley Orgénica de Municipalidades de
29 de enero de 1985. Ademads, el Articulo 9 sefala que quedan sin efecto todas las disposiciones legales que sean
contrarias al presente decreto supremo.

1993: Mediante Ley N° 1493 de Organizacion del poder Ejecutivo de fecha 17 de septiembre de 1993 y Decreto
Supremo Reglamentario N° 23660 se reestructura la composicion y las atribuciones de los diferentes Ministerios,
dejando de existir el Ministerio de Asuntos Urbanos y se cred la Secretaria Nacional de Asuntos Urbanos como
organismo dependiente de la DNCU.

1994: Ley de Participaciéon Popular que amplia la competencia municipal con la potestad de administrar los
sistemas de catastro urbano y rural (municipal) en su jurisdiccién. A través de la Ley N° 1551 del 20 de abril de
1994, Ley de Participacién Popular, Articulo 14 pardgrafo Il inciso e) se faculta a los Gobiernos Municipales a
“Administrar los sistemas de catastro urbano y rural de acuerdo a las normas técnicas y de aplicacion general
emitidas por el Poder Ejecutivo.

1995: Convenio de Crédito de Desarrollo 2742-0-BO suscrito entre la Asociacion Internacional de Fomento - AIF
y la Republica de Bolivia, en fecha 26 de junio de 1995 (con vigencia: del 26 de junio de 1995 al 31 de diciembre
de 2001), dio origen al “Proyecto Nacional de Administracion de Tierras - PNAT”, que establecid como entidad
ejecutora al Instituto Nacional de Reforma Agraria - INRA, para que dentro de sus competencias y atribuciones
conferidas por Ley, otorgue seguridad juridica en areas priorizadas en los Departamentos de La Paz y Santa Cruz.

1996: Ley (INRA) N° 1715 del 18 de octubre que establece las Atribuciones del Servicio Nacional de Reforma
Agraria (SNRA) en materia en saneamiento y registro de tierras.

1998: Mediante Decreto Supremo N° 25100 del 15 de julio de 1998 se crea el Instituto Nacional de Catastro,
bajo tuicién del Ministerio de Desarrollo Sostenible y Planificaciéon, con la atribucién de (a) implantar y consolidar
el Catastro Urbano a Nivel Nacional, (c) planificar la actualizacién, desarrollo e integracion de los sistemas
catastrales existentes, (f) Promover y canalizar cooperacion técnica y financiera para la ejecucién de proyectos
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de catastro, (g) Coordinar con el Instituto Nacional de Catastro (INRA) y los gobiernos municipales, los registros
publicos y entidades interesadas, la aplicacion de los sistemas y normas catastrales, con el objetivo de procurar
su armonizacién y unificacion, (h) promover el desarrollo y conformar en forma progresiva el Catastro Nacional
integrado y consolidado.

1999: Mediante Ley N° 2028 “Ley de Municipalidades del 28 de octubre de 1999”, Articulo 12 Numeral 7, el concejo
Municipal tenia la atribucién de Fiscalizar la administracion del catastro urbano y rural, de acuerdo con las normas
catastrales y técnico — tributarias emitidas por el Poder Ejecutivo. El Articulo 44 Numeral 17, establece como
atribucion del Alcalde Municipal, administrar el catastro urbano y rural en forma directa o darlo en concesién a
terceros, previa autorizacion del Concejo, de acuerdo con normas catastrales y técnico-tributarias emitidas por el
Poder Ejecutivo.

2003: Ley del Poder Ejecutivo N° 2493 que disuelve el Instituto Nacional de Catastro, dejando un vacio legal y
técnico en lo que correspondia al catastro urbano.

2009: La Constitucion Politica del Estado en su Articulo 302, Pardgrafo I, Numeral 10, sefala que es competencia
exclusiva de los Gobiernos Auténomos Municipales el “Catastro urbano en el ambito de su jurisdiccién en
conformidad a los preceptos y pardmetros técnicos establecidos para los Gobiernos Municipales”.

2010: Ley N° 031 “Ley Marco de Autonomias y Descentralizacion Andrés Ibanez”, Articulo 82, Paragrafo IV dispone
“En el marco de las competencias del Numeral 10 del pardgrafo | del Articulo 302 de la Constitucion Politica
del Estado, los gobiernos municipales tienen la competencia exclusiva de organizar y administrar el catastro
urbano, conforme a las reglas técnicas y pardmetros técnicos establecidos por el nivel central del Estado cuando
corresponda. El nivel central del Estado establecerd programas de apoyo técnico para el levantamiento de
catastros municipales de forma supletoria y sin perjuicio de la competencia municipal”.

2012-2017: Ley 297 de financiamiento del BID (préstamo 2664/BL-BO) Componente 1, para mejorar las capacidades
de la gestion del gasto publico y la eficiencia en la recaudacion municipal- Componente 2, Programa de Mejora
de la Gestion Municipal, que realiza el proceso de implantacion del catastro urbano en 12 municipios.

1.4. Aspectos Generales

1.4.1 Marco Normativo

La Constitucion politica del Estado de fecha 07 de febrero del 2009 senala en:

El Articulo 302, Romano |. Son competencias exclusivas de los gobiernos municipales auténomos, en su
Jurisdicciéon: “Numeral 10. Catastro urbano en el &mbito de su jurisdiccién en conformidad a los preceptos y
parametros técnicos establecidos para los Gobiernos Municipales”.

Ley 2028 de Municipalidades de fecha 28 de octubre de 1999, que en materia de Catastro determina: “Art 8°
(Competencias) Romano lll. (En materia administrativa financiera) numeral 34. Administrar el Sistema del Catastro
Urbano y rural en forma directa o a través de terceros, de acuerdo con normas técnicas emitidas por el Poder
Ejecutivo, numeral 35. Administrar el Registro y Padréon de contribuyentes, en base al Catastro Urbano y Rural”.

Ley N° 031, Ley Marco de Autonomias y descentralizacién “Andrés Ibanez” de fecha 19 de julio del 2010,
menciona en su Articulo 82. (Habitat y Vivienda) lo siguiente: “Romano IV. En el marco de la competencia del
Numeral 10 del Paragrafo | del Articulo 302 de la Constitucién Politica del Estado, los gobiernos municipales
tienen la competencia exclusiva de organizar y administrar el catastro urbano, conforme a las reglas técnicas
y parametros técnicos establecidos por el nivel central del Estado cuando corresponda. El nivel central del
Estado establecerd programas de apoyo técnico para el levantamiento de catastros municipales de forma
supletoria y sin perjuicio de la competencia municipal”.

Ley 482, Ley de Gobiernos Auténomos Municipales de fecha 09 de enero del 2014, en su Capitulo IV (Organo
Ejecutivo Municipal), Articulo 26° establece lo siguiente: “Numeral 10. Dirigir la Gestion Publica Municipal
y numeral 21. Proponer al Concejo Municipal la creacion de Distritos Municipales, de conformidad con la
respectiva Ley Municipal”.
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1.4.2. Definiciones

ADMINISTRACION CATASTRAL. Es el conjunto
de procedimientos y operaciones administrativas,
técnicas y juridicas necesarios para la formacién, el
mantenimiento y la actualizacién del catastro.

ACTUALIZACION CATASTRAL. Es la actividad
sectorizaday periddica que procede con la renovacion
de la informacién catastral en areas de alta dindmica
en mutaciones fisicas, legales y econdémicas.

CATASTRO. Es el inventario publico metddicamente
ordenado de datos concernientes a propiedades
inmuebles ubicados en el territorio nacional basada
en la mensura de sus limites y el registro de sus
caracteristicas fisicas juridicas econdmicas.

CATASTRO URBANO. Es el inventario de bienes
inmuebles publicos y privados ubicados en el area
urbana de un municipio delimitados mediante Ley
Municipal y se encuentra homologada o en proceso
de homologacion.

CODIGO CATASTRAL. Es la identificacion numérica
Unica e irrepetible asignada a cada inmueble urbano
o unidad catastral, que resulta del proceso de
elaboracién del catastro.

CATASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO.
Es el registro e inventario de datos geograficos,
geomeétricos fisicos, técnicos, econdmicos y juridicos
de todos los inmuebles publicos y privados del
municipio, sistematicamente almacenados en un
sistema informatico, al cual se accede y administra
a través de un sistema de gestién de base de datos
graficos y alfanuméricos con todas las seguridades
del caso cuya informacion permite una informacion
para multiples fines y se constituye en la base para
la construccion de una Infraestructura de Datos
Espaciales del Gobierno Auténomo Municipal como
instrumento clave para la definicion de politicas de
suelo urbano, la informacién geografica, geométrica,
técnica, legal y econdmica, debe ser de todo el
territorio urbano, que a diferencia del catastro
tradicional que registra solamente de los predios
privados urbanizados y consolidados, abarca también
el registro como Unidad Catastral a las vias, espacios
abiertos, cursos y fuentes de agua, es decir es el
registro de cada porcién del territorio urbano, siendo
el registro catastral total del territorio urbano el inicio
para alcanzar el Catastro Territorial Multifinalitario
(CTM).

GESTION CATASTRAL. Implica ademas de la
administracién, el desarrollo del catastro en el
municipio, es un concepto orientado a la constante
actualizacién de los datos catastrales y al desarrollo
mismo de los sistemas y procedimientos que
gestionan la informacién catastral.

LAND ADMINISTRATION DOMAIN MODEL (LADM)-
ISO 19152. Es el estandar desarrollado para la
administracién de tierras, consiste en un modelo
conceptual que esquematiza la relacién entre las
personas (natural y juridica) y la tierra; estandariza
lo que pareciera en cada pais es diferente vy
especializado; es un proceso materializado de algo
que en el Catastro 2014 se planteaba como abstracto.
Busca evitar reinvenciéon y reimplementacion de
las mismas funcionalidades por medio de una
base que sea extensible y facilite a las instituciones
comunicarse con servicios estandarizados en un
contexto internacional. En este modelo se plantea
la aplicacion de los derechos, las responsabilidades
y las restricciones sobre el suelo y todo lo que
esté adherido a él (International Organization for
Standardization - I1SO, 2012).

SISTEMACATASTRAL. Es el conjunto de metodologias
procesos y servicios orientados a la administracién de
los registros catastrales a objeto de obtener salidas
de informacién que permitan tomar decisiones en
los aspectos econdmicos, técnicos, territoriales vy
legales, que pueden estar soportados sobre una
base informatica o ser procedimientos realizados
analdégicamente sobre documentacién en papel.
Cddigo o Referencia Catastral. Identificador territorial
que se asigna a una unidad catastral (UCA). Es el
identificador uUnico e irrepetible a nivel nacional
vinculada a su ubicaciéon geografica que identifica
a cada unidad catastral, que relaciona a los sujetos
(propietarios) con el objeto (inmueble) en el territorio.
El cédigo catastral debe tener formato Unico tanto en
el catastro urbano cuanto en el rural.

UNIDAD CATASTRAL (UCA). Es todo bien inmueble
constituido por el suelo y todo lo que esta adherido
a ella, también se constituye en unidades catastrales
los cursos y fuentes de agua. En el sistema catastral,
es la unidad de registro catastral constituido por los
bienes inmuebles cuyo registro requiere informacién
catastral consistente en los datos fisicos (geograficos,
geomeétricos y técnicos), econdmicos, juridicos legales
y personales del propietario.
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CLASE DE ESPACIO (CEP). En el territorio existen el TIPO DE UNIDAD CATASTRAL (TUCQ).
espacio publico y el espacio privado, desde el punto

de vista de la accesibilidad.
— PREDIO PRIVADO: Constituido por la

TIPO DE ESPACIO (TEC). Constituido por dos tipos propiedad normal de un predio, propiedad
de espacios: el Predio privado y el predio publico este horizontal y propiedad en condominio
ultimo se desglosa en vias, espacios abiertos, cursos (predio matriz y predios hijos).

y fuentes de agua. — VIAS: Constituido por los pasajes, callejones,

calles, avenidas, autopistas, bulevares
(prados)

— ESPACIOS ABIERTOS: Plazas, parques,
areas verdes, bosques urbanos.

— CURSOS Y FUENTES DE AGUA: Acequias,
rios, lagunas, pozos, bofedales y vertientes.

1.5. Objetivo

La Guia Nacional de Catastro tiene el objetivo de establecer los preceptos, directrices y pardmetros técnicos, que
permitirdn a los Gobiernos Auténomos Municipales la elaboracién?, formacion, actualizacién y mantenimiento del
catastro urbano en el marco de sus competencias.

1.6. Alcance

La Guia Nacional de Catastro tendrd alcance nacional y sera de uso y cumplimiento por los GAM en concordancia
a las politicas nacionales y municipales, con la finalidad de estandarizar los procesos de formacién, mantenimiento
y actualizacién del catastro urbano.

1 Elaboracion: Preparacién de un producto que se hace transformando una o varias materias en sucesivas operaciones
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CAPITULO 2

2.1. Condiciones Previas para la Elaboracion del Catastro Urbano

2.1.1. Consideraciones.

El catastro urbano debe tener como requisito fundamental la delimitacion del drea urbana aprobada por su
concejo municipal e iniciar el proceso de homologacién en el nivel central del Estado, a objeto de que el mismo
modifique sus competencias territoriales en el sector de nueva delimitacion del area urbana (CPE Art. 298- II. 22
y Art. 302 1. 10y 22).

2.1.2. Diagnéstico de la situaciéon catastral (Elaboracion de la Metodologia de
Diagnostico de Situacion Catastral).

La metodologia para el diagndéstico del catastro municipal debe contemplar minimamente el analisis de:

— Normativa municipal vigente en materia catastral.

— Los procesos y procedimientos utilizados en la Gestion Catastral.
— La formacién profesional (grado y especialidad) de su personal.
— El sistema informatico catastral vigente.

— La cartografia y los registros catastrales.

— El sistema de valoracién catastral utilizado

2.1.3. Definicion del método de intervencion a aplicar.

Las siguientes tablas son demostrativas de la informacién que se debe recolectar para realizar el diagndstico:

: Observacion

e Sobre Informacién técnica del drea urbana de la Cartografica base.

Si cuenta con Estacién Base el Municipio
Red Geodésica municipal RGM enlazada a la Red Margen

‘ Si tienen planimetria de toda el drea urbana
‘ Si tienen ortofotos y/o informacién similar tomada con Drones

Si tuvieron alguna vez algun levantamiento topografico
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Q Sobre el sistema basado en informacion geogréfica catastral

— Sistema Catastral

. Observacion
‘ S ‘ Cualitativa
La institucién cuenta con un sistema informatico para gestionar el catastro
Tiene sistema catastral manual o informatico

El GAM cuenta con personal técnico capacitado para manejar un sistema
catastral informatico

El GAM cuenta con un marco normativo municipal que permita o dificulte
el desarrollo catastral

e Sistema de Informacién Geogréfica (SIG)

Observacion

Cualitativa
El GAM cuenta con un SIG ‘
El SIG utilizado es libre ‘
Existe personal capacitado para el manejo del SIG ‘
|

Se requiere nuevo personal para manejar el SIG

— Base de datos Espacial

Observacion

Cualitativa
El GAM tiene base de datos en produccién ‘

Se cuenta con personal capacitado para realizar una posible migracién ‘

@ Infraestructura tecnoldgica

— Centro de Procesamiento de Datos

Observacion

Cualitativa

El GAM cuenta con un CPD ‘
El CPD cuenta con los lineamientos aprobados por AGETIC ‘
La comunicacién entre el CPD y la unidad de catastro es estable ‘

El GAM tiene la capacidad econdmica para fortalecer y mejorar el CPD

— Sistema de Informacién Geografica (SIG)

10

Observacion
Cualitativa

Si/No
El GAM tiene su sistema de valoracién propio
El GAM tiene valores por metro cuadrado del terreno
El GAM tiene valores por metro cuadrado de la construccion
El GAM tiene los valores terreno y construccién actualizados

El GAM tiene personal capacitado para el desarrollo de los valores catastrales
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CAPITULO 3

para la Formacion del Catastro Urbano.

3.1.1. Formacion del Catastro Urbano.

La formacién del catastro urbano implica la participacion de conocimientos multidisciplinarios orientados a
dar mayor exactitud de informacién espacial técnica y legal, iniciando por ciencias de la tierra que garantiza la
ubicacién exacta de las UCA, para ello se requiere realizar las siguientes actividades:

3.1.2. Establecimiento de la Red Geodésica.

El diagndstico inicial, determinara si se realiza el establecimiento de una Red Geodésica Municipal o si existiera
una red, esta sera densificada o no, para ello el presente documento contiene las especificaciones técnicas
necesarias para su realizacion.

Las especificaciones técnicas deben estar comprendidas por los siguientes aspectos:

3.1.2.1. Alcance de trabajo.

— Planificacién y disefio de la Red Geodésica acorde al area de intervencion.

— Monumentacion y sefalizacion de los puntos de la Red Geodésica Municipal. Cuidando que
existan pares de puntos intervisibles con mojones construidos en material, forma y tamano de
acuerdo a las especificaciones técnicas detalladas mas adelante (inciso a, Figura Ay Figura B).

— Obtencién de datos GPS RTK L1/L2 minimamente, en modo estatico diferencial de los puntos de
la Red Geodésica del drea urbana intervenida.

— Procesamiento de lineas bases y ajuste de la Red Geodésica en las areas de intervencién.

— Nivelacion geométrica (ida y vuelta) con niveles de precisién y calculo de alturas de nivelacion
geométrica de los puntos de las Redes Geodésicas en las areas de intervencion.

3.1.2.2. Parametros técnicos de la monumentacion y senalizacion.

Las coordenadas de la Red Geodésica Municipal, deben ser establecidas en base a las coordenadas geodésicas
de puntos de la red Marco de Referencia Geodésica Nacional (MARGEN - SIRGAS).

En caso de no existir estos puntos dentro del drea urbana de cada ciudad, se debe establecer al menos dos
puntos base de la Red Geodésica Municipal distantes y opuestos entre si, ubicados dentro del area urbana, con
observacién en GPS geodésico de 48 horas y enlazados a la red MARGEN-SIRGAS. A partir de estos se realizara
la densificaciéon de la Red Geodésica Municipal por el método estatico diferencial, bajo las siguientes condiciones:

o
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— Planificacién, disefo y distribucién de la ubicacion de la Red Geodésica Municipal de cada ciudad (area

intensiva), debe estar sobre un mapa base georreferenciado.

— El ejecutor debera realizar el disefio de la Red Geodésica, seleccionando dos puntos por cada 250 hectareas

aproximadamente, segun la topografia del area.

— Para el disefio de la Red geodésica, la intervisibilidad de pares de puntos de la Red Geodésica a establecerse.

En cuanto a las alturas de nivelacion geométrica de la Red Geodésica deberan establecerse en base a los datos
de los Bancos de Nivel (BN) y Datum Arica establecidos por el Instituto Geografico Militar (IGM).

3.1.2.3. Monumentacion y sefalizacion.

— Laubicacion de los puntos de la Red Geodésica Municipal, deberan establecerse mediante monumentacion,

construidos en material de concreto (H°C®), con tamano y forma de acuerdo a las figuras Ay B, de manera
que garantice su estabilidad y permanencia en el tiempo.

— En suelos que requieran otro tipo de monumentacion o sefalizacién, se podrd proponer otra alternativa,

especificando el tipo de material y caracteristicas a utilizarse, con la condicidn de ser fijos y resistentes.

— Los puntos estaran ubicados en lugares estables no susceptibles de remocién y sin obstrucciones para

la recepcién de sefiales GPS en suelos de propiedad municipal. No se admitird ningun punto situado en
esquinas de construcciones o sobre edificaciones.

— Para la seleccién de los puntos, se debe evitar la cercania a techos metdlicos o recubiertos de material

reflectante, lineas de transmisiéon de energia de alta tensidon o antenas de comunicacién que interfieran la
trayectoria de las sefales GPS. Todas las antenas de los equipos deben ser de calidad geodésica con plano
de tierra para minimizar el efecto multipath.

3.1.2.4. Presentacion Isométrica.

— Los monumentos deben ser visibles a 5 centimetros de altura de la superficie del terreno. Las lineas de

nivelacion no excederan de 3 kilémetros lineales, debiendo quedar monumentado con el respectivo bulén
los puntos BM (Base Mark) intermedios.

— Los bulones serdn de material inoxidable (aluminio, bronce o acero)

3.1.2.5. Datos GPS y nivelacion geométrica.

— La obtencién de datos GPS, asi como la medicién de desnivel entre los puntos de la Red Geodésica

Municipal, deberd realizarse con equipos GPS de doble frecuencia o GNSS y niveles digitales o mecanico
Spticos que garanticen las precisiones requeridas en el presente documento.

En la mensura de datos GPS para el establecimiento de la Red Geodésica Municipal debera utilizarse
equipos de doble frecuencia L1/L2 o superiores; minimo de 16 canales. Las lineas bases, tendran como
maximo 60 Kilémetros de distancia a los puntos de la estacidon base, a excepcidn de las lineas bases de
enlace con puntos MARGEN-SIRGAS.

El registro de datos GPS debe ser cada 15 segundos, con una mascara de elevacién minima de 10° y mejor
a 5 PDOP (Difusion de Precisién en Posiciones). Basicamente cuantas mas sefales pueda haber en un
receptor GPS mas precisas pueden ser.

— Tiempo de sesién simultdnea minima de dos (2) horas con mas de 5 satélites. Asimismo, deberd asegurarse la

14

recepcion y registro de datos GPS para el procesamiento de Lineas Bases (con resolucién de ambiglUedades
de soluciones fijas).

Durante las observaciones GPS se medira la altura de la antena, realizando un croquis y fotografia de
dicha medida reflejada en un formulario de registro de observaciones GPS. Los tiempos de observacién
GPS para el enlace a la red MARGEN - SIRGAS, seran minimo de 48 horas. Esta actividad cuando se trata
de estaciones pasivas se realizard minimo con 4 equipos GPS simultaneos. En los calculos se utilizaran
efemérides precisas IGS (International GPS Geodinamies Service), para garantizar la solucién fija.

Los resultados del ajuste de la Red Geodésica, vendran expresados en: coordenadas geocéntricas MARGEN
- SIRGAS (elipsoide GRS-80), coordenadas geodésicas y coordenadas proyectadas UTM con expresién de
su incertidumbre en NEh (Norte, Este, altura) con una probabilidad correspondiente a la desviacién tipica
(RMS, Root Mean Square), esta incertidumbre no debera sobrepasar 1 cm.
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— Para la determinacién de la diferencia de alturas entre los puntos de la Red Geodésica, se debe utilizar
niveles de precisién. Debiendo realizarse inicialmente la calibracidon del nivel y luego la medicion por el
método de Nivelacion Geométrica (ida y vuelta) con registro de datos, partiendo de Bancos de Nivel BMs
(Datum Arica) existentes y ubicados dentro de las dreas urbanas de intervencion.

— La medicién del desnivel entre puntos de la Red Geodésica Municipal, debe realizarse con el método de
nivelacion geométrica de 2do Orden con el parametro 8mmvk.

3.1.2.6. Procesamiento de datos, ajuste de coordenadas y alturas.

Los datos crudos de las sesiones GPS deben ser almacenados en formato digital y convertidos a formato RINEX,
incluyendo los registros de la altura de antena y nombre del punto.

Los datos de procesamiento de las lineas bases deben ser revisados y aprobados: datos crudos y RINEX, reportes
digitales e impresos de los valores estadisticos de las residuales, elipsoide de errores, matrices de varianza y
covarianza para la valoracién de calidad de ajuste.

El procesamiento de las lineas bases de la Red Geodésica Municipal deben estar bajo los siguientes parametros
de calidad:

— Con precisién de 5mm +2ppm LB o mejores.
— Test estadistico de calidad.
— Tipo de solucién fija por el método de ajuste de doble diferencia (Fixed)

Las coordenadas de la Red Geodésica Municipal, deben establecerse con una exactitud horizontal relativa
respecto a la red MARGEN-SIRGAS de RMSE xy +1cm o mejores.

Las lineas de nivelacién geométrica de la Red Geodésica Municipal, deben ser ajustadas por el método de
minimos cuadrados y verificar los resultados con ajuste de poligonos de nivelacion alterna.

La nivelacion geométrica entre la red de puntos de la Red Geodésica Municipal debera realizarse con una
tolerancia de 2do orden (8mmvk). El desnivel entre los puntos de la Red Geodésica Municipal debera ajustarse
por el método de minimos cuadrados con una exactitud relativa de RMSE z £3 cm o mejores.

3.1.2.7. Productos esperados.

— Datos GPS de las mediciones realizadas en la determinacion de los puntos de la Red Geodésica de cada
ciudad (formato crudo y RINEX), asi como todos los datos de nivelacion geométrica de campo segin
corresponda en formato digital (formato txt, doc., u otro).

— Memoria Técnica del proceso de determinacion de coordenadas geodésicas y alturas de nivelaciéon
geométrica de la Red Geodésica; que incluye las monografias de ubicacion y monumentacién, reporte
completo del proceso de ajuste de coordenadas geodésicas y alturas de nivelacion geométrica.

— Mapa indice donde se pueda apreciar la distribucion de la Red Geodésica Municipal, y las alturas de
nivelacion geométrica, serdn presentadas en formato analdgico y digital (Shape) del drea urbana.

3.1.3. Elaboracion de la cartografia base.

3.1.3.1. Determinacion del drea a catastrar (Area Urbana).

Para la seleccion del método de intervencion en la formacién de la Cartografia Base se deberd considerar todos
los aspectos técnicos de levantamiento de datos cartograficos, considerando la superficie del area, la topografia
y otros aspectos que puedan definirse empleando los siguientes métodos de produccién de la cartografia base.

3.1.3.2. Seleccion del método de intervencién (directo o indirecto), criterios de selecciéon.

El catastro urbano se realiza sobre las areas urbanas delimitadas mediante Ley o norma municipal y homologadas
y/o en proceso de homologacién por el nivel Central del Estado.

o
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Como se establece mas arriba (2.1.1 Consideraciones) es importante que el nivel central del Estado conozca la
nueva delimitacion o ampliacion del drea urbana que abarcara espacio rural, a objeto de evitar superposicion de
competencias territoriales por desconocimiento de una de las partes.

i.  Método Directo.
Todas las mediciones por el método directo, consisten en la utilizacion de equipos topograficos de precision que
puedan realizar la medicién de los vértices prediales, distancias, dangulos y coordenadas, utilizando Estaciones
Totales y Receptores GPS geodésicos de precision.
Este método es recomendado para areas urbanas menores a 1000 predios y con pocas edificaciones.

i. Meétodo Indirecto.
Es el proceso mediante la cual se realiza la elaboracion cartografica a través de fotografias dreas o imagenes
satelitales, utilizando las metodologias que aseguren la precisidon del levantamiento de datos cartograficos, la

escala de precision minima recomendada para una cartografia base catastral es de 1:1000.

A. Vuelo Fotogramétrico.

Es el proceso mediante la cual se realiza la elaboracién cartografica a través de fotografias dreas o imagenes
satelitales, utilizando las metodologias que aseguren la precision del levantamiento de datos cartograficos, la
escala de precision minima recomendada para una cartografia base catastral es de 1:1000.

Para fines de generar la cartografia base para el levantamiento catastral se toman las fotografias aéreas con una
resolucion espacial de 5 a 10 cm tamario de pixel en el terreno. Un proyecto de elaboracién de cartografia base
para levantamiento catastral se realizara con el siguiente alcance:

— Establecimiento de las coordenadas geodésicas y alturas geométricas de puntos de apoyo fotogramétrico
(PAF) con posicionamiento GPS o GNSS diferencial de precisién y nivelacion geométrica digital. Los puntos
PAF deberan establecerse en cantidades necesarias y ser distribuidos de manera homogénea en el drea
de interés para lograr productos fotogramétricos con exactitud conforme a las condiciones técnicas
establecidas en el presente documento.

— Toma de fotografias aéreas a color con camara fotogramétrica digital asistida por GPS cinematico por areas
de intervencion establecida geograficamente (ubicacion, forma y superficie de intervencion).

— Aerotriangulacién y ajuste de coordenadas geodésicas con parametros de orientacion externa en formato
convencional, generacion de modelo digital del terreno MDT/MDS y ortofotomapas digital del area urbana.

a. Camara fotogramétrica digital.

Las fotografias aéreas a color deberdn ser tomadas con cadmara fotogramétrica digital equipada con sensores
RGB de precision, integrada al LiDAR, sistema GPS y accesorios como el IMU, estos deben garantizar la obtencion
de la cobertura estereoscopica de fotografias aéreas digitales necesarias para la correcta generacién y obtencion
de los productos de: aerotriangulacion y ajuste de coordenadas con generacién de los pardmetros de orientacion
absoluta por cada fotografia aérea, generacién del modelo digital del terreno y de superficie (MDT/MDS) y
ortofotomapas digitales.

El sistema de cdmara fotogramétrica digital que cumpla minimamente las siguientes especificaciones basicas:

— Camara fotogramétrica digital matricial (RGB) de formato mediano de 60 megapixeles o mayores.

— Distancia focal de 80 mm o mayores.

— Resolucion fisica del sensor (tamano fisico del pixel) igual o menor a 6 micrometros.

— Capaz de tomar imagenes fotograficas a color (RGB) con resolucién espacial de 7 a 10 cm. (tamano de pixel
en el terreno).

— Resolucién espectral del sensor: 3 bandas para color verdadero RGB y opcional 1 banda para NIR

— Resolucion radiométrica de 24 bits (8 bits R, 8 bits G y 8 bits B).

— Uso de filtros, para evitar la accion de la radiacion ultravioleta, se debe utilizar filtros Antivignetting u otro
mecanismo segun las instrucciones y recomendaciones del fabricante de la cdmara digital a utilizar.

— Vuelo fotogramétrico con cdmara fotogramétrica digital integrada al LiDAR, asistido por GPS cinematico y
sistema inercial (IMU) u otro mecanismo para la toma de fotografias verticales. Certificado de calibracién

16 EE‘ PROGRAMA DE MEJORA A LA GESTION MUNICIPAL




GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

de la cdmara fotogramétrica digital emitido por el fabricante o una entidad reconocida internacionalmente,
el certificado mostrara que la cdmara ha sido calibrada hace menos de 12 meses y previo al inicio de la
toma de las fotografias.

— Se aplicard el Sistema de Compensacién de movimiento hacia delante (FMC) a bordo para la toma de

b.

fotografias aéreas, o en su defecto el proponente deberd demostrar la aplicacion de otros métodos como
los Time Delay Integration (TDI).

Plan de Vuelo.

De acuerdo a la superficie de las areas de intervencion para Vuelo Fotogramétrico; establecidas para el vuelo
y la informacion grafica en formato SHAPE, se debera realizar el plan de vuelo detallado con cronograma de
ejecucion del proyecto, en el cual se refleje datos como; nimero de puntos de control geodésico, distancia focal,
altura de vuelo, escala aproximada de las fotografias aéreas, nimero de lineas de vuelo, y tiempos de ejecucion.

Se debera considerar lo siguiente:

C.

Disefio preliminar del plan de vuelo, con ubicacion de puntos de apoyo fotogramétrico, asignacién de
lineas de vuelo, punto medio de las fotografias aéreas, ubicacion preliminar de los puntos de apoyo
fotogramétrico y fragmentacion de las lineas de vuelo debido a cambios importantes en la forma y/o la
orografia del area de interés.

Las desviaciones de la trayectoria del avion respecto a lo planificado no seran mayores a 50 metros.
Elaboracién del documento de plan de vuelo a escala apropiada para tamano de papel hoja Al. Producto
que debera contener: Nombre del proyecto, datos de la cdmara digital (distancia focal, resolucién espacial,
resolucion espectral), fecha y afo, nombre de la empresa que realizara la toma de fotografias aéreas,
sistema de referencia, niumero de puntos de apoyo fotogramétrico, nimero de pasadas. Asimismo,
elaborara el documento de Plan de Vuelo con cronograma de ejecucion y entrega de los productos del
servicio.

Se debera presentar un Plan de Mitigacion de Riesgos que permita identificar contingencias y minimizar
riesgos de incumplimiento del cronograma de trabajo. Asimismo, deberd elaborar y presentar un Plan de
Control de Calidad Interno.

Se debera entregar el documento; Plan de Vuelo con cronograma de ejecucién para que esta instancia
emita el informe de aprobacion. La copia del Certificado de calibracion vigente de la cdmara a emplearse
en el momento de la realizacion del proyecto debe ser entregada, asi como los Vectores GPS - Camara.

Determinacién de Puntos de Apoyo Fotogramétrico (PAF).

Para iniciar esta actividad se debe contar con un informe de aprobacién del plan de vuelo con cronograma de
ejecucion, plan de control de calidad interno y plan de mitigacién de riesgos.

Los puntos de la Red Geodésica Nacional MARGEN- SIRGAS existentes dentro de los 15 km. del area
a fotografiar podran utilizarse como estaciones base GPS. Cuando no existiesen estos puntos debera
establecerse por lo menos dos puntos de la Red Geodésica Municipal distantes y aproximadamente
opuestos en el perimetro del drea del proyecto enlazados a la red MARGEN - SIRGAS con 48 horas de
observacién, a partir de estos dos puntos, determinar los puntos de apoyo fotogramétrico (con precisién
geodésica).

Las actividades de determinacion de puntos de apoyo fotogramétrico deberdn realizarse aplicando el
método GPS Estético diferencial para la determinaciéon de coordenadas geodésicas (Geograficas y UTM
(norte, este) y nivelacién geométrica para determinar las alturas de nivelacion geométrica.

Los puntos de apoyo fotogramétrico deberdn ser establecidos y distribuidos en las esquinas en el area
de interés y ligeramente fuera del area a ortorectificar para evitar extrapolaciones cada 290 hectareas
aproximadamente.

La planificacion y seleccion de la ubicacion de los puntos de apoyo fotogramétrico (PAF) de campo, se
realizard sobre el Plan de Vuelo, partiendo de la Red Geodésica Nacional MARGEN-SIRGAS o municipal
enlazada a la red MARGEN-SIRGAS si esta existiese.

Con apoyo del plan de vuelo, se debera ubicar, distribuir y establecer la cantidad de puntos de apoyo
fotogramétrico necesarios para el control del bloque de fotografias aéreas, considerando la geometria del
bloque y la exactitud requerida de los productos de aerotriangulacion, MDT/MDS y ortofotomapas.
Definida la ubicacion de los puntos de apoyo fotogramétrico, se debera realizar las siguientes actividades:
reconocimiento y monumentacion con sefalizacién, medicién de datos GPS L1/L2 o GNSS y procesamiento
de lineas bases con ajuste de coordenadas geodésicas en red. En lo que se refiere a la altura; medicion de
desniveles y ajuste de alturas de nivelacion geométrica (Datum Arica).
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d. Reconocimiento y Monumentacion con Senalizacion.

Para la ubicacion y seleccion definitiva de los puntos de apoyo fotogramétrico en el terreno, se tomara en cuenta
las siguientes condicionesde control de calidad interno y plan de mitigacién de riesgos.

— La ubicacion de los puntos de apoyo fotogramétrico en campo debera seleccionarse, con apoyo del Plan
de Vuelo de fotografias aéreas y considerando la geometria del bloque fotogramétrico.

— Se elegiran detalles tales que la diferencia de perspectiva no varie la posicién altimétrica ni planimétrica.

— Sitio sin obstrucciones sobre los 15° desde el horizonte.

— Evitar la existencia de superficies reflectantes, tales como espejos de agua, techos planos metalicos o
recubiertos de materiales reflectantes.

— Evitar la presencia cercana de lineas de transmisiéon de energia de alta tensién o antenas de equipos de
comunicacion.

— La monumentacién de los puntos de apoyo fotogramétrico, deberad ser realizada con caracteristicas de un
punto geodésico de manera que se garantice su estabilidad y permanencia de acuerdo a las figuras 1a, 1b y 1c.

— Evitar la existencia de superficies reflectantes, tales como espejos de agua, techos planos metalicos o
recubiertos de materiales reflectantes.

— Evitar la presencia cercana de lineas de transmisién de energia de alta tensién o antenas de equipos de comunicacion.

— La monumentacién de los puntos de apoyo fotogramétrico, deberad ser realizada con caracteristicas de un
punto geodésico de manera que se garantice su estabilidad y permanencia de acuerdo a las figuras 1a, 1b y 1c.

Figura: 1a Monumento Figura: 1b Bulon

Figura: 1c Gréfico de sefalizacion

— Asimismo, los puntos apoyo fotogramétrico deberdn ser establecidos sobre elementos fisicos en el
terreno, mediante un bulén metdlico empotrado o fijado en un monumento de concreto con la respectiva
senalizacién y estos deben estar sefalizados para hacer plenamente foto identificables. En caso de que
el sitio seleccionado este con pavimento rigido (material concreto) podra empotrarse el bulén de forma
directa con la respectiva sefalizacion.

Para una o6ptima identificacion de la ubicacion de los puntos de apoyo fotogramétrico, estos deberdn ser
senalizados con paneles en forma de aspas u otras formas, en tamano minimo de 75 x 75 cm.
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e. Grafico de Senalizacion.

— Los puntos de apoyo fotogramétrico deberan establecerse cada 290 hectdreas aproximadamente y ser
distribuidos de manera homogénea dentro del drea y ligeramente fuera del perimetro de interés para
evitar extrapolaciones y lograr la exactitud requerida de los productos de Aerotriangulacién y ajuste de
coordenadas, generacion de modelo digital de terreno MDT/MDS y generacién de ortofotos.

f. Grafico de Senalizacion.

Los parametros de los equipos GPS y sus correspondientes observaciones para el establecimiento de los puntos
de apoyo fotogramétrico son los siguientes:

— Los equipos a utilizar deberan ser receptores GPS geodésicos de doble frecuencia L1/L2; minimo de 40
canales.

— Todas las sesiones de observacién GPS simultaneas, deberan ser planificadas previamente mediante el
software de planeamiento de misién.

— Los receptores deberdn ser estacionados en los sitios seleccionados con el tiempo suficiente para su
configuracién (inicializacion) antes de la hora programada de inicio de la observacion simultanea.

— Eltiempo de observacién de la sesidn sera minimamente de dos horas con mas de 5 satélites observados,
el tiempo de sesion debe garantizar la solucion de ambigUedades.

— Los receptores GPS L1/L2 deberan registrar épocas cada 15 segundos, con una mascara de elevacién
mayor a 15°.

— Para la determinacién de diferencia de alturas de los puntos de apoyo fotogramétrico, se realizard la
nivelacién geométrica (ida y vuelta) partiendo de Bench Mark (BMs) o lineas de nivelacién del Instituto
Geografico Militar (IGM) referidas al Datum Arica; ubicadas proximas al drea de interés.

— Debera realizarse la nivelaciéon geométrica de 3er orden (12mmvk) con niveles digitales.

g. Procesamiento y ajuste de coordenadas de los puntos PAF.

Los parametros de los equipos GPS y sus correspondientes observaciones para el establecimiento de los puntos
de apoyo fotogramétrico son los siguientes:

— Todos los datos registrados en los equipos GPS L1/L2 durante las observaciones de campo (datos crudos),
deberan ser bajados de los receptores y almacenados en DVD (formatos originales y RINEX), conjuntamente
con los formularios de registros observaciones GPS y las alturas de antenas, los mismos que deberan ser
proporcionados a la Supervisién para el control de calidad.

— El software a utilizar debe permitir el procesamiento de las observaciones GPS tanto en lineas bases
independientes como en multiples lineas bases (sesiones) y proporcionar las salidas impresas de los valores
estadisticos de las matrices de varianza y covarianza. Las lineas bases entre la red de puntos de apoyo
geodésico deben procesarse minimamente bajo los siguientes pardmetros de calidad.

¢ | ineas bases con precisiéon de hasta 5mm +1ppm LB.
¢ Test del Chi-Cuadrado (CH2 test pass) u otro test de calidad.
¢ Tipo de solucion Fija (Fixed).

— Las coordenadas de la red de puntos de apoyo fotogramétrico, deben ser medidas y calculadas las
coordenadas en el Elipsoide GRS80 (WGS-84) con una exactitud (precision) horizontal relativo respecto a
la Red Marco de Referencia Geodésica Nacional (MARGEN-SIRGAS) de RMSE xy = £3 cm o mejores.

— La nivelacién geométrica entre la red de puntos de apoyo fotogramétrico debera realizarse en Datum Arica
y una tolerancia de 3er Orden (12mmvk).

— Losdatos de lineas de nivelacién geométrica entre los puntos de la red de apoyo fotogramétrico deben ser procesados
en un software de aplicacién que incorpore parametros adicionales como, curvatura de la tierra, temperatura y
presion atmosférica apropiada para el ajuste de lineas de nivelacién por el método de minimos cuadrados.

— El desnivel entre la red de puntos de apoyo fotogramétrico deberd ajustarse por el método de minimos
cuadrados con una exactitud vertical relativa de RMS Ez = +5 cm o mejores.
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B. Restitucién Fotogramétrica (Cartografia Base).

La restitucion fotogramétrica es un procedimiento técnico desarrollado para la produccién cartografica de
forma masiva, basado en la reconstruccion del modelo fotogramétrico en 3D e identificacion de los elementos
cartograficos para la presentacion del mapa en formato vectorial. Este procedimiento comprende lo siguiente:

— Restitucion fotogramétrica de objetos cartograficos (elementos) del mapa base urbano (escala de
presentacion 1:1000) por areas de intervencion definidas por el municipio.

— Revisidon en campo para la complementacién de la informacién restituida y edicién grafica con control
topoldgico de la informacion geografica producida a través de la restitucion fotogramétrica digital del drea
de trabajo.

— Con la informacién espacial generada en la restitucion fotogramétrica y el modelo digital del terreno
adquirido, conformar la base de datos cartografica para la produccién del mapa base urbano y el mapa de
manzanas del drea de trabajo.

a. Condiciones técnicas para la restituciéon fotogramétrica.

Las Estaciones de Fotogrametria Digital (EDFs) deben cumplir minimamente las siguientes especificaciones
basicas:

— Las EFDs deberdn ser unidades de hardware y software de fotogrametria digital para la producciéon masiva
de informacién geoespacial mediante la digitalizacién 3D a partir del modelo fotogramétrico.

— Las EDFs deben tener capacidad de manejo y gestién de datos de imagenes fotograficas digitales a color
(RGB) con resolucién espacial de 7 a 10 cm (tamano de pixel en el terreno), y Resolucion radiométrica de 12
bits por canal (RGB) o mejores.

b. Catdlogo de objetos cartograficos catastrales.

Se refiere a la graficaciéon o representacion cartografica mediante vectores que definen lineas formas y puntos,
que definen los elementos a representar de la cartografia base y las UCAs edificaciones y mejoras de la cartografia
catastral.

c. Generaciéon de Ortofotos.

— Las ortofotos digitales es un producto derivado fotogramétrico en la proyeccién de las imagenes es
ortogonales comparable con un mapa, en el sentido que es posible medir las dimensiones de las imadgenes
representadas. Este producto deberd ser generada en un sistema de fotogrametria digital profesional en
las superficies definidas.

— La ortorectificacién de las fotografias se realizara considerando los valores de auto calibracién de la cdmara
fotogramétrica digital utilizada.

— Las ortofotos deberdn ser generadas mediante el proceso de correccion geométrica diferencial de la
fotografia aérea con el modelo digital de superficie (MDS), debiendo efectuarse las transformaciones de
proyeccién cénica inicial de la fotografia aérea a la proyeccién ortogonal final.

— El proceso de rectificacién diferencial debera ser realizado con precisiones que correspondan directamente
a los resultados de aerotriangulacion y debera efectuarse un resampling preliminar de los pixeles por el
método de distancia minima y un resampling del producto final por método de distancia minima y un
resampling del producto final por el método de bilineal o bicubica.

— Las ortofotos de las areas de intervencion, deberdn ser generadas utilizando software profesional con una
exactitud horizontal relativa de la Ortofoto RMSExy = + 25 cm, con un nivel de confianza del 95%.
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CAPITULO 4
4.1. Levantamiento de datos catastrales.

El levantamiento catastral consiste en medir ya sea de forma directa o indirecta la cantidad de distancias y
angulos necesarios para describir la ubicacién y la forma geométrica del predio y determinar ya sea grafica o
analiticamente la superficie del mismo.

La informacion catastral son datos graficos y alfanuméricos que describen el bien inmueble urbano (UCA) en sus
aspectos geograficos, geométricos, técnicos, legales y econémicos.

— Aspecto geogréfico: Describe la ubicacién georreferenciada del bien inmueble con respecto a la superficie
terrestre (UCA).

— Aspecto geométrico: Describe la forma y el o los frentes del UCA con relacién a la manzana.

— Aspecto Técnico: Describe las caracteristicas fisicas del terreno (inclinacién, nivel sobre la via, etc.) en la
edificacion se describe sus caracteristicas constructivas, asi como las mejoras tanto del terreno como de la
construccion.

— Aspecto legal: Consiste en el registro de la informacion que acredita el derecho propietario de la persona
natural y/o juridica, su tenencia y la forma de adquisicion.

— Aspecto econdémico: Relacionado con la localizacion de la UCA con respecto al valor del suelo, asi como
el valor catastral resultante del proceso de cdlculo, basado en los datos que arroja el estudio de mercado
inmobiliario.

El mapa catastral en el fondo es la representaciéon de las unidades de propiedad de las UCAs. Por ejemplo,
un mapa catastral es un mapa que muestra los predios y la informacion de propiedad de un drea geografica
determinada.

Con los datos catastrales se puede obtener informaciéon completa sobre un determinado inmueble o predio: su
superficie exacta en metros cuadrados, la superficie construida en el piso o el afio de la construccién, también

se puede saber la clase y el uso principal del inmueble, asi como la superficie grafica del edificio en el que esté.

4.2. Flujo de Levantamiento Catastral

Fuente: Area Tecnica PMGM
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4.2.1. Etapa Preparatoria
4.2.1.1. Diagnéstico.

Como resultado del diagnéstico inicialmente planteado en el presente documento se hace un mayor desarrollo
en este punto. Es la recopilacién y analisis de la informacién catastral existente en formato digital y/o impreso
disponible en el GAM, datos que servirdn de base para la planificacién de la encuesta y mensura, asi como la
definicién del formulario de encuesta.

El resultado del analisis debera estar sistematizado en digital y deberd contener minimamente la siguiente
informacion:

— Datos estadisticos, niUmero de manzanas, niumero de predios, y otros que se consideren necesarios.

— Base de datos grafica y alfanumeérica del actual sistema catastral en funcionamiento.

— Datos legales y tributarios de las unidades prediales registradas.

— Expedientes técnicos existentes: planos de construccién aprobados, licencias de funcionamiento,
nominacién de vias, nominacién de puertas, censos, estadisticas, estudios realizados, etc.

— Documentacion generada de los registros territoriales que no hayan sido registrados en el sistema catastral
del GAM

4.2.1.2. Recopilacion, analisis de informacidén de servicios, infraestructura y otra informacién
del GAM.

Se debe recopilar documentacion referida a la informacién de las empresas o instituciones de servicio publico
y del GAM, la que deberd estar disponible en medios impresos o digitales para su validacién en campo. La
informaciéon minimamente debe contener:

— Limites politico-administrativos, delimitacion del drea urbana y distritos municipales.

— Expedientes técnicos existentes: planos de construccién aprobados, nombres de vias, numeracién de
puertas, censos, estadisticas, estudios realizados, etc.

— Planos de urbanizaciones aprobados, planos de uso de suelo urbano, areas de proteccidn, etc.

— Planos de fraccionamiento aprobados de Propiedad Horizontal y/o condominio si existiese.

— Datos graficos de instituciones, que permitan contar con capas de informacién actualizada y lo més cercana
a la realidad, como redes de alcantarillado pluvial, alcantarillado sanitario, agua potable, energia eléctrica,
teléfono gas y recojo de basura.

— Los datos seran introducidos en el formulario de encuesta para su posterior validacion en el trabajo de
campo.

4.2.1.3. Recopilacion y analisis de la informacion existente del Catastro Actual.

Como actividad previa al trabajo de campo, se debe recopilar y analizar la informacién catastral existente en
formato digital e impreso que sera entregada por el GAM, esta informacion servira de base para la planificacion
de la encuesta y mensura y la definicion del formulario de encuesta.

El resultado del analisis debera estar sistematizado en digital y debera contener la siguiente informacién:

— Carpetas catastrales fisicas y digitales.

— Datos estadisticos: nUmero de manzanas, nimero de predios, y otros que se consideren necesarios por el
GAM.

— Base de datos grafica y alfanumérica del actual sistema catastral en funcionamiento en el GAM.

— Datos legales y tributarios de las unidades prediales registradas.

— Expedientes técnicos existentes: planos de construccion aprobados, licencias de funcionamiento,
nominacién de vias, nominacién de puertas, censos, estadisticas, estudios realizados, etc.

— Documentacion generada de los registros catastrales que no hayan sido registrados en el sistema catastral
del GAM.
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4.2.1.4. Planificacion y coordinacion .

Es la organizacion y disefo del procedimiento metodoldgico a ser aplicado en la mensura y encuesta catastral en
campo y gabinete. En esta etapa deben generarse los siguientes documentos:

— Plan de capacitacion: ademas de ser practicos debera contener los objetivos, metodologia, contenidos
minimos y analiticos.

Plan de
Trabajo

Plan de
Comunicacion

Plan de
Capacitacion

LEVANTAMIENTO
CATASTRAL

Plan de Control de
Calidad

Plan de Mitigacion
de Riesgos

Fuente: Area Tecnica PMGM

4.2.1.5. Plan de Trabajo y Cronograma de Ejecucion.
Contendra los siguientes aspectos principales:

— Antecedentes

— Objetivo general y especifico

— Metodologia

— Condiciones de ejecucion

— Brigadas de mensura y encuesta

— Personal clave y de apoyo

— Equipamiento (mobiliario y equipos)
— Cronograma de ejecucion

4.2.1.6. Plan de difusién y comunicacién.

Describird la difusién y comunicacién en los medios de comunicacion masiva a nivel regional y local; debera
contener los siguientes aspectos:

— Antecedentes

— Objetivos

— Publico meta

— Estrategia

— Informacion, educacion, comunicacion
— Plan de accion

— Implementacion de la estrategia

— Etapas del proceso

— Cronograma
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4.2.1.7. Plan de Control de Calidad Interno

En dicho documento se debe detallar los aspectos por el cual se garantizard la calidad de los productos que se
vayan generando, conteniendo los siguientes elementos:

— Antecedentes

— Objetivo general y especifico

— Objeto del plan de control de calidad interno
— Metodologia

— Operacionalizacién de la metodologia

— Listado de procesos

— Caracteristicas e indicadores de calidad

— Programacién de las acciones de control

— Conclusiones y recomendaciones

4.2.1.8. Plan de Mitigacion de Riesgos.

Debe contener la identificacion de los posibles riesgos y la definicién de acciones para la mitigacion de estos
riesgos y garantizar la ejecucion del levantamiento catastral, conteniendo lo siguiente:

— Antecedentes
— Objetivo general y especifico
— Objetivos del plan de mitigacién
— Importancia
— Metodologia
¢ Determinacion de la probabilidad
¢ Determinacién del impacto
¢ Medicién o valorizacion del riesgo
¢ Clasificacion de la gravedad del riesgo
* Respuesta al riesgo
Operacionalizacion de la metodologia
¢ |dentificacion de riesgos
¢ |dentificacion del origen del riesgo y potenciales consecuencias
¢ Determinacion de la probabilidad e impacto
¢ Gravedad, respuesta al riesgo y riesgo residual
* Mapeo de riesgos
¢ Medidas de mitigacién por prioridad
¢ Conclusiones y recomendaciones

4.2.1.9. Plan de capacitacion.
Que debera contener:

— Objetivos

— Metodologia

— Contenidos minimos
— Contenidos analiticos

Estructura de Organizacién para la Ejecucién del Levantamiento Catastral

Fuente: Area Tecnica PMGM
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4.2.1.10. Coordinacion

Para realizar el proceso de levantamiento catastral la coordinacion de los actores que intervienen en este proceso
es importante, siendo los siguientes:

— Autoridades Locales

— Organizaciones Sociales

— Organizaciones Territoriales de base
— Y otros que influyen en el territorio

4.2.2. Levantamiento de Informacion Catastral.

4.2.2.1. Poligonos de levantamiento Catastral.

Para un levantamiento ordenado de bienes inmuebles urbanos se debe dividir el drea urbana en poligonos o
areas de levantamiento catastral, las mismas que seran definidas respetando la estructura organizacional de las
unidades administrativas locales existentes.

Por otro lado, la definicion de estas areas deberd priorizase en funciéon a los resultados de la estrategia
comunicacional en el sentido de que aquellas areas cuya poblacion tengan mayor receptividad de recibir a las
brigadas de levantamiento catastral.

4.2.2.2. Campana de Difusion
Esta actividad debe garantizar una efectiva respuesta de la poblacién con relacién al Proyecto.

La campanfa de difusion serd de cardcter informativa sobre los beneficios y ventajas del catastro multifinalitario
en beneficio de la poblacién y como se llevara a cabo la intervencidn. Para este objetivo se elaborara material
informativo en base a técnicas de marketing social para ser difundido por los distintos medios de comunicacion
social y de manera directa hacia la poblacion.

Esta campana sera realizada previa al inicio de los trabajos de campo y sostenida durante su ejecucion.
Las actividades de difusion y comunicacién deben comprender:

— Andlisis previo: Esta actividad incluye un sondeo previo, con el fin de conocer la poblacién objetivo e
identificar los horarios en que realizan sus actividades cotidianas, las preferencias de medios de
comunicacién y horarios de audiencia.

— Estrategia creativa: Se definen los objetivos de la difusion, la elaboracion de textos y el disefio de acuerdo
a los medios que se utilizaran.

— Estrategia de intervencion directa: Se define como intervencién directa para la difusién, la realizacion de
talleres, que deberdn ser realizados en las diferentes organizaciones territoriales de base u otros, asi como
la informacion puerta a puerta.

— Estrategia de medios: Se debe detallar los medios especificos que se utilizardn para la transmisién del
mensaje, especificando nimero de apariciones, fechas y horarios; asi como el tamano y duracién de los
avisos y comerciales.

— Monitoreo de medios: Se debe controlar y hacer seguimiento de que la ejecucién se efectie de acuerdo a
la seleccidon de medios presentad y con los contenidos aprobados.

4.2.2.3. Capacitacion

Todo el personal que intervenga en el levantamiento catastral, deberd aprobar los cursos de capacitacion que
se impartan antes de comenzar el levantamiento catastral. El tiempo de los cursos, talleres u otros medios de
capacitacion practicos y tedricos se deberan realizar minimamente en 10 dias calendario, plasmados en un plan
de capacitacion.

Ademas de la preparacion y el adiestramiento técnico, se debera capacitar en los siguientes temas:
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— Relaciones pubilicas.

— Empatia con el entrevistado.
— Comunicacién verbal.

— Comunicacién no verbal.

4.2.2.4. Actividades de la Mensura y Encuesta Catastral

Esta actividad comprende el recorrido y visita de todos y cada uno de los bienes inmuebles (UCA) del drea urbana
del municipio a fin de recabar informacion sobre el terreno, las edificaciones, mejoras existentes, la geometria del
lote, ubicacién y otra informacién técnica, asi como los datos del propietario o propietarios y la documentacién
legal respaldatoria de la propiedad.

Para el levantamiento de informacion en campo (Mensura y Encuesta Catastral), se debe contemplar los siguientes
aspectos:

— Los trabajos de mensura y encuesta deben realizarse simultdneamente, evitando doble visita al predio.

— Las actividades del levantamiento catastral se centraran en las UCAs, predios, vias, espacios publicos.

— Previamente se comunicara al propietario del predio la fecha de visita de la brigada de campo (volantes y
perifoneo) a objeto de que el mismo espere a la brigada con la documentacién solicitada o presente en las
oficinas a cargo de levantamiento catastral los documentos en una determinada fecha, con el fin de que
dicha documentacion sea escaneada del original y registrada en la Base de Datos. La comunicacién debera
hacerse de 1 a 2 dias antes de la visita al predio.

— Adicionalmente se deberd habilitar un portal web para informary recepcionar la documentacién en formato
digital, para que el propietario tenga la posibilidad de enviar por este medio dicha informacién (formato
PDF).

4.2.2.5. Brigadas de Campo.

Las brigadas de campo deben estar conformadas por personal capacitado y calificado en levantamiento de
campo, minimamente por 2 personas, de manera que cubran sin dificultad toda el area a intervenir con trabajos
de mensura y la encuesta catastral; Asimismo este personal que compone una brigada debera contar con
uniforme debidamente acreditado e identificado.

Cada brigada debe contar con dispositivos moviles y/o fichas catastrales impresas, equipos de medicién
(distanciometros), topograficos y el material necesario para levantar los datos de las UCAs pertenecientes a las
manzanas asignadas.

4.2.2.6. Equipos de Medicion y Material Necesario.
Se debe contar con el siguiente equipo de medicién para la mensura:

— Equipos GPS/GNSS de simple o doble frecuencia, preferentemente con modo RTK.

— Estaciones totales de 5” de precisidon angular calibrados recientemente (maximo de 6 meses atras).

— Distanciémetros portatiles con precisién de 1 mm minimamente 1 por brigada.

— Cinta Métrica metdlicas o de fibra de vidrio que no presente dilatacion, 1 por brigada (en caso de
errores y fallas del distanciémetro).

En el caso de que se requiera levantar un predio que esta fuera de la cartografia base, se debera utilizar equipos
que permitan establecer las coordenadas de sus vértices.

La configuracién de los equipos debe revisarse una vez por semana, asimismo serd necesario probar estos
equipos posiciondndolos en puntos con coordenadas conocidas y las coordenadas obtenidas serdn comparadas
con las coordenadas conocidas, los errores admitidos serdn de + 5 cm.

El brigadista al hacer la visita a campo esta en obligacion de tomar fotografias del predio en su frente, vistas
laterales y una con vista a la via.

Para este cometido el brigadista deberd contar con equipos adecuados como ser una cdmara fotografica digitales
de 10 megapixeles o superior, con capacidad de acercamiento de 4x o superior la toma y registrar fecha y hora,
que permita codificar las fotografias obtenidas, para organizarlas respecto a cada predio fotografiado.
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4.2.2.7. Bienes Inmuebles para la Mensura.

Se debe considerar los siguientes tipos de bienes inmuebles segun su uso: uso privado y publico.

4.2.2.8. Mensura en Bienes Inmuebles de Uso Privado.

Para la captura de informacién catastral se debera ingresar al bien inmueble a objeto de medir los siguientes
elementos:

— Perimetro del predio a partir del levantamiento topografico a nivel de manzana (Identificaciéon de linderos
prediales).

— Perimetroy alturas de las edificaciones o construcciones (Mejoras (piscinas, parrilleros, muros de contencion,
jardines, y otros de similares caracteristicas).

— La mensura predial debera realizarse con un RMSE <+5 cm.

4.2.2.9. Mensura en Bienes Inmuebles de Uso Publico.

Se deberd realizar la actualizacion de la informacién geografica (levantamiento topografico) de los bienes de uso
publico (vias, espacios abiertos, cursos y fuentes de agua) considerando los siguientes aspectos:

— Respecto a las vias, se medira el ancho de via, ancho de calzada, ancho de aceras, anchos de jardineras y
otros elementos especificos de la via.

— En relacidn a las plazas se medird el perimetro total de la plaza y espacios de circulacién peatonal.

— En parques se mediran construcciones que se encuentren al interior del mismo perimetro total y las areas
de recreacion, circulacion.

— En el caso de obras hidrdulicas se debera verificar el ancho de canalizacién y/o embovedado.

— Comprobacion de las dimensiones establecidas en la cartografia base para esto se deberd medir con
distanciémetro las distancias existentes en la cartografia y comparar su correlacién en campo.

— Mensura y levantamiento de los elementos faltantes en la cartografia base. La mensura de elementos bien
definidos debera realizarse con un RMSE <+5 cm.

4.2.3. Encuesta

4.2.3.1. Datos Catastrales a ser levantados en campo.

El formulario de encuesta sera definido considerando los siguientes aspectos:

Datos Generales

— Documentos de propiedad recibidos
— Testimonio de propiedad
— Carnet de Identidad
— Folio Real
— Otro
— Ninguno

Nombre de la zona

Nombre Via

Nro. de casa

Tipo de Via

Nombre del Edificio

Nro. de plantas

Descripcion direccion

o
amy
rs
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Datos de UCAs

Descripcién
Cddigo catastral
Clase de espacio

— Privado

— Publico
Tipo de Espacio

— Predio

— Via

— Recreacion
Tipo de UCA

— Calle

— Callején

— Avenida

— Parque

— Autopista

— Plaza
— Area verde
— Deposito
— Propiedad unifamiliar
— Propiedad en condominio
— Propiedad en condominio (Madre)
— Terreno sin construccién
— Multifuncional
Nivel sobre la calle
— Anivel
— Sobre nivel
— Bajo nivel
Servicios basicos
— Agua potable
— Energia eléctrica
— Gas domiciliario
— Alumbrado publico
— Alcantarillado sanitario
— Trasporte publico
— Teléfono
Tipo de Uso
— Residencial
— Industrial
— Servicios Privados
— Comercial
— Recreacién
— Servicios publicos
Accesibilidad
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— Vehiculos todo tamaro
— Peatones

Acabados Aceras (Solo Vias)
— Asfalto
— Empedrado
— Ripiado
— Hormigén
— Enladrillado
— Sin aceras
— Enlosetado de cemento
— Enlosetado de granito
— Estado Natural
— Ceramica

Acabado de Vias (Solo Vias)
— Asfalto

— Adoquin

— Loseta

— Piedra

— Tierra

— Pavic-Enladrillado

— Ripio

— Pavimento Rigido
Pendientes

— Plano

— Muy inclinado

— Inclinado
Mejoras de UCAs

— Tipo de mejora

Datos de Construccion 1

— Identificador
— Ano de Construccién
— Nro de Plantas
— Nombre
Estado de Conservacién
Tipo de uso
Tipo de Construccién
Estructura
Acabados Muros Externos
Carpinteria
Cubierta

Mejoras Construccion
Tipo de mejora
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4.2.3.2. Codificacion para trabajo de campo.

Se asignara una codificacién preliminar para el levantamiento de la informacién en campo con relacién a las areas
catastrales. De acuerdo al andlisis se podra utilizar la codificacion catastral actual, como cédigo de levantamiento,
en el caso de que no se tuviera codificacion catastral se codificara provisionalmente los predios a ser registrados.

4.2.3.3. Impresién de autoadhesivo.

Para efectos de sefalar las UCAS levantadas y encuestadas en campo y evitar asi una doble visita, se debera
realizar la impresién de autoadhesivos las mismas que contendran minimamente la informacién del nimero del
bien inmueble, numero de puerta y nombre de via, esto también permite sefalar a aquellos predios que no han
sido encuestados por ausencia del propietario y se anuncia fecha de nueva visita.

4.2.3.4. Captura de Informacién grafica y alfanumeérica

Para la captura de informacion grafica y alfanumeérica en el sitio, la brigada de campo debe llevar la siguiente
informacion: la plancheta de manzana de restitucién de la cartografia base, sobre el fondo de la ortofoto a
una escala legible y facil de manejar, la ficha de levantamiento catastral con todos los datos requeridos para
cargar en el sistema catastral, asimismo, debera llevar un distanciémetro y/o wincha para verificar en campo las
dimensiones del predio en la plancheta de la manzana.

También tiene que verificar la superficie construida restando descontando los aleros a efectos de calcular el total
de la superficie construida de la edificacion.

Otros elementos que se tiene que verificar son las mejoras del terreno (patio, parrillero, jardin, piscina, tanque de agua,
etc.) y de la edificacién (tanque de agua, ascensor, carcamo, terraza, balcones, etc.). La brigada de encuesta debera
tomar fotografias del predio donde se pueda visualizar la calidad de via por donde se accede y las fachadas visibles.

Para agilizar este proceso de levantamiento se recomienda para la captura de informacién alfanumérica y grafica el
uso de dispositivos méviles que contendran la informacién de las planchetas y la ficha catastral los cuales permitirdn
registrar la informacién de campo, utilizando validadores por tipo de dato (Ejemplo: fecha, nimero, texto), de los
descritos en las reglas del Modelo de Datos?, aplicando tecnologias de carga y descarga de informacion.

Estos dispositivos deberdn soportar informacién geogréfica tanto vectorial como raster, que servird de base para
la identificacién inequivoca del predio a ser levantado.

La aplicacion utilizada para registrar la informaciéon de campo debe permitir dar altas, bajas y modificaciones
sobre la informacién alfanumérica, asimismo, deberd soportar el almacenamiento de fotografias digitales y
coordenadas.

Se debe prever los niveles de seguridad para el ingreso a la aplicaciéon del dispositivo mévil que servird para la
captura de informacion grafica y alfanumérica, mediante registro de usuarios y contrasefas, con el objetivo de
controlar que solo personal autorizado pueda ingresar datos al formulario digital.

4.2.3.5. Procedimientos para la Encuesta.

Se debera considerar para los trabajos de encuesta catastral en campo la siguiente clasificacién de bienes o
UCAS:

4.2.3.6. Encuesta en Bienes de Uso Privado.

Se debera considerar para los trabajos de encuesta catastral en campo la siguiente clasificacion de bienes o
UCAS:

La encuesta catastral debera ser realizada a los bienes de uso privado en funcién al formulario digital de encuesta
catastral y minimamente deberd contemplar la siguiente informacion:

2 Modelo de Datos: Objeto sujeto y su relacién con la documentacion legal
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— Cddigo Catastral

— Caracteristicas geogréficas, geométricas y técnicas del predio.
— Caracteristicas técnicas de la construccion.

— Caracteristicas de las mejoras.

— Datos generales del titular de dominio.

— Datos legales de la propiedad (Folio Real)

— Numero de inmueble (RUAT)

4.2.3.7. Encuesta en Bienes Inmuebles de Uso Publico.

Los bienes inmuebles de uso publico que deberan ser levantados son los siguientes: vias, espacios abiertos,
cursos y fuentes de agua.

— Respecto alas vias (pasajes, calles, avenidas, bulevares, autopistas, etc.) se levantara la siguiente informacion:
nombre, revestimiento, tipo de via, servicios, mobiliario urbano, aceras, etc.

— En relacién a los espacios abiertos (plazas, parques, dreas verdes, bosques urbanos, etc.) se debera relevar
la siguiente informacién: nombre, revestimiento, mobiliario urbano.

— Sobre los cursos y fuentes de agua (rios, riachuelos, lagos, lagunas, pozos, bofedales, canalizaciones,
embovedados, etc.) se recogerd la siguiente informaciéon: denominacién, tipo de material y otras
caracteristicas descriptivas de la obra hidraulica.

— Se coordinard con la Oficina de Bienes Inmuebles del GAM para los datos legales de las propiedades publicas.

4.2.3.8. Toma de Fotografias Digitales.

Las brigadas de campo tendran la obligacion de tomar las siguientes fotografias digitales de predios publicos y
privados:

— Totalidad del frente del predio.

— En caso de predios en esquina o varios, la toma debera realizarse de manera que se visualicen todos los
frentes.

— En caso de existir construcciones se deberd tomar la foto de la altura total de la edificacién.

— En predios publicos se tomara fotografias considerando: en el caso de las vias donde se pueda apreciar la
via en su totalidad, para otros espacios publicos como ser plazas, parques, otros, se tomaran mas de una
foto, si existen construcciones se tomaran fotos de la altura de la construccion.

Esta actividad de toma de fotografias de los predios se realizard mediante camaras digitales para su posterior
carga al sistema y la vinculacion con el registro de los bienes inmuebles de la base datos a través del cédigo
catastral, el formato final de almacenamiento serd entregado en formato JPG u otro de formato estandar que
permita la compresién de la imagen.

4.2.3.9. Casos Especiales en la Mensura y Encuesta Catastral.

En el proceso de mensura y encuesta catastral se consideraran los siguientes casos especiales los cuales se
describen a continuacion:

— En lugares donde el predio cuente con construccion y no esté delimitado con muro de cerco (ladrillo,
madera, alambrado u otro material), se medira siempre que cuente con estacas o mojones inamovibles.

— En predios donde solo se cuente con muros perimetrales de delimitacion se procedera con la mensura.

— Cuando el predio se encuentre sobre Propiedad Municipal, aires de rio, franjas de seguridad, areas
protegidas; se realizard la mensura y encuesta identificando al mismo como predio en sobreposicion.

— Cuando los predios cuenten con una superficie mayor a 1.000 m2, se procederd a la mensura con
instrumento topografico siempre que estos cuenten con mojones, caso contrario no se realizard la mensura
del predio y se notifica al propietario para que este se presente en las oficinas de levantamiento en un
tiempo determinado a efectos de regularizar la delimitaciéon de su propiedad.

— Se considera inaccesible a un predio cuando la brigada de encuestadores se vea impedidos de levantar
los datos catastrales por ausencia del propietario o habitante del predio que permita ingresar al predio,
la cantidad de predios inaccesibles aceptables dentro de una manzana es del 10%, debiendo realizarse
todos los esfuerzos para efectuar el levantamiento catastral (notificacién pegada a la pared y/o puerta de
ingreso, volver a visitar en un tiempo determinado, o comunicarse con vecinos para que informe o avisen).
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4.2.3.10. Identificacién de los predios catastrados

Concluida la mensura y encuesta la brigada de campo, procederd al pegado del autoadhesivo en la puerta
principal de ingreso del bien inmueble.

4.2.3.11. Encuesta catastral (la ficha de encuesta y la ficha catastral)

Tiene como objeto entregar a los encuestadores una alternativa para la captura de datos en campo, en remplazo
del formulario digital siempre que exista limitantes u obstaculos para el uso del aplicativo.

4.2.3.12. Proceso de llenado del formulario catastral impreso.

La encuesta catastral debera ser realizada a los bienes de uso privado y publico en funcion al formulario digital
de encuesta catastral ahora plasmado en un formulario catastral impreso y contempla la siguiente informacion
en términos generales:

— Cddigo Catastral

— Caracteristicas geogréficas, geométricas y técnicas del predio.
— Caracteristicas técnicas de la construccién.

— Caracteristicas de las mejoras.

— Datos generales del titular de dominio.

— Datos legales de la propiedad (Folio Real)

— Numero de inmueble (RUAT)

Si son proporcionados de este modo a continuacién, se desarrolla cada parte del formulario impreso con el
objeto de que el encuestador sepa el contenido de los mismos:

I. Identificacion del Inmueble

— El llenado comienza con la asignacion del cédigo catastral provisional de planificacidon que serd obtenido
del croquis impreso proporcionado a cada encuestador, como medio de identificacién del predio y sus
bloques constructivos, el cual contendra el cédigo asignado correspondiente al distrito, manzana y predio.

— Seguido de la identificacion del cédigo catastral de planificacion, se deberad registrar la fecha de
levantamiento y el nombre del encuestador o nimero de brigada.

— Lafila descrita en el inciso C. serd complementada conforme al siguiente detalle:

e Tipo - Via, que conforme a los campos activos de la tabla de las tablas maestras donde se tiene las
siguientes opciones:

DESCRIPCION

CALLE

AVENIDA

PASAJE

CALLEJON

CALLE PEATONAL
AUTOPISTA
PRADO O BULEVAR
CALLE GRADA

— Nombre de la via, N° de puerta, barrio, zona o urbanizacién, sera obtenida de varias fuentes como letreros
de denominacion de calles, plaquetas de numeracion y direccion de predio o de la declarada por el
encuestado.

— Los campos “bloque” (edificacidén o construccién), piso y unidad son los que describen la ubicacién de una
propiedad horizontal respecto a un bloque por lo que solo serd llenada si fuese una UCA en PH.
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Il. Identificacion del titular del dominio o razén social

Cabe aclarar que los datos legales y de identidad, sera llenado solo si el titular o apoderado, proporciona dicha
informacion documentalmente (cedula de identidad, folio real u otros documentos que detallen los campos
exigidos). Con respecto al tipo de persona, el modelo de datos de negocios y las tablas maestras, establecen solo
2 tipos activos:

DESCRIPCION

PERSONA NATURAL
PERSONA JURIDICA

Cabe aclarar que el tipo de via, nombre de via, N° de puerta, Distrito/ Barrio y nombre de edificacion en el
presente acapite corresponde al domicilio del titular o poseedor que puede tener diferente direccién del predio
encuestado.

lll. Tipo de derecho

— Los Datos legales referentes a la propiedad seran llenados de acuerdo a los siguientes criterios:

Modo de adquisicién de la propiedad inmueble: Es la forma en la cual el propietario adquiere la propiedad
siendo el mds comun la compra venta, en la siguiente tabla se describe las formas de adquisicion de la
propiedad:

DESCRIPCION

DONACION
USUCAPION
HERENCIA
COMPRA VENTA
DACION DE PAGO
ANTICIPO LEGITIMA
CESION GRATUITA
VENTA JUDICIAL
PERMUTA
EXPROPIACION
COMPENSACION

Tenencia de la propiedad: la siguiente tabla describe la forma de tenencia de la propiedad, en general la
mas comun es la ocupacion del inmueble por el propietario:

DESCRIPCION

PROPIEDAD (LO OCUPA EL PROPIETARIO)
USUFRUCTO

OCUPACION / POSESION (SIN TITULO)
ANTICRETICO

COMODATO

ALQUILER

PRESTAMO

SIN OCUPACION

OTRO

— Eltipo de restriccion tiene las siguientes alternativas:
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DESCRIPCION

SERVIDUMBRE ADMINISTRATIVA PUBLICA
PATRIMONIAL

HIPOTECA

AREA VERDE

AREA DE PROTECCION

AREA DE RIESGO

ANOTACION PREVENTIVA

— La participacion sobre la propiedad responde a un criterio unipersonal o de copropiedad, siendo el primero
en un 100% y el resto de acuerdo al numero de propietarios o la division y distribucidn interna que exista
sobre la propiedad.

— La superficie legal se entiende como el area consignada en los documentos de derecho de propiedad que
puede ser igual o diferente al mensurado.

IV. Datos técnicos del predio

— Clase de espacio.

Describe si la UCA o predio es “privado” o en su defecto es “publico”.

DESCRIPCION

PRIVADO
PUBLICO

— Eltipo de espacio.

Define basicamente es un inmueble es: predio, via, curso de agua o espacio abierto de acuerdo al siguiente
detalle:

DESCRIPCION

PREDIO

VIA

CURSOS Y FUENTES DE AGUA
ESPACIOS ABIERTOS

— Tipo de Unidad Catastral (TUC)

Se refiere al tipo de predio que se podra categorizar de acuerdo a la siguiente tabla:

DESCRIPCION

PROPIEDAD UNIFAMILIAR
PROPIEDAD HORIZONTAL (MADRE)
PROPIEDAD HORIZONTAL (HIJO)
PROPIEDAD EN CONDOMINIO (MADRE)
PROPIEDAD EN CONDOMINIO (HIJO)
CALLE

AVENIDA

AUTOPISTA

PASAJE/CALLEJON

PARQUE

PLAZA
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AREA VERDE
RIO/RIACHUELO
ACEQUIA
LAGO/LAGUNA
BOFEDAL

POZO

— Tipo de uso o destino de la UCA.

Se refiere al uso del suelo como una categoria de planificacion urbana de acuerdo a las siguientes

alternativas:
DESCRIPCION

RESIDENCIAL
INDUSTRIAL

COMERCIAL

RECREACIONAL

SERVICIOS

GESTION - ADMINISTRACION
TRANSPORTE

AGRICOLA

— Mobiliario urbano.

El mobiliario urbano sera llenado en gabinete de acuerdo al catdlogo de objetos y solo para predios
publicos considerando las siguientes clasificaciones:

DESCRIPCION

ANTENA DE COMUNICACIONES
ARBOLES

BANCOS

CERCO MALLA OLIMPICA
ESTACION TRANSFORMADORA
JARDINES TIPO 1

JARDINES TIPO 2

JARDINES TIPO 3

JUEGOS INFANTILES

KIOSCO

LUMINARIAS ESPECIALES ABIERTAS
LUMINARIAS DE ViA

MONUMENTO TIPO 1
MONUMENTO TIPO 2
MONUMENTO TIPO 3

MURO DE CONTENCION TIPO 1
MURO DE CONTENCION TIPO 2
MURO DE CONTENCION TIPO 3
PASAJE TIPO SUBTERRANEO TIPO 1
PASAJE TIPO SUBTERRANEO TIPO 2
PASAJE TIPO SUBTERRANEO TIPO 3
PASARELA PEATONAL TIPO 1
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PASARELA PEATONAL TIPO 2
PASARELA PEATONAL TIPO 3
PILETA PUBLICA

POSTE

PUENTE FERROVIARIO
PUENTE VEHICULAR TIPO 1
PUENTE VEHICULAR TIPO 2
PUENTE VEHICULAR TIPO 3
REFUGIO

SEMAFOROS TIPO 1
SEMAFOROS TIPO 2
SEMAFOROS TIPO 3
SENALIZACION TIPO 1
SENALIZACION TIPO 2
SENALIZACION TIPO 3
TELEFONO PUBLICO
TORRE ENERGIA ELECTRICA
TRANSFORMADOR

TUNEL VEHICULAR TIPO 1
TUNEL VEHICULAR TIPO 2
TUNEL VEHICULAR TIPO 3
EMBOVEDADO
CANALIZACION

— Acceso al predio.

Se refiere a la forma de ingreso al bien inmueble, si es a través de una via peatonal o vehicular, este dato
podra ser llenado en gabinete de acuerdo a los anchos establecidos por norma en el GAM, sin embargo,
podra también ser llenado en campo si el dato no existiese en gabinete.

DESCRIPCION

CALLEJON

PASAJE PEATONAL
PASAJE VEHICULAR
SERVIDUMBRE DE PASO
CALLE

AVENIDA

CALLE GRADA
BULEVAR (PRADO)
AUTOPISTA

— Forma.

La Forma del predio serd llenado en gabinete, sin embargo en caso que el predio no conserve la forma
inicial de la restitucion, el encuestador podra clasificar en base a la siguiente tabla:

DESCRIPCION

REGULAR
IRREGULAR
MUY IRREGULAR
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— Ubicacién predio.

Se refiere a la ubicacion del predio respecto a la manzana y sera llenado en gabinete, sin embargo en caso
que el predio no conserve la ubicacién inicial de la restitucion, el encuestador podra clasificar en base a la
siguiente tabla:

DESCRIPCION

CENTRAL
ESQUINA
CAUTIVO
INTERIOR MANZANA

— Accesibilidad de via.

Describe al tipo acceso permisible de la via y sera llenado solo para el caso de predios publicos como
caracteristica propia de la via, las categorias son las siguientes:

DESCRIPCION
VEHICULOS TODO TAMANO
VEHICULOS PEQUENOS

PEATONES
INACCESIBLE

— Acabado de aceras.

Describe el material de acabado de las aceras y sera llenado solo para predios publicos de acuerdo a la
siguiente tabla:

DESCRIPCION

ENLADRILLADO

EMPEDRADO

ENLOSETADO DE PIEDRA
TIERRA NATURAL APISONADA
SIN ACERAS

HORMIGONADO
ADOQUINADO

CORDON DE ACERA
CERAMICA

— Pendiente.

La pendiente del predio serd llenada en gabinete con el andlisis del Modelo Digital de Terreno MDT,
garantizando su precisién cuya clasificacion resultara conforme el siguiente cuadro:

DESCRIPCION

PLANO O A5°
SEMIPLANO 5 - 9°
PENDIENTE 10-20°

Muy pendiente 21° - 45°
BARRANCO > 45°
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— Frente.

Elfrente consignado en la cartografia base sera verificado en campo mediante la mediciéon coninstru8mentos
(wincha y/o distanciometro) esta verificacion permitird constatar la precisién de la cartografia y tendra
tolerancia de +- 15 cm.

— Fondo.
El dato referente a la distancia del fondo serd llenado en gabinete garantizando la precisién, en caso de

modificacion de las dimensiones, forma o perimetro diferentes al dato de la restitucién, el encuestador
debera llenar este dato en campo realizando la mensura correspondiente.

— Nuero de frentes del predio.

Describe el numero de frentes que pueda tener un predio respecto las vias y serd llenado en gabinete para
luego ser verificado en campo una vez realizado el deslinde.

— Acabado de calzada.

Describe al material de acabado de la via o calzada y serd llenado en campo de acuerdo a la siguiente
clasificacion:

DESCRIPCION

PAVIMENTO RIGIDO
HORMIGONADO

ASFALTADO

ADOQUINADO

ENLOSETADO

EMPEDRADO

ENLADRILLADO

RIPIADO

TIERRA NATURAL APISONADA

— Mejora del terreno.

El dato de mejora del terreno sera descrito en la ficha y graficado en el croquis siempre y cuando sea de
dimensiones considerables y representable, cuyas dimensiones serdn solo de verificacién y que estén de
acuerdo a la cartografia base, considerando la siguiente tabla:

DESCRIPCION

MURO DE CONTENCION
PATIO

JARDIN
JARDINERAS
ARBOLES
BANCOS
MURO
SENALIZACION
GARAJE
COBERTIZO
TINGLADO
PISCINA
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TANQUE ELEVADO

TANQUE SUBTERRANEO O A NIVEL

INVERNADEROS

KIOSCO

SILO

PISTA DE ATERRIZAJE

BANO (SEPARADO O ESTRUCTURAS DIFERENTES)
COCINA (SEPARADA O ESTRUCTURAS DIFERENTES)
CASETA (PORTERIA U OTRA SEPARADO DE LOS BLOQUES)
LETRINA

VESTIDORES (EN PISCINAS)

FUENTES DE AGUA (ORNAMENTAL)
MONUMENTOS/ESTATUAS/BUSTOS

MASTILES Y OTROS

SAUNA

LAVANDERIA

ESPACIOS DEPORTIVOS

HELIPUERTO

PARRILLERO, CHURRASQUERA, QUINCHO, HORNO ARTESANAL
JUEGOS DE NINOS

— Cantidad.

Este dato describirda la cantidad de mejoras existentes en el terreno de acuerdo a su unidad de
dimensionamiento.

— Tipo de unidad.

Describe el tipo de unidad de medida que se utilizara en la toma de datos, de acuerdo a la siguiente tabla:

DESCRIPCION

METROS LINEALES
METROS CUADRADOS
METROS CUBICOS
GRADOS
PORCENTAJE

UNIDAD O PIEZA

— Servicios disponibles en la via.

Este dato serd llenado en gabinete siempre que exista la informacion de las instituciones de servicios, en
caso de no existir se llenard en campo de acuerdo la siguiente tabla:

DESCRIPCION

AGUA POTABLE

ENERGIA ELECTRICA

FIBRA OPTICA

GAS DOMICILIARIO
ALUMBRADO PUBLICO
TELEFONO
ALCANTARILLADO PLUVIAL
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ALCANTARILLADO SANITARIO
TRASPORTE PUBLICO
RECOJO DE BASURA
NINGUNO

— Datos de construccién.

Los datos de construccién, seran llenados por bloque, de acuerdo al formulario de levantamiento y seran
realizados conforme a las categorizaciones de datos estandarizados minimamente deberan considerar lo
siguiente:

ESTRUCTURA

ADOBE/TAPIAL/PORTANTE
HORMIGON CICLOPEO He°C®
HORMIGON ARMADO H°A°
LADRILLO PORTANTE
PIEDRA PORTANTE
BLOQUES DE CEMENTO

CUBIERTA

LOSA DE H°A®

TEJA DE CERAMICA
PLA/TEJA FIBROCEMENTO
CALAMINA METALICA
LOSA ALIVIANADA
LAMINA ASFALTICA
POLICARBONATO
CALAMINA PLASTICA

MUROS EXTERIORES

PIEDRA

VIDRIO

BLOQUES DE CEMENTO
ADOBE

LADRILLO HUECO

LADRILLO MACIZO (GAMBOTE)

ACABADO EN MUROS

REVESTIMIENTO EN PIEDRA
CERAMICA/VIDRIO
LADRILLO/PIEDRA VISTA
REVOQUE CAL/CEMENTO
SIN ACABADO

LADRILLO BLINDADO
PIRULEADO

PIEDRA LOSA

AZULEJO

PINTURA EXTERIOR
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PUERTAS

MADERA
ALUMINIO
METALICA
VIDRIO

VENTANAS

ALUMINIO
MADERA
FIERRO
VIDRIO
NO TIENE

ESTADO DE CONSERVACION

BUENO
MALO
REGULAR
EXCELENTE
EN RUINAS

TIPO DE CONSTRUCCION

DEPARTAMENTO

CASA

EDIFICIO DE RENTA
GALPON

EDIFICACIONES ESPECIALES

DESCRIPCION
ANO DE LA CONSTRUCCION
ANO DE LA REMODELACION
PORCENTAJE DE REPOSICION

— Mejoras de la construccion.

Las mejoras de la construccién seran caracterizadas de acuerdo al siguiente detalle:

DESCRIPCION

ASCENSOR

MONTA CARGA

SALIDA DE EMERGENCIA
CALEFACCION

AIRE ACONDICIONADO
QUINCHO/CHURRASQUERA
PISCINA

PORTERIA

BALCON
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TERRAZA

TANQUE DE AGUA
GRUPO ELECTROGENO
ESPACIO DEPORTIVO

V. Firma del encuestado.

Opcionalmente al pie del formulario impreso, contendra un espacio destinado a la firma del encuestado,
mismo que no sera de caracter obligatorio.

VI. Croquis.

Asimismo, el formulario impreso contiene un espacio destinado a un croquis, que puede o no ser llenado
de acuerdo a la exigencia del encuestador.

4.2.4. Trabajo de Gabinete

Antes del ingreso de las brigadas encuestadoras al campo se debera preparar toda la informacién digital como
son: la base de datos, los planos y la documentacion catastral. Ademas, debe organizar la informacion preliminar
para ser proporcionada a las brigadas de campo.

Si existiese un registro catastral vigente este debe ser verificado en el levantamiento por si existe variacién en la
informacion obtenida para asi actualizar los datos catastrales.

La documentacién legal (folio real, testimonio de propiedad protocolizado u otro documento que acredite la
propiedad) serd escaneada para su ingreso al sistema.

Luego de concluido el trabajo de campo, en gabinete se debe preparar los resultados obtenidos para la
socializacién publica de resultados.

4.2.4.1. Recepcion de documentos.

Se debe prever personal para la atencion al propietario en las oficinas catastrales, para decepcionar la
documentacion requerida por los encuestadores, necesaria para completar los datos catastrales.

4.2.4.2. Pruebas de Consistencia y Calidad.

Mediante la aplicacion de la ISO 2859 y la tabla de errores grabes y leves se efectuaran pruebas de consistencia
completitud y calidad de informacién recogida en campo.

4.2.4.3. Informacion Grafica.

Se efectuarad la incorporacién a una geodatabase, de todos los datos recogidos en el levantamiento catastral y
comprende lo siguiente:

— Generacién de la informacion grafica de los datos registrados en la mensura.
— Pruebas de Consistencia y calidad de la informacién trascrita, mediante la aplicacion de la ISO 2859.

4.2.4.4. Control Topoldgico de la Informacion Grafica.

Se debera realizar el control topolégico de todos los elementos geograficos por poligono catastral, para eliminar
los siguientes problemas:

—  Falta de interseccién de lineas.

—  Sobreposicion, traslape y/o separacién de predio de los shape de predios, construcciones y UCAs.
—  Duplicidad de elementos.
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—  Vértices duplicados.
— Y otras inconsistencias de la informacion grafica

4.2.4.5. Carga de Informacién Alfanumérica al Sistema.

Al cargar la informacién alfanumérica a la base de datos catastral se deberd considerar por lo menos dos
alternativas; Conectado (En linea — Online en tiempo real) o Desconectado (fuera de linea —Offline en tiempo
diferido).

Conectado (Online) a través de una conexidn a internet podra cargar la informacién directamente a la base
de datos en tiempo real desde un dispositivo movil.

Desconectado (Offline) se realizara la carga diaria de informacion a la base de datos. Este proceso consiste
en sincronizar el dispositivo moévil con la base de datos y cargar la informacion relevada en campo.

4.2.4.6. Carga de Fotografias Digitales al Sistema.

Las fotografias obtenidas en campo de cada uno de los bienes inmuebles publicos o privados, serdn cargadas a
la Base de Datos en forma sistematizada y la vinculacion con los registros serd en base al cédigo catastral.

4.2.4.7. Asignacion de Geocédigo

Una vez realizado el control topoldgico se deberd asignar el cédigo catastral definitivo a cada una de
las unidades catastrales (predios de uso publico o privado) de acuerdo a la siguiente estructura de la
Codificacion Final (Geocédigo)?

4.2.4.8. Control de Calidad.

El control de calidad se refiere a que los datos catastrales levantados en campo describen de manera veraz a la
UCA, para verificar se debera realizar un control de calidad interno desde los trabajos preparatorios de campo y
gabinete, sus resultados seran presentados en cada uno de los informes y productos entregados.

Este control de calidad se realizard de manera continua. La metodologia utilizada para el control de calidad estara
descrita en el Plan de Control de Calidad tomando como referencia la ISO 2859.

4.2.4.9. Armado de Carpetas Catastrales.

Se deberd prever el armado fisico de carpetas solo de la informacién que se obtenga en papel, las cuales estaran
organizadas por predio y manzana y por el cédigo catastral el cual estard visible en la parte superior del folder.

4.2.4.10. Exposicion Publica de Resultados.

El objetivo de la exposicidn es hacer conocer a la poblacién interesada los resultados del levantamiento catastral
de la zona a efectos de recibir observaciones y consensuar la informacién levantada y de esta manera validar
participativamente el levantamiento, para ello se debera realizar una presentacién de los resultados obtenidos en
el levantamiento para la socializacién publica de los resultados catastrales bajo las siguientes condiciones:

— Publicar mediante medios de prensa, radiales y escritos locales, la ubicacién y los dias que se realizara la
socializacién publica de resultados catastrales.

3 El Geocddigo es un identificador alfanumérico de los objetos geograficos.
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—Exponer los resultados de la encuesta y mensura catastral por OTBs, o Poligonos Catastrales, habilitando
equipos de computacion a disposicion de los propietarios con personal de apoyo del GAM.

—Responder a las preguntas sobre la informacién expuesta de las y los interesados.

—Publicar mediante un portal WEB los resultados del levantamiento catastral para que los propietarios
puedan validar los datos de su propiedad. Para lo cual se habilitard a los usuarios acceso por cédigo
catastral (temporal) y contrasefia que se entregard a solicitud via web previa registro en el portal web.
También se habilitara el mapa de ubicacién con céddigos temporales, asimismo, la brigada entregara un
numero de cddigo temporal para registrar como usuario al interesado.

Asimismo, se debera poner a disposicién de la ciudadania un formulario de reclamos donde la poblacién podra
registrar el reclamo correspondiente que tuviese.

Cada caso de reclamo, se analizara técnicamente para emitir informes de conclusiones que resuelvan la
controversia. Para cada caso analizado es necesario notificar al titular con el resultado del analisis, mediante
informe.

4.3. Geocodificacion Catastral.

El Geocddigo es un identificador alfanumérico de los objetos geograficos (UCAs), obtenida a través de las
coordenadas UTM. La Geocodificacién catastral, permite asignar un cédigo a cada objeto geografico (UCA) que
se representa en el mapa teniendo como base de registro las coordenadas geograficas en UTM.

En el caso de las UCAs el Geocddigo no solo permite el registro catastral de los predios agrupados en manzanas, si
no registra o asigna un cédigo catastral a UCAs como vias, espacios abiertos, cursos y fuentes de agua, asi como,
a predios que no se encuentran en manzanas ni delimitados por vias, tales como aquellos bienes inmuebles
de uso rural que se encuentran en las areas de expansion del radio urbano delimitado por Ley Municipal y
homologado o en proceso de homologacion.

Objetivo. Codificar cada objeto geogréfico (predios, vias, espacios abiertos y cursos y fuentes de agua), aplicando
el sistema del Geocddigo.

Alcance. La Geocodificacién tiene alcance sobre el drea urbana delimitada por Ley municipal de los GAM
homologada o en proceso de homologacién, en un plano urbano bajo el sistema CUTM (Cuadricula Universal
Trasversa de Mercator)

El Geocddigo permitird entre la informaciéon administrada por DDRR y los GAM referente a los predios y el titular,
siendo la relacién 1:1 (del Geocddigo: Matricula).

4.3.1. Condiciones para la Creacion del Geocédigo.
Para generar el geocddigo de las UCAS, se deben tomar en cuenta los siguientes criterios:

— Area urbana delimitada (Consolidada, Expansién y de Proteccién).
— El mapa de UCAS debe estar georreferenciada en UTM.
— El archivo digital de la cartografia catastral no debe contener errores topoldgicos.

Para la generacién automatica de los geocddigos se debe contar con un programa en una plataforma SIG.
Algunas condiciones:

—Los objetos geograficos como rios y caminos que abarcan dos o mas unidades politicas administrativas
(municipios), deben cortarse hasta los limites jurisdiccionales en ningdn caso un objeto geografico puede
sobrepasar los limites municipales.

— Los puentes no cortan rios, lo mismo sucede con los pasos a desnivel.

—Para la codificacion de las vias en areas urbanas consolidadas es necesario dividir estas vias por tramos de
manzana.
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4.3.2. Estructura del Geocédigo

El geocddigo se obtiene a partir de la proyeccién cartografica UTM utilizada en Bolivia, cuya estructura consiste
en dividir el territorio nacional en una cuadricula de 1000x1000 m, desde el meridiano central a la derecha e
izquierda, luego cada cuadricula se subdivide en hojas Norte y Sur de 1000x500 m, posterior mente cada hoja
Norte y Sur se divide en cuadriculas de 100x100 m, se enumeran de izquierda a derecha de 1 a 50 cuadros
empezando en el cuadro superior izquierdo, dentro de cada cuadricula se identifica el centroide de la UCA.

El Geocddigo esta distribuido en seis grupos de guarismos alfanuméricos tal como se observa en el siguiente
grafico.

4.3.3. Descripcion de la estructura:

ler Grupo. Los dos primeros digitos corresponden a la zona de proyeccion cartografica Universal - Transversa de
Mercator (U.T.M.), en el hemisferio Sur. Bolivia se encuentra en tres zonas cartograficas 19, 20 y 21.

2do Grupo. Los siguientes siete digitos corresponden a la coordenada (Este, Norte) del vértice inferior izquierdo
de la cuadricula 1000x1000 metros.

3er. Grupo. La cuadricula se divide en hojas Norte y Sur de 1000x500 metros.
4to Grupo. Cada hoja de 1000x500 m se divide a su vez en cuadriculas de 100x100 y se enumeran del 1 al 50.

5to Grupo. EL centroide de la UCA definird en que cuadricula se encuentra. Cuya numeracion se realizard desde
el extremo derecho superior y en sentido de las manecillas del reloj en espiral.

6to Grupo. Corresponde a la propiedad horizontal, los primeros dos digitos definen el nimero del bloque
edificado; los otros dos digitos corresponden al nimero de piso secuencial y correlativo de 1 al 99 y de arriba a
si abajo empezando por los sétanos; los siguientes Ultimos tres digitos corresponden a la unidad de propiedad
horizontal (UPH-Depto.).
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En el caso de condominios los ultimos tres digitos, corresponden al predio en condominio, los digitos
correspondientes a bloque y piso tomaran el digito cero.

4.3.4. Codificacion para mutaciones prediales

Divisién y/o fraccionamiento: cuando se aprueba un fraccionamiento simple y/o complejo* por el drea de
administracion urbana del GAM esta se registrard siempre y cuando este fraccionamiento se consolide en
el terreno mediante elementos constructivos inamovibles (muros divisorios, medianeros, verjas metalicas,
alambrados, etc.) para codificar se ubicaran los centroides de los predios resultantes de la divisiéon y se procedera
con su geocodificacion entrando en el registro histérico el Geocddigo del predio original.

(*) El codigo 14 del predio pasa al historico de los nuevos cédigos catastrales asignados

4.3.5. Fusion de UCAs

Cuando dos o mas predios colindantes se funcionan para conformar un predio se crea un nuevo cédigo catastral
en el cual los cédigos de predios origen se van al archivo histérico del sistema.

4.3.6. Reparcelamiento

Cuando un asentamiento urbano ya registrado en catastro es adecuado a la normativa municipal con una
redefinicion de linderos y distribucién espacial de los predios sometidos a regularizacién, requiere una nueva
Geocodificacion o un nuevo recalculo de nuevos cédigos catastrales, quedando los codigos anteriores en los
archivos histoéricos.

4 Fraccionamiento simple: es la division particion.
Fraccionamiento complejo: se refiere a una divisién de un predio matriz en predios que involucran la seccién de area tributarias (vias, areas de equipamiento
y areas verdes)
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4.4. Registro de Inmuebles bajo el régimen de Propiedad Horizontal

Condominio

Los inmuebles registrados bajo el régimen de propiedad horizontal y condominio tienen caracteristicas especiales
a ser registrados en el sistema catastral, los cuales son:

— Propiedad individual
— Propiedad compartida del terreno
— Propiedad compartida de la superficie construida comun

Estas superficies de propiedad son las que deben ser valoradas por el sistema catastral. Esto se significa, valorar
el terreno y la propiedad comun edificada ademas del valor de la propiedad individual.

Para el calculo de la superficie del terreno que le corresponde a un copropietario es imprescindible calcular la
Fraccion Ideal de la Propiedad (FIP), que es un porcentaje que permite conocer la participaciéon del copropietario
en la propiedad del terreno y de las areas comunes edificadas.

A continuacién, se desarrolla los aspectos que se requieren para el registro catastral de la Propiedad Horizontal
(PH).

4.4.1. Registro de la Propiedad Horizontal

En el caso del régimen de la propiedad horizontal, el TUC es de “Propiedad Horizontal” en el levantamiento
catastral y en los procesos de registro de este tipo de propiedad, se asume en el sistema catastral el incremento o
modificacién del cédigo o referencia catastral, asumiendo los Ultimos digitos el cédigo o nimero que corresponde
para identificar ese bien inmueble tal como se observa en el siguiente ejemplo.

Es decir, cuando el geocddigo de una propiedad tiene nimeros en el 6° grupo, hasta los ultimos 3 digitos, se
considera que el inmueble registrado se encuentra dentro del régimen de Propiedad Horizontal y por lo tanto
tiene determinado una Fraccién Ideal de la Propiedad.

Un inmueble cuando ingresa en el régimen de Propiedad Horizontal, es resultado de un proceso técnico y
administrativo de fraccionamiento a partir de los Planos “As Built>” en estos planos se encuentra la siguiente
informacion:

— La superficie del terreno

— La superficie comun construida

— La superficie de la unidad de propiedad horizontal

— Una tabla de calculo de determinacién de Fraccién Ideal de la Propiedad (FIP)
— La fraccién ideal de propiedad comun

— La fraccién ideal del terreno

5 Planos As Built: Son los planos que recogen cémo ha quedado construida la obra. Se debe verificar siempre que las modificaciones de los planos de obra
se han actualizado antes de emitir los planos As- Built definitivos.
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4.4.2. Superficie Ideal del Terreno.

Para el calculo de la superficie ideal del terreno en metros cuadrados, se requiere conocer o calcular a la Fraccion
Ideal de la Propiedad (FIP) y solo ocurren estos casos cuando un bien inmueble urbano ha entrado al régimen de
la propiedad horizontal o condominio.

Para la identificacion de las propiedades dentro del régimen de PH: en los levantamientos catastrales la mayoria
de los bienes inmuebles que se registran en catastro, se encuentran de acuerdo al TUC (Tipo de Unidad Catastral)
como “propiedad unifamiliar” y su cédigo catastral o referencia catastral tiene en los ultimos 7 digitos el digito “0”
por lo tanto la superficie ideal de la propiedad en este caso asume el valor de 1, lo cual permite el mantenimiento
de los valores para toda la propiedad.

En este caso el nUmero para calcular la Fraccion Ideal de Terreno expresada en metros cuadrados, es la Fraccion

Ideal de la propiedad (FIP) expresada en porcentaje, quebrados o decimales, el cual se utiliza para hallar la
superficie de terreno que corresponde a una Unidad de Propiedad Horizontal, mediante el siguiente algoritmo:

Fit = FIP x SupT

Donde:

Fit = Fraccion ideal del terreno

Fip = Fraccién Ideal de la Propiedad expresada en porcentaje, quebrados o decimales
SupT = Superficie Catastral del Terreno

4.4.3. La Fraccién Ideal de la Propiedad (FIP).

Se encuentra en los documentos de fraccionamiento de propiedad horizontal que tiene el propietario como
antecedente de su Folio Real, el sistema catastral tiene que prever una verificacién en el sentido de que la
sumatoria de todas la FIP de un edificio debe llegar a 100% en todos los casos.

Cuando se dispone de este dato entonces se carga al sistema catastral directamente y se realiza el cdlculo a
través del algoritmo precedente para obtener un valor en metros cuadrados de la superficie ideal del terreno.

Calculo del FIP. En el caso de que los propietarios no cuenten con sus documentos de fraccionamiento de
propiedad horizontal o condominio, se debe realizar un calculo para identificar el FIP de cada unidad de propiedad
horizontal, esta se realiza de la siguiente manera:

Se debe identificar la superficie privada de todas las unidades de Propiedad horizontal existentes en el edificio y
sumarla, para posteriormente ser dividida entre la superficie individual de la propiedad, de acuerdo al siguiente
algoritmo de calculo:

FIP% = (SUPph/3supph) x100

Donde:

FIP% = Superficie ideal de la Propiedad en porcentaje

SUPph = Superficie privada o individual de la Unidad de PH
2supph = Sumatoria de todas las superficies de las unidades de PH

En el caso de que existan mas edificios en PH en un solo terreno, se suman todas las superficies de las unidades
de propiedad horizontal de todas las edificaciones.

En resumen: Para hallar la Superficie Ideal del Terreno de una Propiedad dentro del régimen de propiedad
horizontal se debe multiplicar la superficie del terreno por la Fraccion Ideal de la Propiedad (FIP)
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La Fraccién Ideal de la Propiedad se encuentra en los documentos de propiedad del propietario y se lo registra
en la Base de Datos, en caso de no contar con este dato, el sistema debe calcular automaticamente de acuerdo
a los algoritmos presentados precedentemente.

4.4.4. Superficie Ideal Edificaciéon Comun.

Paso 1. Esta superficie se calcula a partir de a diferencia de la superficie total construida con la superficie privada
de la siguiente forma:

Sc = Ste-Ysupph

Dénde:

Sc = Superficie comun

Ste = superficie total edificada

2supph = Sumatoria de todas las superficies privadas de las propiedades horizontales

Paso 2. Para el célculo de la superficie ideal comun se aplica el siguiente algoritmo de calculo:

Siec= Sc x FIP

Dénde:

Siec = Superficie ideal edificada comun
Sc = Superficie comun

FIP = Fraccion ideal de la propiedad

En resumen, para hallar la Superficie Ideal de la Propiedad comun edificada de un Bien Inmueble dentro del
régimen de propiedad horizontal se debe multiplicar la superficie de la propiedad comun edificada por la Fraccion
Ideal de la Propiedad (FIP).

A continuacion, se presenta una tabla de ejemplo de la codificacién del registro del predio matriz de PH y los
predios hijos o unidades de Propiedad Horizontal:

DESGLOSE DEL GEOCODIGO / PROPIEDAD HORIZONTAL

‘1 Coordenadas del Vértice Hoja del .

Cod tastral i

Rl R AL inferior izquierdo de la Plano Numel"o o) Predio Edificacion | Piso PH/U:::a?nini

UTM| cyadricula (1000x1000) | (1000x500) | Ccuadricula condominio

Propiedad Horiz/cond- Madre
1981180715380010000000 1(9(8/1(1|8|0|7]|1 S 3 g (0|0Of1] O 0 0|o0| O 0 0
Propiedad Horiz/cond- Hijos
1981180715380010101001 1/9(8/1(1|8|0|7]|1 S 3 g (0|0Of1] O 1 0|1 0 0 1
1981180715380010102002 1(9(8/1(1|8|0|7]|1 S 3 g (0|0Of1] O 1 0| 2| 0 0 2
1981180715380010103003 1/(9({8/1(1|8|0|7|1 S 3 g8 (0|0Of1] O 1 0|3 0 0 3

Corresponde a una unidad de Propiedad Horizontal de un Bloque de edificacidon que tiene 3 plantas y en cada
planta se encuentra una unidad de PH, la superficie del terreno matriz de PH es de 1937,43 m2, la superficie total
edificada es de 3.828,42 m?, se tiene las siguientes superficies de la Unidades de PH.

En el piso:

1ro. 1190,05 m?2
2do. 1149,96 m?
3ro. 994,01 m?

o
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UCA_superficie_ uca_porcent uca_superf_ideal uca_superficie | uca_superf_
Altura catast_terreno _comun _edif_comun _construida ideal_terreno
Unidad Superficie/PH- Sup. Edif. fl Propiedad Comtin Total PH/ | Superficie ideal
condominio edif. construido del terreno
1.937,43 3.828,42 100,00%
1 1.190,05 35,69% 176,47 1.366,52 691,55
2 1.149,96 34,49% 170,53 1.320,49 668,25
3 994,01 29,81% 147,40 1.141,41 577,63
Sph 3.334,02 100,00% 494,40
Sup total edificacién 3.828,42
Superficie PH edificada 3.334,02
Sup. comun edificada Sce=Se-3ph 494,40

Los datos en rojo son los calculados y los que se introducen al Sistema Catastral

4.4.5. Registro de la Propiedad en condominio.

En el caso del régimen de propiedad en condominio, el TUC es de “Condominio” en el levantamiento catastraly en
los procesos de registro de este tipo de propiedad, se asume en el sistema catastral el incremento o modificacién
del cédigo o referencia catastral, asumiendo los Ultimos digitos el cédigo o niumero que corresponde para
identificar ese bien inmueble tal como se observa en el siguiente ejemplo.

Es decir, cuando el geocddigo de una Unidad Catastral tiene nimeros O en el 6° grupo y solo nimeros mayores
a 0 en los ultimos 3 digitos, estos corresponden a la identificacién de la unidad de terreno o propiedad privada
en condominio, asi, se considera que el inmueble registrado se encuentra dentro del régimen de Condominio
y por lo tanto tiene determinado una Fraccién Ideal de la Propiedad para el terreno comun y las construcciones
comunes.

Uninmueble en el régimen de Condominio, es resultado de un proceso técnico y administrativo de fraccionamiento
interno del terreno en el cual se establecen dos clases de areas: el drea o terreno privado donde se construye la
edificacion o vivienda privada del condominiante y el drea comun del terreno constituido por las vias internas de
acceso a la propiedad, asi como las dreas verdes y el terreno de la edificacion comun o mejora que puede ser un
centro de reuniones o piscina.

DESGLOSE DEL GEOCODIGO / CONDIMINIO
Codigo catastral Zona ci(:\(f):riizr:?qua:i:ft:: 3:? H:Ij:n‘:)d AR Predio Edificacion | Piso Unidad. .
UTM |y adricula (1000x1000) | (1000x500) | Ccuadricula et
Propiedad Horiz/cond- Madre
1981180715280010000000 119/8{1|1|8[0|7]|1 S 2 8 |[0|0|1] O 0 o0 O 0 0
Propiedad Horiz/cond- Hijos
1981180715280010000001 119(8(1(1|8|0|7]|1 S 2 g (0|0Of1] O 0 0j0| O 0 1
1981180715280010000002 119/8{1|1|8[0|7]|1 S 2 g8 |[0|0|1] O 0 00| O 0 2
1981180715280010000003 119(8{1(1|8|0|7|1 S 2 g (0|0Of1] O 0 0|0| O 0 3
1981180715280010000004 119(8(1 (118|071 S 2 8 |[0|0|1] O 0 00| O 0 4
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En estos casos el FIP, nos permite calcular el porcentaje de participacion del propietario en el terreno comun, asf
como en el valor de las construcciones comunes.

El siguiente ejemplo corresponde a una propiedad en condominio de un terreno matriz de 7.122,43 m2 con cuatro
lotes en condominio, con las siguientes superficies Lote 1= 1.363,63 m2, lote 2=1.412,34 m2, lote 3=1.203,67 m2 y
el lote 4 con 1.201,37 m2, se tiene una construccidon en comun de 188,24 m2, con estos datos se tiene la siguiente
tabla de calculo para obtener los datos a ser introducidos en el sistema catastral.

UCA_superficie_ uca_porcent uca_superf_ideal uca_superficie uca_superf_
Altura catast_terreno _comun _edif_comun _construida ideal_terreno
Unidad Superficie/PH- Sup. Edif. fl Propiedad Comun | Total PH/cond | Superficie ideal
condominio edif. m2 construido. m2 del terreno
7.122,43 | 188,24 100,00%
0 1.363,63 | 328,17 26,32% 49,54 377,71 1.432,29
0 1.412,34 381,18 27,26% 51,31 432,49 1.483,45
0 1.203,67 295,7 23,23% 43,73 339,43 1.264,27
0 1.201,37 260,57 23,19% 43,65 304,22 1.261,86
Sph 5.181,01 188,24 5.441,86
Sup. comun edificada Sce 188,24
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CAPITULO 5

5.1. Valoracion Catastral.

La valoracion catastral, es el valor fiscal que establece el Estado (municipio) para asignar a cada Unidad Catastral
un valor relacionado con los valores del mercado inmobiliario, proviene de un calculo masivo a través del Sistema
Espacial de Informacién Catastral Urbana y que se utilizan para distintos fines, entre las principales como Base
Imponible para el cobro de Impuesto Municipal a la Propiedad de Bienes Inmuebles IMPBI, y el Impuesto a la
Transferencia IT.

Para establecer el valor catastral se requiere realizar un Estudio del Mercado Inmobiliario de la ciudad, a partir
de la identificacion georreferenciada de las ofertas inmobiliarias con las caracteristicas técnicas del inmueble y la
correspondiente simulacion de compra para establecer el valor de la transaccion definitiva, en el periodo de una
gestion.

5.1.1. Diagnéstico del catastro y de la informacion relacionada con la valoraciéon
catastral vigente en el municipio.

Para el desarrollo de un nuevo sistema de valoracién, es necesario realizar un diagndstico del estado de situacién
del sistema de valoracion vigente en el municipio, en general se pueden encontrar en la realidad municipal actual
3 opciones:

— El cadlculo de la Base imponible para la tributacién utilizando el método de las zonas homogéneas
establecidas en el manual del autoavaluo.

— El calculo del valor catastral desarrollado en el Reglamento Nacional de Catastro Urbano, sobre la base del
estudio del mercado inmobiliario.

— Otro sistema no conocido.

La aplicacion de cada uno de los sistemas supone la definicion de los datos necesarios para calcular el valor del
inmueble.

El diagndstico debe contemplar los antecedentes de las tablas y mapas para la valoracion fiscal de los inmuebles
urbanos, asi como los respaldos legales que permiten su utilizacion y establecer preliminarmente la diferencia del
valor resultante con los valores del mercado inmobiliario.

Se debe realizar una descripcion pormenorizada de los protocolos utilizados para obtener el valor del bien

inmueble urbano en el municipio y la forma de aplicacién de las alicuotas para el célculo del valor del tributo a
cobrar.
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Establecer o conocer el origen de la informacion técnica del bien inmueble utilizado para el calculo del valor,
referido fundamentalmente si este es una informacion georreferenciada o referida a algun tipo de ubicacién
espacial del bien inmueble, que permita verificar la informacién técnica y econédmica en campo.

5.1.2. Determinacion de la estructura de los datos catastrales vigentes y su contenido
para la valoracién

— Datos Técnicos catastrales: Los datos técnicos catastrales utilizados para la valoracion, son aquella

informacion de descripcion fisica y técnica que permite determinar el valor del suelo y las construcciones
adheridas al suelo.

Obtencion y conformacion de datos técnicos catastrales recogidos en campo: Los datos recogidos en
campo, deben ser los suficientes para establecer el valor de la UCA y deben ser necesariamente obtenidas
de la visita del técnico a esta UCA a efectos de obtener una informacién actualizada de la realidad fisica.
Conformacion de la cartografia catastral para calculo del valor de suelo: La cartografia catastral es el
resultado de los trabajos de levantamiento catastral en campo, en la cual se determinan los linderos de
las Unidades Catastrales (inmuebles), estableciéndose los limites de la propiedad, la forma del terreno,
superficie, ubicacion georreferenciada, topografia, asi como las construcciones que se encuentran
adheridas al terreno.

Capas minimas de informacion geométrica: Las capas minimas de informacién geométricas en el Sistema
de Informacién Geogréfica deben ser las siguientes:

¢ La capa de Unidades catastrales referidas a los predios por Clase de Espacio Publico (CEP), Tipo de
Espacio Publico (TEP) y Tipo de Unidad Catastral (TUC).

¢ La capa de la Unidades Catastrales referidas a la Propiedad Horizontal y Condominios, Tipo de Unidad
Catastral (TUQ).

¢ La capa de Construcciones (sin aleros), huella y numero de plantas.

5.1.3. Estudio de Mercado Inmobiliario Orientado a la Valoracién Catastral.

— Tiene el objetivo de diagnosticar y describir el Mercado inmobiliario de la ciudad, identificado a los agentes

gue intervienen y de las dindmicas de transferencia y las entidades que cuentan con registros de las
transferencias. Modelar el mercado inmobiliario y sobre esa base elaborar el Mapa de Valores del Suelo
cuyos valores deben ser cercanos al valor del mercado.

— Caracterizar las construcciones y edificaciones con sus valores por unidad de representacién y determinar

los valores de los factores correctores del valor (mérito, demerito y comercializacién) en concordancia a los
resultados del estudio del mercado.

— Caracterizacion fisica y econémica de la ciudad de estudio, conocimiento de las ofertas inmobiliarias, datos

de transferencias registradas en el sistema bancario, universo de bienes inmuebles en la ciudad de estudio.

— La elaboracion se debe fundamentar en el andlisis del nimero de transacciones inmobiliarias registradas

en la ciudad correspondiente al municipio, de por lo menos tres anos para establecer la cantidad de
inmuebles que han sido sujetas de oferta y compra en el mercado, sacando promedios o regresiones
lineales simples para proyectar en el aflo de estudio un estimativo de ofertas a encontrar en un periodo
determinado (gestién).

5.1.4. Elaboracion del Proyecto de Estudio de Mercado Inmobiliario.

Es el documento que establece los procedimientos para la realizacién del estudio.

5.1.5. Estructura del documento:

58

Fase 1

— Definicién de la forma de ejecucién propia o delegada a terceros
— Determinacién de personal
— Capacitacién
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Fase 2

— Fuentes de Informacién

— Determinacién del nimero de muestras

— Calculo del numero de técnicos de campo en valoracién inmobiliaria

— Tratamiento de la Informacién y elaboracion de los productos requeridos

Fase 3

— Incorporacién de los resultados en el Sistema Catastral
— Pruebas y calibrado de las salidas de informacidn (valores)
— Entrada en produccién del Sistema

Tipo de Personal

— Técnicos

— Campo y gabinete.
— SIG.

— Estadistica.

— Personal de apoyo

5.2. Valoracion Catastral y el Valor de Mercado.

Los valores catastrales pueden diferir significativamente del valor real de mercado o del valor tasado y no se
pretende que sean un indicador del valor de mercado. El Valor (catastral), generalmente es inferior al de mercado,
debido a que proviene de un calculo masivo en el cual existen generalizaciones e interpolaciones.

El valor del inmueble esta integrado por el valor del suelo y de las construcciones adheridas a ella, corregido por
un factor en funcién de la relaciéon entre el dptimo aprovechamiento del suelo y el tipo de edificacion sobre él.

5.2.1. El valor del suelo.

El suelo urbano y urbanizable es la materia prima utilizada para la produccion de infraestructuras para habitar,
producir, de transporte, servicios traducidos en: edificios, zonas de ocio, esparcimiento y cualquier otro espacio
que se desee definir, al margen de los anteriores, como parte integrante de la ciudad.

El suelo como mercancia es especial en tanto que es la Unica que no puede ser producida ni elaborada, sin
embargo como un bien que se encuentra ligado al concepto de propiedad, esta también adquiere un valor en
funcién como soporte espacial de las actividades econdmicas de la sociedad, primero como medio de produccion
primaria a través de la reproduccion de la fuerza de trabajo invertido para la obtencién de elementos para la
supervivencia del ser humano (alimento, insumos para el vestir y la constitucién de la vivienda) y luego como
resultado de la necesidad de intercambio de bienes producto de la division del trabajo, se constituye en el
soporte espacial del mercado, cuya ubicacién obedece a la cercania de los lugares de produccién en atencién a
la minimizaciéon de los costos del transporte.

5.2.2. El valor de la edificacion (construccion)

Las edificaciones se conceptualizan como aquellas estructuras realizadas expresamente para albergar las
actividades humanas, protegiéndolas de los efectos adversos del exterior como el clima, ruido, polucién,
inseguridad, etc., las construcciones en general se consideran como estructuras destinadas a facilitar o mejorar el
habitat y su entorno en términos de accesibilidad, comunicacion, recreacién, proteccion etc.

Basicamente se puede considerar como un bien de consumo (y por lo tanto mercancia) que es producto del trabajo

humano que utiliza insumos y materiales logrados en el mercado y se considera que su valor es la sumatoria de
los costos de: Materiales utilizados, Herramientas, Mano de obra calificada y no calificada, asi como los costos
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sociales, financieros, impuestos y utilidades. Valor que es obtenido mediante un analisis de precios unitarios, una
vez cubicado (dimensionado) cada uno de los elementos que constituyen a esta edificaciéné.

Para una valoracion masiva de edificaciones por esta metodologia de calculo no es aplicable realizar un analisis
de precios unitarios por cada bloque de edificacién, debido a que se requeriria para cada edificacién los planos
arquitecténicos, especificaciones constructivas y los materiales utilizados, insumos necesarios para la realizacion
de los computos métricos y la aplicacion de los costos de los materiales aunados a los costos de mano de obra,
herramientas, utilidades, impuestos y cargas sociales.

Esto implica la optacién de otra metodologia simplificada para calcular en forma aproximada al valor de la
edificacion buscando similitudes en cuanto a estructura y acabados, tamano, usos, etc., para ello se recurre a la
tipologizacién de las edificaciones, es decir se agrupan las edificaciones segun sus caracteristicas intrinsecas con
relacién a las similitudes mencionadas resumidas en: constructivas, funcionales y morfoldgicas para conformarlas
en tipos de construccién con un costo promedio por metro cuadrado que se asocian a tipologias econémicas o
con valores similares.

Para efectos del Catastro se han tipologizado las construcciones de acuerdo a su conformacion fisica en:

— Casa

— Edificio de Departamentos (PH)
— Espacios de Renta

— Galpdn

— Edificaciones Especiales

Cada edificacion o tipologia de construccién pueden tener diferente destino que también lo identifica el catastro,
por ejemplo, la tipologia CASA que ademas de vivienda puede ser reacondicionada para un jardin de infantes,
casa cuna, etc., o el tipo GALPON pueden tener diferentes destinos como fabrica, depdsito, coliseo deportivo u
otro destino que aproveche los espacios amplios que ofrece.

Los primeros cuatro tipos (Casa, Edificio de Departamentos, Espacios de Renta y Galpdn) por la cantidad de
ejemplos que se puede encontrar en terreno son susceptibles de ser calculados en forma masiva mediante el
Sistema de Valoracion Catastral, a partir de sus indicadores principales.

El tipo “Edificaciones Especiales”, al ser construcciones singulares, de las cuales solo se pueden encontrar uno
o dos ejemplares en la ciudad, como por ejemplo un estadio de futbol, velédromo, catedral, son motivo de un
avaluo individual mediante su correspondiente peritaje.

5.2.3. Estandares de Valor de los tipos de construccién.

Cada tipo de construccion tiene estandares de valor por metro cuadrado de construccion, asi por ejemplo
encontramos casas cuyo estandar de valor de construccién son altos por la calidad y cantidad de materiales y
mano de obra especializada utilizada especialmente en los acabados finales, revestimientos y equipamiento, en
contraposicion de valores minimos que se pueden obtener por metro cuadrado en las construcciones donde se
utiliza los materiales y mano de obra de baja calidad, asi en una ciudad, de acuerdo a los resultados del Estudio
del Mercado Inmobiliario pueden obtenerse 8 o 10 estandares de valor de la edificacién.

Entonces, el valor total de una edificacion de acuerdo a una tipologia especifica que asume las variables
mencionadas anteriormente, es estandarizado a una unidad de superficie: bolivianos por metro cuadrado (Bs/
m?2), valor que se aplica a tipos similares de construccion por la totalidad de su superficie construida.

En la aplicacién a una edificacion concreta el valor obtenido puede ser modificado en funcidn a su uso o destino
concreto, por ejemplo, si es uso residencial o de vivienda que no genera rentas o si su uso asume caracter
comercial o industrial que genera rentas directas a su propietario, en este Ultimo caso se incrementa considerando
la demanda de una eventual compra para la apropiacion de la rentabilidad.

También se modifica el valor de la edificacion en relacidon a su estado de conservacion, dado que un edificio
puede presentar deterioro en relacion a un mal mantenimiento u otros factores como por ejemplo el soporte de

6 (Por ejemplo: cimientos, estructura, muros de cerramiento, tabiques interiores, pisos, cubierta, acabados interno y externo, mobiliario de
banos y cocina y otros)
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suelo cuyo diferencial de resistencia al peso, puede ocasionar rajaduras y debilitamiento de la estructura, factores
climaticos extremos, como inundaciones o lluvias que deterioren la edificacién, accidentes como incendios,
choques etc., que implique reparaciones u otras acciones de mantenimiento.

La antigledad de la edificaciéon o edad de esta es otro factor que influye en su valor, pues se relaciona con el
tiempo de vida util de la construcciéon en concordancia con la intensidad de uso que presenta, asi una residencia
tiene una intensidad de uso diferente al centro comercial, en esta ultima se tiene una mayor cantidad de personas
que transitan por sus espacios y utilizan sus servicios y por lo tanto su construccién debe obedecer a los mejores
estandares de construccion para que la inversidn sea eficiente.

Es asi que una edificacién de acuerdo a su calidad de construccidon y materiales utilizados puede tener una vida
util promedio de 40 o mds anos, significa que en términos aritméticos cada afo se depreciaria un 4% de su
valor original de construccién hasta llegar a cero en 40 anos, al contrario de una vivienda econdmica realizada
con materiales de menor calidad su promedio de vida util puede ser de 20 anos, entonces con este criterio la
depreciacion de esta puede llegar a ser del 2% llegando a cero en 20 anos.

5.2.3.1. Las mejoras del terreno y edificacion.

Las mejoras del terreno son aquellas intervenciones realizadas por el propietario para un mejor uso del suelo y
que representan una inversiéon importante que evidentemente elevan el valor del terreno, como ser muros de
cerco y muros de contencion, patios, jardines, piscinas, tanques de agua, lavanderia, parrillero, etc.

El Valor de la mejora del terreno es el producto de la cantidad de la mejora por el valor unitario de la misma.

Las mejoras de la edificacion son aquellos elementos constructivos integrados a la edificacién y que mejoran su
uso por lo tanto su valor.

5.2.3.2. Integracion de valores.

El valor catastral es la integracién del valor del terreno y las construcciones contenidas, a los cuales se ajusta al
inmueble en funcidn a sus caracteristicas propias traducidas en los factores de mérito, demérito y comercializacién.

5.2.4. Modelo de cdlculo basado en geoestadistica.

La definicidon de los valores catastrales se hara determinando en funcién de los valores de mercado, producto de
un andlisis de las ofertas y demandas de bienes inmuebles en el territorio urbano, los cuales se los georreferencia
y al mismo tiempo se levanta las cualidades técnicas del terreno y sus construcciones.

El analisis geoestadistico consiste en la aplicacion de metodologias de andlisis estadistico vinculados a datos
técnicos del bien inmueble georreferenciados en una determinada ciudad, en el cual se trata de que estos puntos
de ofertas inmobiliarias se encuentran con una distribucion espacial lo mas homogénea posible.

5.2.4.1. Aplicacion de Kriging en la modelacién geoestadistica

La metodologia de analisis Geoestadistico de Kriging es una herramienta, que permite a partir de los puntos
georreferenciados de ofertas inmobiliarias y luego de utilizar la técnica de la compra simulada a las ofertas del
mercado inmobiliario, se establece el valor del suelo, discriminando el valor de las construcciones para establecer
el valor final por la unidad estandar de valoracion del suelo que es el metro cuadrado, este valor asociado a los
datos técnicos es sujeto del analisis geoestadistico kriging.

La determinacion del valor por metro cuadrado de suelo por geoestadistica debe considerar la generacion de una superficie
por el método de interpolacion de krigeaje basado en la verificacion y confirmacion previa de la dependencia espacial del
precio del suelo. Esta superficie debe ser discretizada’ este proceso generalmente se lleva a cabo para la evaluacion numérica
y su implementacion en cdlculos digitales por la entidad espacial seleccionada para formar el mapa de valores del suelo.

5.2.5. Modelo de Valoracion Masiva con fines Fiscales.

Para la construcciéon del modelo de valoracion masiva se requiere recolectar datos econdmicos, técnicos vy
geogréaficos de las ofertas del mercado inmobiliario, para ello se requiere realizar un estudio de este mercado.

7 Proceso de trasferir funciones continua variables y ecuaciones en contrapartes discretas.
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5.2.5.1. Estudio de Mercado Inmobiliario.

Es la base para la generacion del mapa de valores del suelo y en segunda instancia del valor de las construcciones,
y es en esencia la investigacion en la huella urbana de las ofertas inmobiliarias, las cuales una vez identificadas se
procede a aplicar la metodologia de la compra simulada realizada por el investigador a efectos de encontrar el
punto de equilibrio de la demanda y oferta, este valor es asociado a las caracteristicas fisicas y técnicas del bien
inmueble, contenidas en una base de datos georreferenciada.

5.2.5.2. Valor del Suelo.

El valor del suelo resultado del analisis estadistico y geoestadistico, cuyo resultado es un mapa de valores
genéricos del suelo por predio o por UCA.

El mapa de valores genéricos del suelo debe contener los valores por metro cuadrado de un lote estandar
distribuidos a lo largo del territorio urbano, referenciados a una entidad espacial (manzana o predio).

Los valores por metro cuadrado deben representar lo mejor posible el comportamiento del mercado inmobiliario,

y los procedimientos para su determinaciéon deberan apoyarse en el observatorio del mercado inmobiliario y en
las técnicas de analisis de datos reglamentados.

5.2.5.3. Valor de la Construccion.

Los valores de referencia necesarios para determinar el costo de las construcciones deben ser determinados a
partir de las tablas de tipo y estandar constructivo. Estos valores deben ser periédicamente actualizados sobre
la base de las publicaciones de instituciones que operan en el area de edificaciones en Bolivia, como la Camara
Boliviana de la Construcciéon para establecer el valor de reposicion a través del método comparativo.

5.2.5.4. Valor Catastral.

Los valores catastrales serdn determinados a través de la suma de los valores de suelo y de las construcciones
obtenidas separadamente.

5.2.5.5. Observatorio del Mercado Inmobiliario Municipal.

El observatorio de mercado inmobiliario es una herramienta constituida por: personal, equipos, metodologia y
procedimientos para establecer los valores y factores que serdn utilizados para el célculo del valor catastral.

En términos generales, un observatorio de mercado inmobiliario debe seguir las siguientes fases:

La primera fase. El levantamiento de los datos de mercado que ocurre en campo, donde todas las calles de la ciudad
son recorridas para identificacion de los inmuebles que se encuentran en venta, asi como para levantar algunas
caracteristicas de infraestructura disponibles (pavimentacion, red eléctrica y red de iluminacién colindantes a los
inmuebles en venta). En esa oportunidad los inmuebles en oferta son fotografiados y georreferenciados para
luego ser introducidos en el mapa urbano.

Segunda fase. Después de la organizacion de los datos de campo en planillas, se realizan llamadas telefénicas
para complementar la investigacion con el valor de oferta o transaccion y dimensiones de los inmuebles (método
de la compra simulada). En las dreas donde la muestra se encuentra con pocos datos, se hace una nueva visita en
campo en la tentativa de ampliar el nUmero de casos.

Tercera fase. El estudio de mercado implica visita a las inmobiliarias, donde se tiene la expectativa de conseguir
un buen numero de casos. Para ello, es necesario hacer un trabajo pedagdgico y de convencimiento de los
beneficios de la implantacion de este instrumento en el municipio.

5.2.6. Valoracion Catastral para el Régimen de Propiedad Horizontal y Condominio.
La valoracién de este tipo de registros debe posibilitar incluir en el valor de la propiedad individual los valores que
le corresponde a este propietario con respecto al valor del suelo y el valor de las construcciones comunes, para
ello se requiere los siguientes elementos:

62 E%‘ PROGRAMA DE MEJORA A LA GESTION MUNICIPAL




GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

5.2.6.1. Datos base para el calculo.

El calculo de valor catastral para este tipo de propiedad requiere conocer los siguientes valores: Superficie de
cada uno de las PH o condominio; superficie del terreno matriz y las superficies comunes construidas.

5.2.6.2. Condiciones del Registro del Terreno Matriz de PH y Condominio.

Para el registro de este tipo de propiedades se debe cumplir lo establecido en el Acapite Niumero 5.2.6 anterior
(Registro de Propiedad Horizontal y Condominio).

5.2.6.3. Obtenciéon del Fl y de las superficies ideales del terreno y de superficie comun
edificada.

En el acapite correspondiente se establece la forma de obtencion del FIP, Acapite NUumero 5.2.6 anterior (Registro
de Propiedad Horizontal y Condominio).

5.2.7. Calculo de la Base Imponible.

Para el calculo de la base imponible que se constituiria en el valor catastral se requiere realizar un estudio de
mercado inmobiliario, a objeto de conocer y modelar los valores catastrales sobre la base del estudio, por lo que
para su calculo se debe considerar los siguientes conceptos:

— Valor catastral como Base Imponible

— Estudio de mercado inmobiliario

— Observatorios inmobiliarios municipales
— Valor del suelo

— Valor de la edificacion

— Valor catastral

5.2.8. Levantamiento de Datos del Mercado Inmobiliario en Campo.

5.2.8.1. Acciones iniciales.

— Determinacién del nimero de muestras (ofertas de bienes inmuebles) a obtener en el periodo de estudio:
Para calcular el nUmero aproximado de muestras a obtener en un periodo determinado, es preciso conocer
la cantidad de transacciones de bienes inmuebles realizados en por lo menos en tres gestiones anteriores,
estos datos se someteran a un proceso de regresion lineal simple para predecir el nUmero de inmuebles
a ser trasferidos en periodo de estudio. El resultado constituye el nimero de muestras a levantar en el
periodo de estudio previamente determinado.

— Determinacién de las Unidades Primarias de Muestreo (UPM): El nimero UPM de muestreo se obtiene del
10% de la cantidad de muestras previstas en el periodo de estudio.

Para definir los UPM en el territorio urbano se utiliza la metodologia de los poligonos de Thiessen,
metodologia que permite dividir el territorio de estudio en unidades espaciales homogéneas, lo que
permite contar con una distribucién espacial de las muestras a levantar de manera también homogénea.

— Definicién del cuestionario de obtencién de datos: Previo al estudio se debe definir un cuestionario que
debe contener minimamente los siguientes elementos:

e Numero de encuesta

® Responsable de la encuesta
¢ Fuente de informacién

¢ Nombre del informante

¢ Datos del teléfono y/o celular
¢ |dentificador del inmueble
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¢ Tipo de transaccion

¢ Tipo de inmueble

e Valor del inmueble

¢ Resultado de la visita

¢ Georreferenciacion del predio

e Superficie del terreno

e Caracteristicas del terreno (forma, Ubicacién, accesibilidad, etc.)
¢ Afio de la construccion

¢ Tipo de construccion

e Caracteristicas técnicas de la construccion

* Mejoras del terreno

* Mejoras de la construccién

e Fotografias del inmueble

e Caracteristicas de las vias, espacios abiertos colindantes y/o cursos de agua colindantes.

— Descripcién general del punto a intervenir: Antes de iniciar se deben consignar datos generales relacionados
a la codificacion intrainstitucional (cédigo de encuestador(a), codigo de brigada, supervisor(a), etc.), la
observacién del area circundante, la evaluacién externa del predio (caracteristicas de la zona, nivel de
consolidacién, cobertura de servicios basicos, material y ancho de via, etc.).

— Toma de contacto con autoridades o representantes locales: Al arribar a la zona de trabajo asignada se debe
tomar contacto con una autoridad legitima del barrio (dirigente vecinal) o un representante reconocido,
para facilitar el desarrollo del trabajo de la brigada de encuestadores/as, también se puede improvisar una
breve asamblea de vecinos; esto con la finalidad de presentarse como el equipo de trabajo, minimamente
se debe comunicar a los dirigentes y/o vecindad: los nombres de los encuestadores(as) y supervisores(as)
a cargo, las caracteristicas del estudio, y cobmo sera el trabajo que se desarrollara.

— Coordinary elaborar un plan de recorrido: A fin de lograr una cobertura eficiente de viviendas en la UPM,
distribuir adecuadamente la carga de trabajo entre encuestadores(as), establecer plazos maximos de
tiempo para realizar el trabajo y establecer puntos de reencuentro y dindmicas de comunicacion al interior
del equipo durante el trabajo en la UPM.

5.2.9. Recomendaciones para aplicar la metodologia de comprador simulado.

En muchos casos durante el recorrido el encuestador(a) obtendra solamente un nimero telefénico de referencia
de los inmuebles que se encuentran a la venta o en alquiler, en estos casos debe aplicar la metodologia de
“comprador simulado”, esto significa que realizard la llamada telefénica al ndmero referido, y realizard las
preguntas como si estuviera interesado(a) en adquirir el inmueble ofertado.

Al realizar la entrevista por via telefénica como comprador simulado, eventualmente el orden de las preguntas
puede modificarse, en funcion a la conversacién que se sostenga con el ofertante, lo importante es obtener toda
la informacion que se necesita para llenar la seccién correspondiente del cuestionario de encuesta.

El encuestador(a) tiene (al menos) dos opciones para desarrollar la llamada como comprador simulado: asumir
el papel de una persona particular que esta buscando adquirir o alquilar el bien inmueble para uso particular;
asumir el papel de representante de una empresa constructora o inmobiliaria (inventar un nombre) que esta
interesada en adquirir o alquilar el inmueble como parte de sus actividades empresariales.

5.2.10. Método.

5.2.10.1. Seleccién al interior de las UPM.

Se debe definir una cantidad maxima de 10 observaciones por cada UPM, significa que debera obtenerse 10
encuestas efectivas en cada UPM. Eventualmente y dado el desconocimiento de la actividad inmobiliaria en

las areas especificas definidas para el levantamiento de campo, se debe llegar hasta un minimo de 1 encuesta
efectiva.
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Para calculary ajustar los factores de expansién, asi como controlar el operativo de campo de manera efectiva, se requiere
realizar un listado de recorrido que recopile esta informacién de forma ordenada y ademas, relacionada con el marco
muestral, dicho listado deberd contener las caracteristicas especificas de la UPM (en relacién a la existencia de terrenos,
edificaciones o departamentos en venta) y el resultado del recorrido, para ello incorporara las preguntas filtro especificas
que permitan definir si un predio puede o no formar parte de la muestra y aplicar la boleta de encuesta en su totalidad.

5.2.10.2. Metodologia de recoleccion (general).

El valuador — entrevistador recolectara informacion, confiable de las unidades de observacién diferenciadas
como:

— Unidades con oferta en el Bien Inmueble. (Inmuebles identificados en el recorrido con letreros de venta al
momento del recorrido o inclusive sin anuncios, pero que se manifieste la intencién de venta por parte del
propietario del mismo).

— Unidades ofertadas en otros canales. Referida en Comerciales o empresas que ofertan bienes inmuebles
(Inmobiliarias, centros comerciales, tiendas de barrio, etc.).

Las unidades se obtienen mediante recorrido de toda la unidad primaria seleccionada (UPM) para la muestra,
hasta alcanzar el nimero determinado para la muestra en segunda etapa.

Las unidades del tipo para la muestra, se obtienen de las mismas inmobiliarias, preferiblemente aquellas ubicadas
en las unidades seleccionadas o cerca de ellas, se puede anadir la busqueda en medios masivos como prensa,
radio o TV, sin embargo, para que sea elegible, debe realizarse una verificacién especifica de que se encuentra
dentro los limites de las UPM.

Por tanto, la metodologia de seleccion del informante estara alimentada por ambos mecanismos, con la
condicionante que el valuador (entrevistador) en primera instancia debera realizar el recorrido de la UPM primaria,
para posteriormente aplicar el método de busqueda adicional por los otros medios.

El operativo de campo se realiza al interior del area sefialada como limite de la UPM, y concluye cuando se
consigue los cupos asignados dentro de dicha area.

La seleccion de predios a recorrer al interior de las manzanas, asi como la adicion de manzanas en la UPM,
debera realizarse siguiendo el sentido del recorrido de las agujas del relo;.

Elrecorrido se realiza partiendo de la manzana inicial, informacién que se proporcionara al valuadory que engloba
a la manzana elegida y las manzanas que circundan a la manzana de inicio, que se denominarda UPM base.

Ejemplo de posicion de manzanas, sentido de recorrido
y ubicacién de manzanas en area amanzanada unifor-
me para UPM base

2 3 4
1
9 Manzana 5
inicial
8 7 6

Fuente: Area tecnica PMGM

Segun las condiciones de ubicacién y forma de las manzanas de alrededor de la manzana inicial de la UPM, la
definicion de la UPM base consiste en identificar a todos aquellos que encierran la manzana de inicio.
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En la figura siguiente se puede observar la forma que adquiriria la UPM Base en un drea amanzanada de una
ciudad de acuerdo a la disposicién real de las manzanas. En la misma se puede observar al centro con un circulo
verde y se ha enumerado la forma del recorrido, por ello se asigna el cédigo “1” a la manzana de inicio donde
el valuador comenzara su recorrido. También se puede observar la remarcaciéon (con linea roja) de las manzanas
gue encierran la manzana inicial que estan numerados también en el sentido del avance de las agujas del reloj
del 2 al 9.

Fuente: Elaboracion Area Técnica PMGM

Asimismo, podra existir casos en los que el recorrido total de la UPM arroje condiciones del mercado inmobiliario
deficientes para la toma de observaciones efectivas, en tal caso y en coordinacion con el personal de brigada, se
definird el ampliar el radio de accion de la UPM a la siguiente fila de manzanas que encierran la UPM base, lo cual
se denominard UPM ampliada. De esta forma el valuador tendra alrededor de 15 manzanas adicionales como se
ve en la figura siguiente. Este operativo debe ser realizado para evitar solapamientos entre UPM.

La UPM ampliada podra recorrerse sin respetar el orden como en la UPM base, sin embargo, el valuador debera
completar la informacién en el listado de recorrido de la manzana elegida.

Asimismo, y dado que existe dreas con la numeracion incluida de manzanas y predios en los planos (informacion
de areas restituidas), pero también areas de expansién que aun no poseen esta informacion, el valuador procedera

a realizar la numeracién correspondiente de cada manzana de la misma forma que la numeracién establecida
para el recorrido. En tal caso el orden de recorrido también sera la numeracién de la manzana.

Fuente: Elaboracién Area Técnica PMGM
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5.2.11. Listado de recorrido.
5.2.11.1. Método de aplicacion.

— El valuador debera revisar cuidadosamente la ubicacién in situ de la manzana inicial, para ello, debera
identificar el lado norte de los planos que se le proporcionardn para cada UPM y revisar la coincidencia con
las caracteristicas fisicas del lugar, asimismo, podra hacer uso de los medios tecnoldgicos de que disponga
como ubicacion por GPS, revision de mapas en linea, (ubicaciéon en plano de Google Earth), etc. y ubicar
exactamente la manzana de inicio que es el centro de la UPM.

— El recorrido debe iniciarse por la esquina noroeste de la manzana de inicio, ubicando el predio
correspondiente y avanzar en el sentido de las manecillas del reloj, es decir siguiendo hacia la derecha de
la esquina noroeste, hasta completar la manzana.

— El recorrido concluye cuando se obtiene la muestra completa de observaciones por UPM, pudiendo
quedar inconclusa la informacion en el listado de recorrido Unicamente para la manzana de la ultima
encuesta que completa los cupos.

— La adicidén de los otros mecanismos de busqueda de informacion que no sea mediante el recorrido, tales
como periddicos, paginas web, inmobiliarias zonales, informaciéon de vecinos, etc., debera registrarse
identificando la manzana correspondiente y realizando el recorrido desde la esquina noroeste hasta
alcanzar el predio en cuestion del cual ya se ha obtenido una informacién inicial sobre su estado de venta.

5.3. Levantamiento de Datos Secundarios Cualitativos para el Diagndstico

Urbano.

El andlisis de resultados de trabajo de campo tiene que ser complementado con la informacién secundaria que
se debe de recabar en las oficinas del GAM responsables de planificacién y administracion del territorio a objeto
de conformar mapas tematicos como: mapas de usos del suelo, mapas de redes de servicios, mapa de analisis
de redes y nodos, mapa de jerarquia de centralidades, mapa de tendencias de crecimiento y ejes de desarrollo,
mapa de zonas homogéneas fisicas, etc. Que deben ayudar a comprender los diferentes fendmenos espaciales
gue contribuyen a la valoracién de bienes inmuebles.

Por otro lado, para poder recopilar informacién de los expertos locales en temas territoriales se utiliza la
metodologia de los mapas parlantes.

— El Objetivo de los mapas parlantes es para aplicarlo en la obtencién de datos y diagnéstico del Mercado
Inmobiliario para la determinacién del precio del valor del suelo.

— El gjercicio de los mapas parlantes sera aplicado en el caso preciso de obtencién de informacién del precio
del valor del suelo cuando los datos frios no arrojen resultados suficientes ni de calidad, para la elaboracién
de mapas de valores de la ciudad y para conceptualizar de mejor manera el comportamiento del mercado
inmobiliario y sus tendencias.

5.3.1. Marco Teérico.

Eluso de Mapas Parlantes para el analisis se sustenta como un instrumento cualitativo para entender las dinamicas
y comportamientos del mercado inmobiliario y los procesos de construcciéon de plusvalias a través de la lectura
del mercado inmobiliario en el territorio con la construccidon gradual de su comportamiento a distintas escalas,
a través de procesos participativos. Se tomara como referencia tedrica el modelo de analisis propuesto por el
urbanista Kevin Lynch (1918-1984).

Se plantea a continuacion los elementos centrales del analisis:

— Legibilidad de la ciudad: Mediante la realizacién de dibujos a mano alzada, por personas clave del municipio,
planificadores urbanos, empresarios vinculados a la construccién inmobiliaria, empresarios vinculados a la
venta de inmuebles, asi como personas vinculadas a las juntas de vecinos, es decir habitantes y conocedores
del territorio, realizaran la identificaciéon de los siguientes elementos estructurantes y relevantes.
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Identificacion de vias estructurantes del territorio: En base a un rapido andlisis histérico del territorio, se
entenderd el origen de la trama urbana existente. En otros casos, por ejemplo, en los que no se haya
realizado un trabajo de disefio urbano o planificacion, se interpretara el proceso en el que un determinado
territorio ha sido estructurado, mediante vias principales, secundarias y periféricas, por ejemplo.
Identificaciéon de nodos: Un nodo es un punto de interseccion, conexién o unién de varios elementos que
confluyen en el mismo lugar.

La identificacion de nodos es relevante porque puede ser interpretada como la génesis de nuevas
centralidades. También revela los puntos neuralgicos del territorio, que estan generalmente vinculados a la
actividad comercial. La identificacion de nodos serd complementada con un analisis sobre categorias de
centralidades.

Identificacion de bordes: Los bordes o limites del territorio, pueden ser psicoldgicos, subjetivos (limites de
los barrios), asi como fisicos, es decir quebradas, rios, canales, grandes avenidas, carreteras. Los habitantes
del lugar identifican claramente sus limites, porque generalmente su uso y recorrido del mismo es propio
de los vecinos. Este es un elemento central al momento de construir el modelo de precios de la tierra 'y su
comportamiento a lo largo y ancho de la mancha urbana.

Identificacién de hitos: Los hitos de cada ciudad definen los lugares referenciales y en algunos casos los
lugares privilegiados. Pueden ser naturales (morros, colinas, grandes parques), edificios emblematicos y
representativos de la ciudad.

En algunos casos también se propone incorporar hitos positivos y negativos vinculados a formas de uso del
espacio publico y privado connotaciones sobre la seguridad/inseguridad y prestigio/desprestigio de dichas
actividades.

Identificacion y clasificacion de Centralidades: Un segundo elemento de aporte tedrico al modelo de
analisis, esta vinculado a las centralidades, que de acuerdo a Cuenin, F. y Silva M. (julio 2010) pueden ser
clasificadas en las siguientes categorias:

CATEGORIAS ELEMENTOS DISTINTIVOS EQUIPAMIENTOS CARACTERISTICOS

Metropolitano

Urbana

Zonal o Distrital

Atraen poblacién de todos los secto-
res de la ciudad por motivos labora-
les, trdmites, disponibilidad de equi-
pamientos y sitios de utilidad general.
Son centralidades muy consolida-
das, tradicionales, ampliamente re-
conocidas por todos los ciudadanos.

Tienen gran cantidad de poblacién flo-
tante, que requiere la utilizacién del sis-
tema integrado de transporte publico.

Atraen mayoritariamente poblaciéon de
la misma zona y, en menor medida,
de otros sectores de la ciudad, ya que
agrupan equipamientos de tamaro in-
termedio y una oferta de servicios bas-
tante diversificada.

Suelen tener buena conexidén con el
resto de la ciudad.

Estas centralidades no suelen atraer
un numero importante de personas de
otros sectores de la ciudad. En general
se localizan en areas periféricas en don-
de hay altas densidades de poblaciény
se realiza algun tipo de actividad espe-
cializada que puede ser articulada con
otras centralidades. Tienen una fuerte
relacién con las centralidades zonales
en las que se localizan servicios de ma-
yor cobertura y especializacion.
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Nodo de transporte, sedes de la admi-
nistracion publica local y nacional, mu-
seos, curia, parques metropolitanos,
espacios publicos emblematicos, univer-
sidades, gran diversidad de actividades
privadas relacionadas al esparcimiento
y ocio (restaurantes, cafés, cines, tea-
tros), servicios financieros y comercia-
les de alta complejidad, entre otros.

Estaciones de transferencia de transpor-
te, sedes de Administraciones a escala
ciudad, bibliotecas, centros multidepor-
tivos, centros comerciales mayoristas,
financieros y empresariales, teatros y es-
cuelas, entre otros.

Mercado, bancos, ferreterias, almacenes,
comercios.

Estaciones de integracién multimodal,
centros comunitarios, centros culturales
y feriales, salones de exposicion, centros
deportivos, escuelas taller (capacitacion
para el trabajo), guarderias, puntos de
recaudos de tasas y servicios, centros de
almacenaje, actividades industriales de
pequena escala y comercios al por me-
nor, entre otros.
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Barrial Pueden ser considerados también los
nodos. Son centralidades localizadas
en areas residenciales, en donde se
concentran servicios primarios que sa-
tisfacen el quehacer diario de sus re-
sidentes. Las centralidades barriales
tienen una fuerte relaciéon con las cen-
tralidades sectoriales y zonales

Centros barriales, centros de capacita-
cion, comercios minoristas (en muchos
casos informales), pequenos servicios
(por ejemplo, peluquerias, zapateros),
salas de primeros auxilios y sucursales
bancarias, entre otros.

Fuente: Cuenin F. y Silva M. (2010), con base en el estudio de la firma consultora HYDEA - Target Euro, 2008. BID

No todas las centralidades que puedan ser identificadas seran iguales; Para facilitar su tipificacion se debera

distinguir y clasificar cada una de ellas en base a estos tres elementos:

Escala o tamano, definiéndose distintas jerarquias de centralidades.

¢ Nivel de consolidacién, diferenciando aquellas centralidades ya consolidadas de sectores que tienen el

potencial de convertirse en centralidad.

e Localizacion, basicamente diferenciando las centralidades urbanas de las rurales, que tienen

caracteristicas muy diferentes.

Un elemento complementario a la identificacion de las Centralidades esta referida a determinar los limites
fisicos de estos hitos (que en realidad son los bordes del territorio analizado), sabiendo que los mismos son

dindmicos y que tienden a ampliarse geograficamente en el tiempo.

En casos excepcionales, antiguas centralidades, podrian haberse contraido.

— Modelo de construccion de la plusvalia: Un tercer elemento de aporte tedrico, se sustenta en el modelo
de construccion de la plusvalia, desarrollado por Eduardo Reese. El crecimiento urbano ha marchado de la
mano de diferentes fases que marcan tres procesos centrales en el desarrollo de las ciudades: expansion,
consolidacion y densificacion. Dichas fases, descritas por Hardoy y Schaedel (1969), actuan simultdneamente
y se expresan de manera diferente en el territorio. Asimismo, E. Reese (2010) sefala que los procesos de
urbanizacién de las ciudades latinoamericanas, pasan por estos tres procesos simultdneos. En este proceso
se conforma el precio de suelo sobre la base de tres elementos centrales: habilitacion de suelos, desarrollo de
servicios y equipamientos y modificacion y actualizacion de normas urbanisticas.

Proceso de Conformacién Histoérica del Precio del Suelo

Fuente: Reese, (2010)

o
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— Analisis critico de las zonas homogéneas de valor: En base a la identificacion de los elementos estructurantes
y graficos realizados, se procedera a identificar informacion precisa respecto del territorio analizado. Se
pretende hacer un andlisis critico a las actuales zonas de valor.

5.3.2. Método de recoleccion de informacion secundaria.

A través de talleres (con el GAM, especialistas y habitantes del territorio), entrevistas semiestructuradas vy
observacién participante se obtendrad informacion cualitativa sobre el comportamiento y tendencias de los precios.

5.3.3. Talleres.

Entre 4 y 8 personas (municipios grandes — dreas urbanas) y entre 2 y 4 personas para municipios pequenos,
durante noventa minutos con una pausa de 10 minutos. Analisis del territorio a escala de ciudad.

5.3.4. Entrevistas semiestructuradas.

Estas entrevistas se aplicardn a los expertos urbanistas y ediles del territorio. Se grabara la entrevista, (un audio de
alta calidad) y propondra dibujos a mano alzada de los territorios a ser analizados.

5.3.5. Observacion participante.

La técnica consiste en construir el andlisis de las diferentes dimensiones del territorio a partir de recorridos del
territorio y didlogo con ciudadanos que habitan o ejercen actividades comerciales en dichos territorios, sobre
todo para la delimitacion de nodos, centralidades y caracteristicas de las vias por su uso comercial, industrial, o
simplemente su cualidad de via estructurante y su potencial a futuro.

5.3.6. Mapas parlantes tematicos

Los mapas parlantes son instrumentos técnicos metodoldgicos de caracter cualitativo que permiten generar
diagndsticos situacionales a través de la diagramacién de escenarios en mapas territoriales. Las entrevistas
semiestructuradas, la observacion participante y los talleres tienen como finalidad la construccién de los mapas
tematicos.

El objetivo metodoldgico de los mapas parlantes es recoger de manera grafica y cualitativa los elementos
sefalados.

5.4. Fases de construccion de los mapas parlantes

5.4.1. Fase 1. Trabajo de Gabinete

En la fase de gabinete se proveera la siguiente informacion:

— Mapa de uso de suelos aprobados.
— Estudio de uso de suelos en el Municipio.
— Mapa de vias y limite de la mancha urbana.

Este mapa deberd contener la identificacion de:

— Vias Primarias (en negro).

— Vias secundarias (en gris).

— Vias terciarias (en gris claro).

— Limite de la mancha urbana (equivalente a la zona determinada para el marco muestral de la encuesta).

La escala deberd ser de acuerdo al tamano de la ciudad y ser legible que podria ser entre escala 1:10000 y
1:50000, el formato de impresién de planos equivalente a un pliego (77 x 110 cm).
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5.4.1.1. Plano de densificacidon (masa construida).
a) Zonas de expansion

— Zonas germinales de expansion. Poligonos mayoritariamente con manzanas que tengan menos del 20%
del territorio consolidado. (colores sugeridos a utilizar en todos los planos de andlisis: verde y gradaciones
del mismo para las siguientes categorias), 4 categorias.

— Zonas Intermedias. Poligonos mayoritariamente con manzanas entre 21% y 50% del territorio consolidado.
(colores sugeridos a utilizar en todos los planos de andlisis: azul y gradaciones del mismo para las siguientes
categorias).

— Zonas preconsolidadas. Poligonos mayoritariamente con manzanas entre 51% y 90% del territorio
consolidado. (colores sugeridos a utilizar en todos los planos de andlisis: café y gradaciones del mismo
para las siguientes categorias). Esta clasificacién ya ha sido realizada por el equipo GIS.

b) Zonas consolidadas.
— Poligonos mayoritariamente con manzanas entre 90% y 100% del territorio consolidado (Anaranjado).

c¢) Zonas densificadas (si no se consigue modelos digitales de la ciudad, se procedera con imagenes
satelitales).

— Densificacion de baja altura. Poligonos mayoritariamente con viviendas entre dos y cinco pisos por
manzana. (gris)

— Densificacion en altura. Poligonos mayoritariamente con viviendas entre cinco y mas pisos por manzana.
(gris).

5.4.1.2. Plano de equipamientos a escala de ciudad.

— Areas Verdes — Parques metropolitanos o de escala de ciudad.

— Carceles, Centros Comerciales (Malls), Teatros, Universidades, Iglesias importantes, Hospitales de segundo y
tercer nivel, Edificios publicos de relevancia (Gobernaciones, Alcaldias, servicios municipales, cementerios,
terminales de buses, aeropuerto, otros (a escala de ciudad).

— Parques Industriales.

5.4.1.3. Mapa de Zonas Homogéneas y escala de valores — ultima resolucién municipal para
el cobro de impuestos + tabla de valores de materiales.

— Mapa de Zonas Homogéneas de Valor actual y escala de valores.
— Mapa actualizado (en caso de existir un estudio ultimo, aunque no haya sido aprobado).

Estos planos seran entregados al Planificador Urbano de cada una de las ciudades para que a partir de estos
elementos pueda elaborar los siguientes mapas tematicos.

5.4.2. Fase 2. Elaboraciéon de Mapas Tematicos complementarios.

A partir de la experiencia del Planificador Urbano, éste debera elaborar una primera propuesta de los siguientes
mapas tematicos. En funcidon del conocimiento por parte del experto este ejercicio podra ser desarrollado de
forma individual, para que, a partir de un primer producto, se pueda revisar y complementar a través de talleres,
entrevistas y observacién participante, aplicdndose el principio de saturacién tedrica. Es decir, que una vez que se
cuente con los productos iniciales, se procedera a la “validacién” de los mismos a partir de procesos participativos
hasta que la informacién recogida empiece a ser repetitiva y se evidencie que no existe nuevos elementos
sustantivos al andlisis.

Es importante senalar que el esfuerzo es a escala de ciudad, puesto que siempre se puede profundizar el analisis
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cuando la escala de anélisis es a una escala menor (macro distritos, distritos, barrios, manzanos) lo cual no es
objetivo del estudio.

5.4.2.1. Plano de Centralidades.

a) Centralidades metropolitanas

— El poligono de la centralidad
— El poligono de zona de amortiguamiento (buffer). Identificar cuantas manzanas funcionan como
amortiguamiento.

b) Centralidades urbanas

— El poligono de la centralidad
— El poligono de zona de amortiguamiento, identificar el nUmero de manzanas.

c) Centralidades zonales o distritales

— El poligono de la centralidad
— El poligono de la zona de amortiguamiento, identificar la manzana o par de manzanas.

d) Plano de zonas homogéneas actualizadas

— Es importante mantener el esquema que utiliza cada una de las ciudades y sus categorias, viendo la
pertinencia de incluir una, dos o hasta tres zonas homogéneas adicionales en caso de que sea justificable.

5.4.3. Fase 3. Validacion de Mapas Tematicos.

— Dos talleres institucionales con personal del GAM.
— Entre dos y tres entrevistas de profundidad.
— Entre tres y cinco talleres con actores claves (dirigentes vecinales), recabar informacién vivencial.

La aplicacion de talleres para el desarrollo de los mapas parlantes respondera a las caracteristicas del mercado
inmobiliario de cada municipio y a la identificacién de zonas especificas en las cuales sea necesario recabar
informacion cualitativa que permita validar los datos recabados con las encuestas domiciliarias. Se debe prever
realizar tres talleres, sin embargo, esto se determinard en funcién de las necesidades de informacion que surja a
lo largo del levantamiento de datos en campo.

5.4.3.1. Productos esperados.

— Mapa de centralidades y categorias; comerciales, culturales, industrial, dependiendo de las caracteristicas.
También puede darse el caso de situaciones mixtas, al interior de las centralidades.

— Mapas con las tres categorias: expansion, consolidacion y densificacion.

— Mapa de zonas de expansion. Analizar el caso especifico de urbanizaciones cerradas y de lotes que
presenten suficiente informacién para ser considerados como predios de especulaciéon inmobiliaria.

— Actualizacion de las zonas de valor, desde un punto de vista cualitativo y conceptual. Comparacién actual
y tendencial. Identificacién de cinco o cuatro grandes categorias.

— Determinar las zonas hacia donde se expande la mancha urbana. Realizar una proyeccién de zonas de
expansion urbana a 10 afos y comentar el escenario futuro de las mencionadas zonas de expansion.

5.4.3.2. Definicién de zonas con datos insuficientes.
Se considera zonas con datos insuficientes a los casos atipicos en los resultados obtenidos en base al trabajo de

encuestas y reflejado en los mapas graficados en un SIG.
También se considera zonas grises a los conjuntos urbanos, sea barrios o fragmentos de barrio, en los que no se
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obtenga la cantidad de informacién requerida para la elaboracién de mapas de valores y su resultado final que
es la determinacion del valor del metro cuadrado.

5.4.3.3. Identificacion de zonas con datos insuficientes.

La identificacion sera realizada por los especialistas dedicados a la elaboracion de mapas en SIG y cuando se
haya comprobado que no existen datos suficientes para la obtencién de mapas de valores a nivel ciudad.

5.4.3.4. Analisis de resultados.

En base a los graficos obtenidos e informacién verbal que emana de las reuniones con expertos y grupos focales,
se procederd a superponer la informacién con mapas actualizados de informacién catastral, usos de suelo, mapas
de curvas de nivel, infraestructura vial y equipamiento.

El andlisis permitird la obtencion de informacién fidedigna referida a las zonas con datos insuficientes, es decir,
zonas en las que no se tiene suficiente informacion referida a la coleccion de datos de compra y venta de
inmuebles.

Se podrd mejorar la lectura del territorio en base a conversaciones en los grupos focales y entrevistas. Por
ejemplo, identificacion de potenciales zonas comerciales, zonas de expansién para el alquiler o venta de predios,
identificacién de los mejores lugares residenciales por su proximidad a servicios de transporte publico, zonas de
esparcimiento, etc.

Fuente: Google Maps, fragmento de la ciudad de Santa Cruz de la Sierra, Bolivia

5.4.3.5. Colores de usos de suelos, para su aplicacion en los mapas parlantes.

Para la elaboracién de los mapas parlantes realizados a mano alzada, en base a un plano impreso y papel
transparente (conocido como papel mantequilla), se identificara, dependiendo de la informacién faltante, los
siguientes elementos utilizando los colores de marcadores de manera precisa, para su posterior transcripcion a
un sistema GIS.
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Vias principales y estructurantes: Negro

Vias secundarias: Gris

Nodos: Amarillo
Bordes y limites: Celeste
Hitos: Azul
Barrios: Verde oscuro
Areas verdes: Verde claro
Zonas peligrosas: Rojo

Zona inhospita: Anaranjado
Equipamiento: Café

Zona industrial: Violeta

5.4.3.6. Integrantes de los grupos focales.

Se debe prever contar con vecinos activos que sepan interpretar el territorio en los que se aplique la metodologia
de los mapas parlantes. Es decir, dirigentes vecinales y personas involucradas en las actividades del barrio.

No se debe descartar la posibilidad de incentivar la participacién de los vecinos mediante reuniones previas
en presencia de sus dirigentes vecinales y de esta manera conseguir que los integrantes de los grupos focales
colaboren abiertamente en el ejercicio.

En el caso de los profesionales expertos, que deberan ser arquitectos, ingenieros u otros especialistas involucrados
en la planificacion del territorio, se debera considerar el pago por su experiencia, conocimiento y aportes al trabajo.

5.4.3.7. Aspectos técnicos para respaldar la calidad en la obtencién de informacién.

Afin de garantizar la calidad en la obtencién de informacion, se debera prever los siguientes aspectos, durante la
realizacion de los talleres con grupos focales, entrevistas semi estructuradas y entrevistas clave:

— Se debe informar, antes de la realizacion del taller con grupos focales y entrevista semi estructuradas, que se
grabara el ejercicio, con fines de respaldo metodoldgico y que el material no serd difundido publicamente.

— Se procederd de la misma manera con las entrevistas clave.

— Para la grabacion, se debe prever un teléfono celular con la aplicacion debida para grabar, un micréfono de
calidad y una memoria externa digital. En su defecto, se podra utilizar una grabadora digital.

— Los archivos de audio seran almacenados en un CD, debidamente codificados con fecha y nombre del taller
realizado.

— En el caso de los talleres con grupos focales, se debera fotografiar los mapas dibujados y mientras estén
colgados de un muro o papeldgrafo, a manera que se desarrolle el taller. Es decir que cada mapa como
resultante del ejercicio, debera ser fotografiado con un teléfono celular y obtener imagenes de alta calidad.
En su defecto se podra utilizar una camara fotografica digital.

— Los archivos de imagen serdn entregados en un CD, debidamente codificados con fecha y nombre del taller
realizado.

5.4.4. Resultados.
5.4.4.1. Legibilidad de la ciudad.

Para efectos de relevamiento de informacion cualitativa primaria y secundaria referidos a la legibilidad de la
ciudad, se han tomado en cuenta los siguientes conceptos de los elementos estructurantes y relevantes:
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ELEMENTOS
DE ANALISIS

Vias estructurantes

Nodos

Bordes

Hitos

DEFINICION

Son las vias que actuan como vertebradoras
de los macro distritos urbanos y rurales, con
una seccion transversal que admite dos, tres,
cuatro o mas carriles. Admite estacionamiento
momentaneo de vehiculos livianos y paradas
de vehiculos de servicio publico. Deben proyec-
tarse con una seccién transversal que admite
cuatro, tres y dos carriles para velocidades di-
rectrices de hasta 60 Km/hora. Fuente: LUSU,
GAMLP, Movilidad Urbana (Sistemas Viales).

Son los puntos estratégicos de la ciudad a los
que puede ingresar un observador y constitu-
yen focos intensivos de los que parte o a los
que se encamina = confluencias, sitios de una
ruptura en el transporte, un cruce o una inter-
seccién de vias, momentos de paso de una
estructura a otra o concentraciones / conden-
saciones de determinado uso o caracter fisico.

La red asi constituida por ejes y nodos deter-
mina el espacio y la organizacion en planta de
los edificios, no viceversa. Fuente: Teoria de
la Red Urbana Nikos A. Salingaros. Principles
of Urban Structure. Design Science Planning,
2005. Traduccién: Nuria F. Herndndez Amador.

Constituyen referencias laterales y no ejes
coordinados; son vallas mds o menos penetra-
bles (naturales o construidas) que separan una
regién de otra; o suturas, lineas segun las cua-
les se relacionan o unen dos regiones.

Los bordes que aparecen mas fuertes son los
visualmente prominentes, de forma continua 'y
son impenetrables al movimiento transversal.
Son mas importantes la continuidad y la visibi-
lidad por sobre la impenetrabilidad.

(...). Bordes aéreos que no son vallas que se-
paran a nivel del suelo. Fuente: La imagen de
la ciudad Kevin Lynch, editorial Infinito, Buenos
Aires 1959.

Son otro tipo de puntos de referencia, pero en
el cual el espectador no entra en él, sino que
es exterior. Un objeto fisico definido con bas-
tante sencillez, por ejemplo, un edificio, una
sefal, una tienda o una montafa. Fuente: La
imagen de la ciudad Kevin Lynch, editorial Infi-
nito, Buenos Aires 1959.

DEFINICION APLICADAAL DIAGNOSTICO
CUALITATIVO

En los casos que la estructura vial
no tenga su origen en base a la es-
tructura de damero o en base a un
diselo urbano planificado, se con-
siderard que el territorio ha sido es-
tructurado, mediante vias principales.

Para el caso especifico del presente
trabajo, se considerard como nodos,
las intersecciones de vias estructuran-
tes, rotondas y distribuidores de trafico.
Estos pueden presentar una esquina
donde se reune la gente, una plaza, el
atrio de un edificio emblematico, por
ejemplo. Fuente: La imagen de la ciu-
dad Kevin Lynch, editorial Infinito, Bue-
nos Aires 1959.

Los bordes o limites del territorio se
definirdn en base a los andlisis de los
mapas de Area Urbana Homologa-
da de los que se dispone. En algunos
casos, estos se complementaran con
imagenes satelitales actualizadas que
muestren los limites de la trama urba-
na, independientemente del radio ur-
bano intensivo o extensivo aprobado, a
fin de encontrar las tendencias de cre-
cimiento mediante la comparacién de
ambas fuentes.

Los hitos considerados para el presen-
te estudio, pueden ser naturales, como
ser: morros, colinas, grandes parques,
edificios emblematicos y representati-
vos de la ciudad. También se propone
la identificacién de hitos positivos y ne-
gativos, que afecten el valor del suelo.
Estos pueden ser naturales o artificia-
les, como ser botaderos municipales o
lagunas de oxidacion.

Se plantea a continuacion los elementos centrales del analisis:

— Identificaciéon de vias estructurantes del territorio urbano. En base a un rapido andlisis histérico del territorio,
se entendera el origen de la trama urbana existente. En otros casos, por ejemplo, en los que no se haya
realizado un trabajo de disefio urbano o planificacion, se interpretara el proceso en el que un determinado
territorio ha sido estructurado, mediante vias principales, secundarias, vias de acceso local y periféricas.

— ldentificacién de nodos. Son los puntos estratégicos de la ciudad a los que puede ingresar un observador
y constituyen focos intensivos de atraccién de los que parte o a los que se encamina (confluencias), sitios
de una ruptura en el transito, un cruce o una convergencia de vias, momentos de paso de una estructura
a otra o concentraciones / condensaciones de determinado uso o caracter fisico. Puede ser una esquina
donde se relne la gente, una plaza cercada, el atrio de un edificio emblematico, (Lynch, 1998).

— ldentificacién de bordes. Los bordes o limites del territorio, pueden ser psicolégicos, subjetivos (limites de

E‘ PROGRAMA DE MEJORA A LA GESTION MUNICIPAL 75




GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

los barrios), asi como fisicos, es decir quebradas, rios, canales, grandes avenidas, carreteras. Los habitantes
del lugar identifican claramente sus limites, porque generalmente su uso y recorrido del mismo es propio
de los vecinos. Este es un elemento central al momento de construir el modelo de precios de la tierra 'y su
comportamiento a lo largo y ancho de la mancha urbana.

— ldentificacion de hitos. Los hitos de cada ciudad definen los lugares referenciales y en algunos casos
los lugares privilegiados. Pueden ser naturales (morros, colinas, grandes parques) o construidos (grandes
parques, atrios, edificios emblematicos y representativos de la ciudad). En algunos casos también se
propone incorporar hitos positivos y negativos vinculados a formas de uso del espacio privado y publico y
connotaciones sobre la seguridad/inseguridad y prestigio/desprestigio de dichas actividades.

5.4.4.2. |dentificacion y clasificacidon de Centralidades.

La teoria de las centralidades que se desarrolla a partir de los trabajos del gedgrafo aleman Heinrich Von Thunen postula
que el valor del suelo en un territorio idealmente homogéneo esta en directa relacién con la distancia (Baer, 2013).

En atencién a lo anterior se genera el primer modelo matematico que explica esto, segun la teoria de Von Thunen,
el valor de la ubicacién del suelo productivo con relacidon a estos centros son resultado de la llamada Renta
de Localizacién agricola, que para un mejor estudio asume los siguientes supuestos: territorio homogéneo, la
productividad y el capital son iguales y los costos son los mismos.

Se traduce en estos términos: La Renta=U es igual al rendimiento=r, multiplicado por el precio=p, menos el
coste=c, menos el rendimiento por el costo de transporte=t y la distancia=d, entonces:

U=rx(p-c)—rxtxd

Siendo las variables mas influyentes la distancia y el costo de transporte en la rentabilidad del suelo, es asi que
mientras el suelo se encuentra mas cerca del mercado, mas valor asume, por que tiende a generar mayores
beneficios al propietario, a este fendmeno se le ha denominado gradiente de renta que graficamente se expresa
de la siguiente manera:

Fuente: Adaptado de Baer, 2013. Principios de economia urbana y mercados de suelo.

En el plano los valores que asume el suelo se manifiestan de forma concéntrica, implicando una mayor demanda
del suelo a un precio mas alto
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5.4.4.3. Modelo tedrico de gradiente de renta.

Entonces el valor del suelo es resultado de la cercania hacia las actividades humanas concentradas, que mientras
mas alejadas se encuentran de estas, menos valor asumen por lo tanto sus precios son mas bajos por unidad de
superficie.

Walter Christaller (Cuenin & Silva, 2010), precursor de la nueva geografia cuantitativa postula la teoria acerca
de la distribucién y jerarquizacion de los lugares centrales en un espacio isotropico, sentando las bases para
entender la organizacién de las redes urbanas, sugiere que alli donde se ubican servicios y productos se acercan
las personas para obtenerlas, y es asi que alrededor de este punto de ubicacién en el espacio se organizan los
asentamientos en torno a si, bajo la légica del comportamiento econdmico que gobierna la apariciéon de servicios
y sus posibilidades de triunfar.

Para ello establece el concepto de "lugares centrales" a los puntos donde se prestan determinados servicios y
productos para la poblacién de un drea circundante. Se sustenta en la premisa de que la centralizacién es un
principio natural de orden y que los asentamientos humanos lo siguen. La teoria sugiere que hay leyes que
determinan el numero, tamafo y distribucién de las ciudades y al interior de esta, sienta las bases para explicar la
organizacion de las redes urbanas.

Entonces el valor del suelo urbano es establecido sobre la base de esta centralidad donde la rentabilidad del
suelo es mayor mientras mas cerca se encuentra del lugar central mas jerarquico, esto implica que las unidades
de terreno alcanzan un mayor precio de venta por unidad de superficie cuanto mas cerca se encuentra de este
centro, esto ocurre en un territorio isotrépico, es decir donde todas las condiciones son iguales y donde los costos
de transporte son proporcionales a la distancia.

Estas centralidades, que segun Cuenin, F. y Silva M. (2010)® pueden ser clasificadas en las siguientes categorias:

CATEGORIAS

Metropolitano

Urbana

Zonal o Distrital

ELEMENTOS DISTINTIVOS

Atraen poblacion de todos los sectores de la
ciudad por motivos laborales, tramites, servi-
cios, disponibilidad de equipamientos y sitios
de utilidad general. Son centralidades muy
consolidadas, tradicionales, ampliamente reco-
nocidas por todos los ciudadanos. Tienen gran
cantidad de poblacion flotante, la zona en ge-
neral es bien atendida por el transporte publico.

Atraen mayoritariamente poblacién de la mis-
ma zona y, en menor medida, de otros sec-
tores de la ciudad, ya que agrupan equipa-
mientos de tamano intermedio y una oferta de
servicios bastante diversificada. Suelen tener
buena conexién y servicios de transporte con
el resto de la ciudad.

Estas centralidades no suelen atraer un nume-
ro importante de personas de otros sectores
de la ciudad. En general se localizan en areas
periféricas en donde hay altas densidades de
poblacion y se realiza algun tipo de actividad
especializada que puede ser articulada con
otras centralidades. Tienen una fuerte relacion
con las centralidades zonales en las que se lo-
calizan servicios de mayor cobertura y espe-
cializacion. El transporte, asimismo, es el que
sirve directamente a la zona, con vinculaciones
hacia el Centro.

EQUIPAMIENTOS CARACTERISTICOS

Nodos de transporte, sedes de la ad-
ministracion publica local y nacional,
museos, curia, parques metropolitanos,
espacios publicos emblematicos, uni-
versidades, gran diversidad de activi-
dades privadas relacionadas al esparci-
miento y ocio (restaurantes, cafés, cines,
teatros), servicios financieros y comer-
ciales de alta complejidad, entre otros.

Estaciones de transferencia de trans-
porte, sedes de Administraciones a
escala ciudad, bibliotecas, centros mul-
tideportivos, centros comerciales ma-
yoristas, financieros y empresariales,
teatros y escuelas, entre otros.

Mercados, agencias bancarias, ferrete-
rias, almacenes, comercios. Paradas de
transporte multilinea, centros comuni-
tarios, centros culturales y feriales, salo-
nes de exposicion, centros deportivos,
escuelas taller (capacitacion para el tra-
bajo), guarderias, puntos de recaudos
de tasas y servicios, centros de alma-
cenaje, actividades industriales de pe-
quena escala y comercios al por menor,
entre otros.

Fuente: Cuenin F.y Silva M. (2010), con base en el estudio de la firma consultora HYDEA - Target Euro, 2008. BID.

Para facilitar su caracterizacion se deberd distinguir y clasificar cada una de ellas en base a estos cuatro elementos:

8 No todas las centralidades que puedan ser identificadas seran iguales

o
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— Escala o tamano, definiéndose distintas jerarquias de centralidades.

— Nivel de consolidacién, diferenciando aquellas centralidades ya consolidadas, de sectores que tienen el
potencial de convertirse en centralidad

— Vocacién de la centralidad, referida a mayormente comercial, servicios, recreacion, etc.

— Localizacion, basicamente diferenciando las centralidades urbanas de las rurales, que tienen caracteristicas
muy diferentes.

Un elemento complementario a la identificacidon de las Centralidades esta referida a determinar los limites fisicos
de estos hitos (que en realidad son los bordes del territorio analizado), sabiendo que los mismos son dindmicos y
que tienden a ampliarse geograficamente en el tiempo. En casos excepcionales, antiguas centralidades, podrian
haberse contraido.

5.4.4.4. Explotacion del suelo urbano

La valoracién del suelo, a su vez fin ultimo y principal del estudio, tiene que ver poco con las caracteristicas fisicas
del suelo, sino en mucho mayor medida su ubicacién dentro de la ciudad, esto es, su localizacién respecto a
las ventajas que ofrece el suelo urbano en términos fundamentalmente del entorno, pero también con otros
elementos como el potencial constructivo.

El precio comercial de los bienes inmuebles esta condicionado por lo que sucede en el entorno inmediato, en el
barrio y por su insercion en el contexto urbano mas amplio.

5.4.4.5. Proceso de Conformacion Historica del Precio del Suelo

La habilitaciéon de suelos y el desarrollo de servicios y equipamientos son dos elementos que se vinculan en el
caso de ciudades latinoamericanas (Reese, 2010). Por una parte, la utilizacién diferencial del espacio urbano,
compacta o dispersa, tiene relacién sobre todo con la concentracion en las centralidades urbanas de los espacios
de mayor valoracion, pero también con la ocupacidn de espacios intersticiales, por una parte, y con la expansion
del radio urbano y asentamientos espontaneos del otro, que no pueden explicarse sin considerar también los
aspectos socioecondmicos de los ocupantes.

5.4.4.6. Impacto de las nuevas légicas de urbanizacion

Fuente: Elaboracién PMGM
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Estos elementos permitirdn en la Etapa 3 determinar, en conjuncién con la informacién primaria levantada por las
encuestas, determinar los usos actuales que permiten la acumulacion histérica de plusvalia y la capitalizaciéon de
los incrementos del valor del suelo, asi como las expectativas del mercado, en términos de capitalizaciéon de las
plusvalias anticipadas por usos y caracteristicas potenciales.

En general, en las ciudades estudiadas han tenido lugar procesos acelerados de urbanizacion que consolidan zonas
residenciales al margen, o al menos de modo distinto, de lo planteado por los sistemas oficiales de planificacién,
e incluso en su ausencia (Cabrera & Cabrera, 2017). En estos procesos, suele producirse primero la ocupacion
de espacios no previstos como urbanos para su habilitacion como habitacionales (conocida como ocupacion
informal), luego se da la construccion (con alto porcentaje viviendas autoconstruidas) de viviendas que deviene en
la consolidacién inicial del espacio urbano, a continuacién se organizan en juntas vecinales que hacen presion al
municipio para la provision de las redes de servicios basicos en forma posterior la generacién de equipamientos
(muchas veces auto gestionados), para finalmente lograr la densificacion e integraciéon al conjunto de la ciudad.
Pero, la principal distincion del suelo urbano respecto al rural radica en que el suelo urbano no opera como
medio de produccién natural, sino como espacio donde se desarrolla la vida agregada. Por ejemplo, el suelo
de uso comercial definido por la planificacion igual que el suelo de uso residencial, se demanda sélo como
espacio y puede concentrar grandes capitales en terrenos reducidos, razén por la cual la presion ejercida por
la acumulacion de capital sobre la demanda de tierra urbana es pequena en relacion a la magnitud. Cualquier
actividad, industrial o comercial, obtiene ganancias mayores en relacién con su ubicacién en lugares ventajosos.
Este factor de localizaciéon determina quien adquiere mas renta en relacién a su ubicacién en los lugares mas
accesibles para sus fines (Cabrera & Cabrera, 2017).

Asi se llega nuevamente a la consideracién de la especulaciéon de suelos como actividad que busca la maximizacion
de las rentas de la propiedad o posesion del suelo. Se desarrolla de la relacidon entre oferta y demanda de
tierras urbanas y suburbanas donde unos poseedores dejan de vender o guardan el suelo sin darle mayor uso,
esperando que por la demanda y esfuerzo colectivo aumente su renta, privando a terceros de desarrollar las
tierras (Cabrera & Cabrera, 2017).

La renta no sélo depende de la demanda por el crecimiento de la poblacién, sino principalmente por el desarrollo
del capital fijo que se incorpora en la tierra, es decir obras e infraestructuras desarrolladas sobre su superficie, que
inciden notablemente en la generacion del valor del suelo.

5.4.4.7. Densidad de area cubierta

La densidad urbana no se relaciona solamente en base a la concentracién demogréfica, sino también sobre la
base de todos los aspectos espaciales y de acciones que la acompanan. Es decir, un mayor porcentaje cubierto por
metro cuadrado, que implicaria una mayor concentracién de actividades y usos en distintos puntos de la ciudad
donde el uso de suelo diversificado dé oportunidad a la sincronia de maneras de ocupar el suelo, estructurando
una cobertura de servicios mas concentrados y con ello mas asertivos (Lopez Garcia, 2017).

En resumen, se considera la densidad de drea cubierta como la superficie construida sobre la superficie total del predio.

DAC=AC/ATP

Donde:

DAC: Densidad de area cubierta
ATP: Area total del predio

AC: Area construida

Una vez definida la densidad de drea cubierta de cada uno de los predios, se procede a generar una cobertura que
nos permite identificar cudles son las dreas con mayor densidad de sobre el plano, a través de una interpolacion
espacial. Esta cobertura identifica cuales son los lugares donde existe un uso del suelo intensivo, situaciéon que
hace presumir que esos predios aprovechan al maximo su superficie, por razones de renta, o venta del m2, es
decir, que, por razones de hacinamiento o alto rendimiento del suelo para fines de lucro, han desechado en su
morfologia espacial la posibilidad de retiros o patios centrales.
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5.4.4.8. Estimacion del déficit habitacional

El déficit habitacionaltiene por concepto “la cantidad de viviendas que faltan para dar satisfaccién a las necesidades
de una determinada poblacién”. Si bien esta definicidén es en extremo sencilla, existe una discusién compleja que
abarca elementos politicos, demograficos y sociales relacionados con la aptitud de la informacién estadistica de la
que se dispone y de la adecuacién de las herramientas de analisis. Como principal diferenciacién orientadora del
andlisis, se adoptaran las dos modalidades mas habituales de déficit habitacional: el déficit cuantitativo y el déficit
cualitativo de vivienda. Estas modalidades emergen de diagndsticos distintos, el primero referido a la carencia de
unidades de vivienda aptas para dar respuesta a las necesidades de la poblacién, mientras el segundo se refiere
a la existencia de aspectos materiales o funcionales que resultan insuficientes, sin llegar a requerir una reposicion
completa de la unidad de vivienda.

De esta forma, el concepto de déficit cuantitativo utilizado en el presente estudio no refiere a una demanda de
mercado, sino a la necesidad de satisfacer las necesidades de las familias y reemplazar las viviendas inhabitables
por su extremada precariedad, o bien, en el caso del déficit cualitativo, a la necesidad de reparacién, mejora o
ampliaciéon de las viviendas.

Para el calculo del déficit habitacional, se realizaron dos calculos. El primero, referido al déficit absoluto, busca
identificar el tamano del stock de vivienda versus la demanda, esta ultima definida por el nimero de hogares,
determinado por la divisiéon de la poblacién urbana del municipio por la cantidad promedio de miembros de la
familia, asumiendo que la demanda es de una unidad de vivienda por familia.

De esta manera:

Déficit absoluto = (Poblacién urbana/Promedio de miembros del hogar) - Ndmero de unidades de vivienda

El segundo célculo, realizado para identificar del stock de vivienda aquellas que resultan inhabitables o, mas
propiamente, irrecuperables, es decir viviendas que idealmente deberian ser demolidas y reconstruidas, y
aquellas que tienen deficiencias tales que pueden recuperarse o mejorarse. Para ello, se utilizaron tablas estandar
que miden tres indicadores, recogidos del Censo Nacional de Poblaciéon y Vivienda, esto es, los materiales
predominantes en techos, paredes exteriores y pisos. Segun el material, se asigna una calificacién (A, B o C), y se
aplica la tabla parametrizada siguiente para definir la calidad de la vivienda:

Ccod Material predominante en techo Promedio Clasificacion de viviendas TMaterlaIes = Esta(_lo
echo | Pared| Piso
10| Losa de hormigdén armado A Dignas o aceptables A A A
11| Calamina o plancha metélica B A A B
12| Teja de arcilla, teja de cemento, B A B A
fibrocemento
13| Paja, palma, cafia, barro C Déficit cualitativo (Viviendas A A ©
14| Otro c recuperables, Viviendas mejorables) A B B
A B C
céd| Material predominante en paredes | . 2 g g
exteriores
20| Ladrillo, bloque de cemento, A B A A
hormigén
21| Adobe, tapial B B A B
22| Piedra B B B A
23| Tabique, quinche C B B B
24 | Madera C C A A
25 | Cafia, palma, tronco C C A B
26| Otro C C B A
* Cruzar con tiene o no tiene revoque Déficit cuantitativo (Viviendas A C ©
irrecuperables) B A C
Cod Material predominante en Pisos Promedio g 2 i
30| Machihembre A B C B
31| Parquet A B C C
32| Ceramica A C A C
33| Mosaico, baldosa A C B B
34 | Tablon de madera B C B C
35| Cemento B C C A
36| Ladrillo B [¢ C B
37| Tierra C C C C
38| Otro C
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Seguidamente, se debe realizar cruces de estos tres indicadores para la ciudad, de tal manera que se conozca la
cantidad de viviendas con déficit cualitativo o cuantitativo en la ciudad.

Tras esta categorizacién se suman en tres columnas las viviendas aceptables, recuperables e irrecuperables.

El déficit cualitativo se calcula entonces dividiendo el nimero de viviendas recuperables sobre el total; el déficit
cuantitativo en cambio resulta de la suma del déficit absoluto y el total de viviendas irrecuperables y dividiendo
este total por el nUmero de unidades de vivienda.

5.4.5. Metodologia de recoleccion de datos cualitativos

La elaboracién del diagndstico de ciudad contd con el desarrollo de los siguientes instrumentos metodoldgicos,
realizacion de talleres y entrevistas semi estructuradas, se ejecutaron las siguientes etapas de trabajo:

5.4.5.1. Taller

Presentacion e informacién del trabajo de campo, asi como informar a los especialistas del GAM sobre la realizacién
de un taller con sus funcionarios expertos, para la recoleccion de datos y elaboracién del diagndstico cualitativo.

En dicho taller se debe explicar la metodologia y alcances del trabajo referido a la compilacion de informacion
cualitativa del territorio en el que se estaba trabajando. Durante la sesion del taller, el responsable debe dibujar al
mismo tiempo las observaciones y acotaciones de los expertos locales (utilizando la base cartografica de Google
Earth), producto del trabajo de entrevista semidirigida. Para este propdsito se utiliza como base la metodologia
de Mapas Parlantes, a través de un proceso participativo.

Asimismo, en la tarde realizar un taller basado en la metodologia de Mapas Parlantes con la participacion del
equipo de encuestadores que efectud el trabajo en el municipio. Se pretende cruzar la informacion obtenida en
la manana con la informacién de los encuestadores, que recorrieron ampliamente el territorio establecido para
el estudio sobre el mercado inmobiliario. El haber recorrido todo el territorio permitié al equipo recoger otros
insumos sobre vocaciones del territorio y validar los elementos definidos en el instrumento metodoldgico.

Durante la sesién de taller recabar informacién de primera mano de parte de los especialistas, mediante la
metodologia de mapas parlantes y descripcién del territorio por medio de la proyeccion del mapa del municipio
y actualizacién de datos relevantes para el trabajo in situ.

Para el efecto, se tiene como guia del taller el siguiente cuestionario:

Parte 1: Legibilidad de la ciudad. Mediante la realizacion de dibujos en Google Maps (sobre-
puestos sobre el mapa de la ciudad), por personas clave del municipio, se buscara identificar los
elementos estructurantes y relevantes de la ciudad, en funcién a las preguntas siguientes:

¢Cuales son las vias estructurantes del territorio?
¢Cuales son sus principales nodos?

¢Dénde se encuentran los hitos positivos?
¢Ddénde se encuentran los hitos negativos?

Parte 2: Identificacion y clasificacion de Centralidades. Siguiendo la misma técnica, se buscara
identificar las principales centralidades de la ciudad y la extensién de su mancha urbana, para
definir sus bordes:

En funcién a las vias, nodos e hitos identificados, ¢ Cuales son las principales centralidades del
territorio?

¢Cuales son centralidades a escala urbana?
¢Existen centralidades zonales destacadas?
¢Existen centralidades barriales notables

Este ejercicio permite la recoleccién de informacién del comportamiento de las distintas zonas relevantes para
el estudio y permitir entender las dindamicas del mercado inmobiliario. Durante el taller en presencia de los
funcionarios ediles sefialados, se debe proceder a la identificaciéon de elementos clave para la legibilidad de la
ciudad. Mediante un contraste de opiniones en base a la proyeccién de mapas en tiempo real y utilizacién de
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Street View, se procede a un andlisis somero del territorio a escala urbana, recogido y sistematizado en archivos
* kmz, que luego en gabinete fueron traducidos al GIS y archivos de imagen que constituyen la base del analisis
y que a su vez serviran para contrastar los hallazgos de la modelacion geo estadistica a ser aplicada.

5.4.5.2. Entrevistas.

A fin de enriquecer la informacion recabada en el taller antes referido se aplicardn entrevistas bilaterales y
semiestructuradas con al menos un experto en el drea urbana vy territorial, de manera que el contraste entre
los elementos tedricos y la informacion primaria pueda ser interpretado de la mejor manera posible. Se grabara
la entrevista y propondra dibujos a mano alzada de los territorios a ser analizados, de ser necesario, para
complementar el trabajo. A partir de estos elementos se presenta el diagndstico del municipio para efectos del
estudio y se generan los mapas tematicos que explican el comportamiento del territorio estudiado.

5.4.5.3. Analisis de informacién secundaria.

Ademas de las técnicas aplicadas de recoleccién de informacién cualitativa, se han realizado en gabinete analisis a
mayor profundidad de los elementos de legibilidad del territorio en funcién a fotografias satelitales, documentos
normativos y mapas proporcionados por el GAM, mismas que fueron también utilizadas para la elaboracion de
mapas tematicos en GIS, particularmente el Mapa de Densidad de Area Cubierta, asi como el Mapa de Usos de
Suelo.

5.4.5.4. Mapas parlantes tematicos

Los mapas parlantes deberan ser entendidos como instrumentos técnicos metodolégicos - de caracter cualitativo
- que permitirdn generar diagndsticos situacionales cualitativos a través de la diagramacion de escenarios en
mapas territoriales. La técnica de construccién de estos mapas de informacién, se ha basado en el contraste de
opiniones de los participantes del taller y en base a los instrumentos de campo y de gabinete complementarios
antes descritos. El objetivo metodoldgico de los mapas parlantes tematicos es recoger de manera grafica y
cualitativa los elementos sefalados en el marco tedrico, para su utilizacién en la siguiente etapa como base
tedrica para la lectura e interpretacién de la informacién primaria.

5.4.6. Resultados, mapas tematicos.
5.4.6.1. Vias estructurantes.

Las principales vias que estructuran el territorio urbano, que acceden a zonas importantes en el entorno territorial
inmediato y las conexiones con otras ciudades importantes, que posibilitan el flujo de bienes, econémicos y de
servicios, vinculaciones a escala departamental y nacional.

5.4.6.2. Hitos y Equipamiento a escala urbana.

Los hitos de la ciudad deben estar claramente identificados, tomando en cuenta su herencia histérica y patrimonial.
Estos hitos y referentes a nivel de ciudad, pais e incluso continental, se deben ubicar claramente.

Identificar, los hitos y equipamientos, producto de una ciudad creciente que debe diversificar sus distintos
potenciales. Verificar las vocaciones de comercio y servicios que se han generado en zonas urbanas céntricas.
Un elemento articulador y que se ha constituido como amplio generador de actividad comercial en nuestras
ciudades es el mercado campesino.

Estos elementos son considerados por sus habitantes como hitos positivos. La influencia de las avenidas principales,
en relacién con el Casco Urbano Central que en muchos asentamientos urbanos tienen caracter histérico.

Los hitos de caracteristicas negativas, también deben ser identificadas a escala urbana, son aquellas que implican
cierto rechazo por la poblaciéon por sus caracteristicas negativas, por ejemplo, un botadero, estos hitos negativos
identificados por los habitantes del territorio, constituyen una limitante en la valoracién del suelo y una posible
expansion de caracteristicas residenciales, por ejemplo. Resulta complejo a futuro, la consolidacion de dicha
zona, ya que, en la percepcién y el imaginario de sus habitantes, asi como por razones de salubridad y confort,
es una zona en la que dificilmente quiera vivir la gente. Solamente circunstancias de gran precariedad, por no
contar con una vivienda minima, podrian explicar la presencia de asentamientos irregulares como producto del
avasallamiento de suelos no aptos para el habitat humano.
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La ubicacion e identificacion de los hitos y equipamientos descritos, permiten tener una aproximacién a grandes
rasgos de la disposicién del territorio urbano. Es decir que la identificacion y preferencia en el imaginario del
ciudadano, ha determinado, en el caso de hitos positivos, la tendencia del mercado del suelo a valorar ciertos
sectores en detrimento de las zonas préximas a hitos considerados como negativos. Los hitos que se constituyen
como un referente para la valoracién del suelo, son los referidos a los mercados al interior de la trama urbana y
directamente relacionada con la centralidad del CUC histérico. Contrariamente, los predios menos valiosos y que
resultaran dificilmente habilitados para que puedan generar plusvalia a corto y mediano plazo, son los predios
proximos a las zonas contaminadas, sobre todo por los botaderos.

5.4.6.3. Densidad del area cubierta en el municipio

Las ciudades en general presentan claramente una organizacién en base a la estructura de damero, generalmente
de orientacion Norte-Sur y de Este-Oeste de sus calles principales en torno a la plaza principal, presenta mayores
densidades edificadas, es la zona que generalmente presenta la mayor superficie de area cubierta en toda la ciudad.

Pueden existir zonas que presenta mayor densificacién con respecto al centro urbano. En este caso, sucede que
la mayor superficie de area cubierta es debida al elevado precio por metro cuadrado. Una légica basada en la
plusvalia generada por la actividad comercial. Se debe observar también si las edificaciones aumentan pisos y la
ocupacion de los edificios tienen caracteristicas mixtas, es decir residencial y comercial.

5.4.6.4. Centralidades y desarrollo de Centralidades

Que demuestre espacialmente la principal centralidad en la ciudad de estudio y las centralidades subsiguientes
tratando de establecer una jerarquia de centralidades a las diferentes escalas de la ciudad, tratando de identificar
futuros desarrollos de nuevas centralidades, realizando un analisis de cada una de las centralidades identificadas.

5.4.7. Tendencias de crecimiento
5.4.7.1. Andlisis de las zonas de expansion (Limites de la mancha urbana)

Otro de los elementos importante a analizar son las tendencias de crecimiento de la mancha urbana consolidada,
investigar cuales son las zonas planificadas de expansién para aprobar nuevas urbanizaciones, asi como, detectar
las dreas dénde se generan los asentamientos irregulares y por qué, esta caracterizacion debe ir acompanada
de la identificacion de los ejes de crecimiento que generalmente estan dadas por las vias de conexién con otros
centros urbanos en las diferentes escalas municipales, departamentales y nacionales.

Asimismo, generar un mapa histérico de crecimiento de la mancha urbana en los ultimos 10 afos, para ello se
puede utilizar los datos secundarios proporcionados por el municipio y si se tiene a disposicién imagenes de
Google Earth.

5.4.7.2. Cobertura de servicios
Analisis territorial de las coberturas de los servicios de:

— Agua potable

— Alcantarillado

— Energia eléctrica

— Transporte publico

— Y otros que pueden influir en la variacién del valor de los inmuebles

5.4.7.3. Crecimiento demografico y la base econémica de la ciudad

— Se analiza la estructura demografica de la ciudad, sus tasas decrecimiento tanto vegetativo como resultado
de migraciones internas y externas.
— Analisis de la poblacién econédmicamente activa y su relacién con la base econdmica principal de la ciudad
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5.4.8. Modelacién del Mercado Inmobiliario en el Area Urbana

La modelacion del mercado inmobiliario se debe realizar a partir de los resultados del proceso de levantamiento
de informacion primara en la segunda fase del estudio. Se presenta a continuacion el detalle de los resultados
encontrados que se constituyen en elementos relevantes para entender el comportamiento del mercado
inmobiliario de la ciudad.

Andlisis de la distribucién de las muestras tomadas en campo, por tipo de inmueble, por tipologia y rango de
precio unitario.

Establecer el valor del terreno en los inmuebles con construcciones, estableciendo el valor de lo construido en
el terreno y sustraerlo del valor de mercado del bien inmueble, para ello es importante calcular el valor de las
construcciones por el método de reposicién, es decir calcular cuanto costaria realizar una construccion similar,
tomando en cuenta su superficie, materiales, herramientas, mano de obray posibles incidencias y cargas sociales
en su elaboracién.

Utilizando el método geoestadistico de Kriging, realizar una primera modelacién econométrica solo con los datos
del valor por metro cuadrado de los terrenos y casas como terrenos en venta, verificando que su distribucion
espacial sea lo mas homogénea posible.

Realizar un andlisis de los valores resultantes del terreno a partir de la sustraccion del valor de reposicién de la
edificacion, del valor total de mercado del inmueble, reducido a un valor estdndar por metro cuadrado, buscando
como resultado una correlacion espacial de valores con el primer modelado econométrico.

Se realiza una segunda modelacion geoestadistica con estos nuevos puntos resultado de la inferencia del valor
del terreno una vez sustraido el valor de la edificacion.

5.4.8.1. Modelacion Kriging

Para la modelacién Kriging se requiere reducir los datos georreferenciados de las muestras levantadas en terreno,
en una tabla con las siguientes columnas X o coordenada este del centroide del inmueble encuestado, Y o
coordenada norte y Z que corresponde al valor de mercado por metro cuadrado del inmueble, esta tabla se
hace correr sobre un software libre que calcule el variograma correspondiente a la tabla con las columnas X, Y
geoestadistico Z.

El siguiente variograma una vez calibrado expresa tres valores que deben ser introducidos en el SIG para el
calculo geoestadistico: el Efecto Pepita, Contribucién y Alcance.
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En el SIG, se genera la superficie con estos valores:

Fuente: Elaboracion Area Técnica PMGM

Resultando en un mapa raster cuyo valor del color de los pixeles corresponde al valor por metro cuadrado, sobre
el cual se sobrepone el plano catastral de predios de la ciudad para obtener el valor de cada predio o Unidad
Catastral, convirtiendo la coordenada Z en altura, se ve graficamente los valores altos y bajos de cada punto de
la ciudad por metro cuadrado.

Para obtener el mapa de valores por predio mediante el SIG se realiza mediante la ubicacién del centroide de
cada uno de los predios y se lo vincula al pixel sobre el cual se sobrepone adquiriendo asi el predio el valor por
m?2 del pixel.

El médulo de valoracién catastral del Sistema multiplica el valor por metro cuadrado por la superficie total del
predio, obteniendo asi el valor bruto del predio, la misma que es ajustada por los factores de mérito y demerito.

5.4.8.2. El Valor de Reposicion de las construcciones

Este valor se calcula utilizando el criterio de: cuanto me costaria reponer una construccién similar a la que ya se ha
edificado, para ello se realiza un andlisis de: Materiales, Herramientas, Mano de Obra y costos adicionales como
utilidades, impuestos y beneficios sociales, correspondiente al Estandar de construccion analizada, como ya se
menciond anteriormente en catastro se tiene 5 tipos de construcciones: Casa, Edificio de departamentos, Edificio
de Renta, Galpones y Edificaciones singulares.

Cada tipo tiene sus estandares de valor de reposicidn, este estdndar se manifiesta en el valor por metro cuadrado
qgue es la unidad estandar de valorizacién de la edificacion como, por ejemplo, el valor mas bajo del estandar
puede ser 750 Bs./m2 y el valor mas alto 8.000 Bs/m2, entre estos dos extremos se encuentran los estandares
intermedios.

Para el andlisis de los elementos que intervienen en la construccién, se debe partir del criterio de que los precios

o

E‘ PROGRAMA DE MEJORA A LA GESTION MUNICIPAL 85




GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

de los materiales industriales en general no varian o varian poco comparativamente en cada ciudad, lo que varia

significativamente son los materiales locales, como arena, piedra, madera, asi como la mano de obra, que deben
ser analizados con especial cuidado para cada ciudad.

5.4.9. Tipologias de edificaciones.

A continuacion, se presenta ejemplos de descripciéon de estandares por cada tipologia de edificacién:

5.4.9.1. Tipologia casa.

s
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5.4.9.2. Tipologia Departamentos.

5.4.9.3. Edificios de Renta.

el

m
gy
-
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5.4.9.4. Galpones.

5.4.10. Andlisis del Territorio y los Factores de Mérito, Demérito y Comercializacion.

Se entiende por factores a aquellos elementos que pueden condicionar una situacién, volviéndose los causantes
de la evolucion o transformacion de los hechos. Un factor es lo que contribuye a que se obtengan determinados
resultados al caer sobre él la responsabilidad de la variacién o de los cambios.

Los factores en el algoritmo de calculo catastral es el que permite ajustar mejor el valor del suelo, de la construccién
y finalmente el valor catastral de una UCA o bien inmueble, en funcién a caracteristicas que el Estudio de Mercado
Inmobiliario a identificado en su proceso de andlisis.

Los factores de mérito y demérito deben preferencialmente ser obtenidos del comportamiento del mercado
inmobiliario. El modelado del mercado con analisis de regresion puede ser empleado para apoyar la construcciéon
de tablas de factores.

En situaciones donde la muestra de comparables no posibilite definir factores considerados importantes en la
valuacion, se puede utilizar factores preexistentes, pero los resultados deben ser evaluados por las medidas de
desempeno de la valuacion para evitar distorsiones importantes. La magnitud de cada factor debe ser definida
por el responsable del estudio de mercado.

5.4.10.1. Valor del Diagnéstico de Estado de Situacion.

El diagndstico de estado de situacion que identifica y hace una andlisis espacial de la ciudad sobre la base de
la informacion secundaria y los mapas parlantes elaborados por expertos locales sobe la base de los conceptos
urbanos desarrollados, permiten identificar las centralidades y sus jerarquias, asi como las directrices y tendencias
de crecimiento que influyen en el valor del suelo, como por ejemplo puede ser la ubicacion del predio con
respecto a la manzana, la distancia a un area de equipamiento, a un eje comercial determinado, etc.
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5.4.10.2. Analisis cualitativo del territorio

Como se ha adelantado en parrafos anteriores, este es un elemento importante en el analisis y aplicacion
del Estudio del Mercado Inmobiliario, en este sentido, como resultado del andlisis cualitativo del territorio, se
elaboran mapas de centralidades, de ejes estructurantes, de expansion y flujos que permiten configuran un plano
urbano congruente que en unién con los valores levantados en campo se trata de explicar la l6gica de los valores
obtenidos, es decir por qué unas zonas valen mas que otros por metro cuadrado de terreno.

5.4.10.3. Desarrollo de Centralidades

Los siguientes mapas tematicos de ejemplo nos ayudan a comprender la definicion del mapa de centralidades y
ejes de valor, con la agregacién de los mapas de densidad del rea construida, vias estructurantes y las tendencias
de crecimiento.

5.4.10.4. Vias Estructurantes

La estructura vial de la ciudad se desarrolla en sujecion a varios factores que deben ser identificados como por
ejemplo el cauce de un rio que es caso de muchas ciudades, frontera natural de la ciudad que puede ser desde
su fundacién. La estructura vial estd marcada por el eje o ejes que pueden atravesar la ciudad, y sobre ella se
estructuran la red vial en sus diferentes jerarquias que contribuyen de una u otra manera en la formacién del
valor del predio.
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El impacto de las vias estructurantes en el valor del suelo es positivo en relacién al acercamiento de un predio a
las mismas. Es decir, mientras mas cerca se encuentre un predio a una via estructurante, mas alto es su precio. Lo
gue las encuestas deberdn determinar es si se confirma dicha aseveracién y definir la distancia dentro de la cual
las vias estructurantes ejercen su influencia.

Estos analisis nos ayudan a comprender que factores pueden llegar a aplicarse para ajustar los valores resultantes
del calculo catastral.

5.4.10.5. Metodologia de la estimacion de factores de Mérito, Demerito y Modelaje Geo
Estadistico.

Con datos provenientes del trabajo de campo, se procede a realizar el analisis de los determinantes del precio
del terreno en toda el drea de estudio. Se efectla de manera cuantitativa la identificacién de factores de mérito
y demérito en la determinacion del precio de los terrenos.

La muestra debe contar con observaciones directas provenientes de terrenos en venta recientemente vendidos,
casas como terrenos, casas construidas, oficinas y departamentos y, galpones.

El esfuerzo de levantamiento de datos debe concentrarse obviamente en los terrenos y casas como terreno, sin
embargo, por las caracteristicas propias del mercado inmobiliario, la frecuencia de terrenos aminora a medida que
la zona tiene mayor grado de urbanizacion, al punto que existen zonas muy urbanizadas donde practicamente
no hay terrenos en venta ni recientemente vendidos.

Una variable complementaria son precisamente las casas vendidas como terrenos que tienen solamente la
etiqueta ya que en los hechos tienen un valor agregado al ser vendidas como casas. Pese a ello, en muchas
zonas persiste la escasez de terrenos cuando estas zonas son muy urbanizadas, particularmente en el centro de
la ciudad.

Por tales razones la base de datos de la ciudad debe contar con observaciones provenientes de casas construidas,
oficinas/locales comerciales, departamentos y galpones, que seran utilizadas para inferir el valor del precio de los
terrenos en aquellas zonas cuya frecuencia de venta de terrenos es escasa.

Una vez determinado aquellos elementos que explican mejor la variacion del valor en un contexto se convierte
en variable de analisis, por ejemplo:

Distancia a la Via Estructurante mas cercana
Distancia al Nodo mas cercano

Distancia al Hito Positivo mas cercano
Distancia al Hito Negativo mas cercano
Distancia a la Centralidad Metropolitana
Distancia a la Centralidad X mas cercana

O estas otras variables que se toman en cuenta generalmente:

VARIABLE CODIGOS
1=Si

ELECTRICIDAD 1=Si
ALCANTARILLADO 1=Si
1=Si

0= No

TRANSPORTE 1=Si
0= No
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14. Residencial privado
13. Residencial

16. Comercial

15. Residencial-comercial
11. En expansion

12. Industrial
DELIMITACION 15. No corresponde (con edificacion)
14. Muro perimetral

13. Cerco provisional

12. Estacado

11. Sin delimitacion

FORMA TERRENO 12. Regular
11. Irregular

PENDIENTE 14. Plana

TERRENO 13. Semiplano

12. Pendiente
11. Muy pendiente

UBICACION LOTE 13. Esquina
12. Central
11. Corazén
JERARQUIA 14. Av. Principal de ciudad

13. Calle o avenida principal
12. Calle secundaria
11. Peatonal/graderia o sendero

MATERIAL ViA 14. Asfalto-cemento
13. Loseta-adoquin
12. Piedra

11. Ripio-tierra

Un vez identificado y calculado el valor del factor, esta se debe ingresar al médulo de valoracion del Sistema
Espacial de Informacién Catastral Urbano.

5.4.10.6. Carga y Pruebas de salida de Informacién

Una vez que se cuente con los datos resultantes del Estudio del Mercado Inmobiliario: Mapa de estdndares de
valor del Suelo, Estandares de valor por tipologia constructiva y la definicién de los factores de mérito demerito y
de comercializacién, estos deben ser procesados junto con la informacion técnica catastral a efectos de producir
los valores catastrales en tablas que contienen todos los datos que intervienen en el calculo del valor.

Las salidas de valores en el sistema catastral pueden ser por calculo individual, calculo por rangos y finalmente
por cdlculo masivo, este ultimo en funcion de la cantidad de unidades catastrales puede tardar horas e incluso
dias.

El calculo por rangos, es decir el calculo de grupos de predios, nos sirve para realizar andlisis de las salidas de
datos, estos analisis tienen multiples funciones, como el de calibrar el sistema, analizar el impacto en el valor de
las UCAS si se realiza una inversién publica, o que sucede con el valor si ocurre un desastre natural.

5.4.11. Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI).

Es una herramienta de levantamiento de datos orientados al suelo y las construcciones, establecido para analizar
y diagnosticar el mercado inmobiliario urbano de cada ciudad y el valor del suelo. Segun la Norma de Valoracion
Catastral es un “Instrumento que permite levantar de manera sistematizada y organizada datos de compra y
venta correspondientes a bienes inmuebles provenientes de diferentes instituciones publicas y privadas que
permitan caracterizar el mercado inmobiliario urbano a través del modelamiento del mercado inmobiliario.
Un observatorio debe ser estructurado preferencialmente por la entidad responsable por el catastro urbano
(Antequera & Erba, 2017). El OMI a través del estudio de la informacion secundaria recabada en el GAM y los
datos primarios tabulados analizados, recogidos en campo deberd identificar integralmente las caracteristicas
intrinsecas que hacen al mercado inmobiliario urbano. Aplicando las disposiciones referidas a los procedimientos
para la valuacion masiva, del levantamiento de datos del mercado inmobiliario y las fases de implementacién del
Observatorio del Mercado Inmobiliario.
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El Observatorio no solo como una entidad con un nimero determinado de servidores publicos; que funciona al
interior de un gobierno auténomo municipal; sino como un sistema de informacién o plataforma de servicios de
informacion especializada estratégica articulada a la gestién publica local.

Entenderla como una plataforma de servicios es entenderla como un ambiente basado en la nube que usted
puede usar para desarrollar, probar, ejecutar y administrar sus aplicaciones. Este enfoque permite la prestacion
del ambiente de desarrollo que necesita, sin la complejidad de comprar, crear o administrar la infraestructura
oculta.

5.4.11.1. Objetivos

Los objetivos para la creacién y el funcionamiento del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI) son:

— Conocer, observar y analizar la dindmica del mercado inmobiliario en el Municipio.
— Mantener actualizado el valor del suelo y precios de la construccién como insumo para el Sistema de

Informacién Catastral.

— Modelado del mercado inmobiliario de forma periddica.
— Proponer acciones, politicas y normativas a nivel municipal.
— Generar informacién municipal sobre valoracién comercial y del mercado inmobiliario.

A continuacién, detallamos las actividades previstas para cada uno de los objetivos planteados:

— Conocer la dindmica del mercado inmobiliario en el municipio: Este objetivo tiene planteada la realizacién

de las siguientes actividades:

e Actualizar informacién primaria del mercado inmobiliario.

e Captura de datos de transferencias RUAT de transferencias con intermediacién bancaria (las minutas
de compra venta con intermediacion del sistema financiero, parecen ser una de las mejores fuentes
secundarias de informacion sobre el valor real de los bienes inmuebles).

e Elaboracién de mapas tematicos.

e Plataforma de servicios de informacion GIS en soporte web del mercado inmobiliario (portal de mapas
urbanos).

— Mantener actualizado el valor del suelo, los precios de la construccidn y alimentar el Sistema de Informacion

Catastral: Este objetivo tiene planteado realizar las siguientes actividades:

¢ L evantamiento de Informacion primaria por poligonos, UPM (unidad primaria de muestreo), bietapico.
¢ Base de datos de transferencias con intermediacion bancaria (avalio y minuta) (georreferencial).

¢ Base de datos de portales de Internet (georreferencial).

¢ Base de datos de prensa (georreferencial).

¢ Cargar informacién en el Sistema de Informacién Catastral.

— Modelado del mercado inmobiliario periddicamente: El modelado del mercado inmobiliario tiene previstas

las siguientes actividades:

e Establecer los principales aspectos que explican la variacion de los valores (Variables intervinientes).

¢ Actualizar de la metodologia para el levantamiento periddico de informacion (datos publicados/porcentaje
de error de esos datos; expectativa de venta/ venta real).

¢ Analisis geoestadistico a través del uso de software libre e interpretacion con modelos econométricos.

¢ Actualizaciéon de los datos de mercado con periodicidad especifica conforme a la dinamica de cada
ciudad.

— Proponer acciones, politicas y normativas: Una de las actividades fundamentales de Observatorio es la de
generar insumos de informacién que puedan servir para desarrollar acciones especificas y relativas a proponer
politicas y normas.
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¢ VVinculadas a la valoraciéon catastral.
¢ Politicas tributarias.
e Politicas urbanas y delimitacién del radio urbano.

— Generar informaciéon municipal sobre valoracién comercial y del mercado inmobiliario: Las actividades
previstas en este objetivo es producir informacion a partir de las siguientes actividades:

e Generar estudios con informacién estadisticas de la valoracién comercial.
e Estudios e investigaciones especifico.
¢ Planos tematicos.

5.4.11.2. Alcances

El Observatorio Inmobiliario Urbano es una herramienta que debe ajustarse a las necesidades, preocupaciones,
perspectivas y horizontes que cada gobierno auténomo municipal le otorgue.

Para nuestro caso, consideramos que los principales alcances del OMI debiera ser la generacion de insumos de
informacion para:

— Politicas de desarrollo urbano.

— Politicas tributarias.

— Actualizacion de datos técnicos catastrales.

— Normas especiales como “perdonazos”.

— Impuesto municipal a la propiedad de bienes inmuebles (IMPBI) e impuesto municipal a las transferencias
de bienes inmobiliarios (IMTBI).

— Justiprecios / avaluos.

— Expropiaciones.

— Recuperacién de la plusvalia (casos especificos).

— Generacion de informacion municipal.

Politicas de desarrollo urbano: Contar con informacién actualizada sobre datos técnicos catastrales permite
identificar geo referencialmente, es decir a través de la ocupacién del espacio, las tendencias en el crecimiento
urbano y de los asentamientos, las concentraciones de crecimiento, asi como los cuellos de botella, las tendencias
a futuro y un conjunto de variables que permitirian a los tomadores de decisiones realizar politicas de desarrollo
urbano planificadas.

Politicas tributarias; Un conjunto de medidas y acciones pueden constituirse en politicas tributarias que vayan
desde la definicién de alicuotas en los impuestos a la propiedad y a las transferencias hasta politicas de exencién
o de “perdonazo”, bajo ciertas condiciones o caracteristicas; todas ellas a partir de cierta racionalidad del uso
eficiente de los recursos (sobre todo del recurso suelo).

Impuestos Municipales. Como el IMPBI que dada la gran diferencia que tiene con la base imponible aplicada
mediante el auto avalio no es posible realizar un cambio inmediato, para ello se deben aplicar una politica
municipal para utilizar el valor catastral como base imponible para el IMPBI, que no impacte a la poblacién
negativamente con el incremento del monto a tributar, esta politica puede por ejemplo determinar que solo un
porcentaje del valor catastral se aplique como base imponible de tal manera que el tributo a pagar no tenga una
gran diferencia con lo que regularmente esta acostumbrado a pagar el propietario.

Con relacién el Impuesto a la Transferencia (IMTBI) al ser este un impuesto que debe reflejar el valor real de la
transferencia, se puede utilizar directamente el valor catastral como base imponible.

Justiprecios/avaluios. El valor catastral resultante del Estudio del Mercado Inmobiliario, se constituye en un
referente oficial como justiprecio frente a los avaltos que individualmente se hayan realizado

Expropiaciones. Muy relacionado con el punto anterior, el valor catastral asi obtenido se constituye en la base
para la realizar una expropiacion justa.

o
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Recuperacion de Plusvalias: Los terrenos adquieren una plusvalia como consecuencia de determinadas inversiones
publicas (obras) o decisiones publicas de caracter urbanistico (usos del suelo y el espacio) efectuadas por las
entidades municipales. Esta figura es escasamente utilizada en nuestro pais por los GAM, y se busca incentivar
su aplicacion pues ella contribuye al financiamiento publico y a hacer mas equitativa y justa la inversion publica,
recuperando los beneficios directos (plusvalia en sus bienes inmuebles) que genera a ciertos contribuyentes,
frente a aquellos a los que determinada inversidon no beneficia, lo hace muy poco o indirectamente. Se aplica a
través del tributo de Contribucién Especial, el cual se sustenta en la valorizacion en los bienes inmuebles obtenida
por la obra o proyecto de desarrollo urbano.

Generacion de informacién municipal: conforme al mandato constitucional de la competencia de generacién de
estadisticas municipales y de catastro urbano, asi como de constituir “Centros de informacién y documentacion,
archivos, bibliotecas, museos, hemerotecas y otros municipales”; producir informacion especifica de la dinamica
territorial entendida a partir de los asentamientos y el desarrollo urbano.

5.4.11.3. Dependencia del Observatorio

Se considera que la dependencia funcional “natural” del Observatorio es las oficinas de Catastro Municipal del
GAM. Idealmente debiera crearse una unidad especial y en base a ello constituir el manual de gestidn.

En cada caso, en funcién del tamario, capacidad y cantidad de bienes e inmuebles, asi como de las proyecciones
institucionales que se le otorgan, el Observatorio en la estructura organizativa podria corresponder al nivel de:
unidad o responsable

Sostenibilidad del Observatorio; En perspectivas del logro de la sostenibilidad en el funcionamiento del
Observatorio del Mercado Inmobiliario Urbano se prevé las siguientes lineas de trabajo:

— Ingresos por prestacion de servicios.

— Incremento de ingresos por actualizacién de tablas (valor del suelo y construccién).
— Incremento de ingresos por politicas tributarias (“perdonazos” y otros).

— Incremento de ingresos por regularizacién fisica de catastro.

— Reduccién de gastos en expropiaciones.

Fases de funcionamiento, De manera general se consideran tres fases:

Fase 1: Establecimiento del OMI Generacion de capacidades a funcionarios.
Fase 2: Impuestos, Valores catastrales, Sistema de informacion Catastral.
Fase 3: Mercado inmobiliario, Politicas tributarias y urbanisticas.

Plataforma Web de servicios del OMI; Para un efectivo funcionamiento del Observatorio, es necesario sentar
presencia en el mundo virtual del internet, al cual accedan todos los usuarios (propietario, avaluadores, empresas
inmobiliarias etc.), debiendo realizar los pasos para insertar en el Portal WEB del Municipio la pagina web del
servicio OMI: Disefo, construccion y funcionamiento de sitio web con informacién detallada; despliegue de
servicios como generacion de mapas, investigaciones, servicios varios. Esto incluye disefo, hosting, administracion
y actualizacién.
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CAPITULO 6

6.1. Sistema Informatico Catastral

El sistema catastral debe contemplar tecnologias predominantes de acuerdo a la temporalidad en que se
desarrolle, que tenga la posibilidad de escalar en el tiempo introduciendo nuevos requerimientos y desarrollos
propios de las particularidades y casuisticas de cada municipio, sin dejar de lado el concepto de estandarizacién
de la gestion catastral.

Bajo ese entendido y considerando el avance tecnoldgico de los ultimos afnos un sistema informatico catastral
se define como aquel que tiene la capacidad de integrar la informacién alfanumérica y grafica en una sola
plataforma que permita la actualizacién y mantenimiento de la informacién generada a lo largo de la gestién
catastral urbana.

Por tanto, un sistema catastral debera contener en su disefio una base de datos, un software SIG y el desarrollo
de la interfaz o aplicacién, todas ellas integradas de manera tal que permitan almacenar los aspectos fisicos,
econdmicos y juridicos de las UCAs registradas, logrando generar la toma de decisiones gerenciales y disefio de
politicas publicas que vayan en pro del desarrollo urbano.

6.1.1. Sistema de Informacién Geografica

Un Sistema de Informacion Geografica (SIG o GIS por sus siglas en inglés Geographical Information System)
es aquel que permite trabajar con informacién georreferenciada (posicién geogréfica) y que admite realizar las
siguientes operaciones:

— Lectura, ediciéon, almacenamiento y gestion de datos espaciales.

— Andlisis simples o complejos de datos espaciales que pueden llevarse a cabo sobre el componente espacial
(la localizaciéon de cada valor o elemento) o sobre el componente tematico (el valor o elemento en si).

— Generacion de resultados tales como mapas, informes, graficos, etc.

Portanto, un SIG es un sistema de base de datos con capacidades especificas para datos georreferenciados (base
de datos geogréfica o grafica) con funcionalidades de edicién y andlisis de dicha informacion.

6.1.2. Base de Datos Geografica o Grafica

Base de datos que incorpora dentro de sus caracteristicas el almacenamiento de informacion espacial (posicion
geogréfica) tanto en modo vector, como en modo raster.
— Modo vector: Puntos, lineas y poligonos
— Modo raster (celdas): Matriz de celdas de tamano uniforme con filas y columnas que permiten su
identificacién, en cada una de ellas se almacena el valor del atributo que ha sido cartografiado.
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6.1.3. Base de Datos Alfanumérica

Una base de datos alfanumérica es aquella que contiene atributos de los objetos espaciales definidos en la base
de datos espacial, la base de datos alfanumérica se encuentra asociada a los objetos de un mapa digital de la
base de datos grafica.

Asi, pueden conocerse los atributos principales de cada uno de los objetos registrados, tomando en cuenta
detalles como ser la altitud, la densidad de la red fluvial, la extensién de los nucleos poblacionales o las vias de
comunicacion en cada area.

Las bases de datos alfanumeéricas permiten ejecutar diversas operaciones necesarias en el manejo de atributos.
Estas operaciones incluyen tareas tales como la adicién de nuevos datos, la introduccion de datos en un conjunto
ya existente, la actualizacion y la eliminacion.

La base de dato alfanumérica generalmente estd definida como una base de datos relacional, que dentro de sus
cualidades esta la gran flexibilidad de su estructura y el acceso a las tablas se da con gran facilidad mediante la
generacion de consultas por el lenguaje SQL. Permite anadir, buscar, combinar y eliminar datos. Sin embargo,
cuenta con la desventaja de que muchas de las operaciones implican una busqueda secuencial a través de los
registros hasta encontrar los datos que satisfacen la relacion definida.

6.1.4. Gestion de Calidad de los Datos

La calidad de los datos para el cargado de informacion en el sistema catastral debe contemplar estandares
tanto en la data alfanumérica como en la data grafica, estos estdndares deben ser analizados y discutidos por el
municipio en cuanto a su aplicacion se refiere y la realidad de cada ciudad.

A continuaciéon, se citan los estandares disponibles para garantizar la calidad de los datos geograficos y
alfanuméricos:

6.1.5. Estandares Geograficos.

— ISO 19113: Informacién Geografica — Principios de la calidad.

— ISO 19114: Informacion Geogréfica — Procedimientos de evaluacion de la calidad.
— ISO 19138: Informacién Geografica — Medidas de la calidad.

— ISO 19157: Informacion Geogréfica — Calidad de los datos.

Estos estandares se encuentran disponibles en la pagina oficial de la Organizacién Internacional para la
Estandarizacién o por sus siglas en ingles ISO en el siguiente link, https:/www.iso.org/home.html y también
se encuentra disponible a nivel nacional en IBNORCA miembro oficial de la International Organization for
Standardization.

6.1.6. Estandares Alfanuméricos.

Llevar a cabo una gestion de la calidad de datos alfanuméricos adecuada depende de saber cémo medirla. El
establecimiento de indicadores y métricas permiten medir el ciclo de calidad de datos, las medidas cuantitativas
mas usuales son:

— Exactitud: Mide el grado en el que los datos representan correctamente el objeto del mundo real un
evento que se describe. Ejemplo: La cédula de identidad de un propietario en la base de datos de catastral
es su cedula de identidad real.

— Completitud: El grado en el que el dato tiene el valor esperado y cumple con los requerimientos marcados.
Si un dato es opcional no debe considerarse para lograr el 100% de completitud. Ejemplo: Podemos
establecer que los propietarios de una unidad catastral tendran sus datos completos si hemos registrado
su nombre, apellido paterno, apellido materno, cedula de identidad, email, direccién, ciudad y pais. El

apellido materno sera opcional.
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— Consistencia: Mide si los datos estan libres de contradiccién y tienen coherencia légica, de formato o
temporal. Ejemplo: Para un propietario determinado tenemos bienes registrados, pero no nos consta
ningun registro de compra y venta.

— Pertinencia temporal: Mide el grado en que los datos estan disponibles cuando se requieren. Ejemplo:
Para la asignacién una inspeccién a una UCA, el jefe de equipo debe contar con el nimero actualizado
de inspectores disponibles y sin carga de trabajo en el momento de registrar la asignacién de inspeccién.

— Unicidad: Cada dato es unico. Con esta dimensién se busca corregir la duplicidad inesperada en los
registros. Ejemplo: dos propietarios de una UCA que se registraron como “Fran Garcia” y “Francisco Juan
Garcia”, siendo la misma persona, pero sélo el ultimo contiene todos los datos completos.

— Validez: Medir si un valor se ajusta a una regla de negocio o a un estandar preestablecido en cuanto a
formato, tipo de dato, valores posibles o rangos especificados. Ejemplo: En la impresion de un certificado
catastral, la Ultima actualizacién es posterior a la fecha y hora actual, si existiera una regla de negocio que
indique que las actualizaciones no pueden producirse en una fecha y hora superior a la actual del sistema,
este problema no se hubiera producido.

Adicional a la aplicacion especifica de los diferentes datos de informacidn, también podemos incorporar al listado
la ISO 2859.

6.1.7. Modularidad del sistema

Mas alla de las necesidades tecnoldgicas requeridas en el software, es necesario definirlos médulos imprescindibles
que debe contener el sistema catastral.

Los considerados como imprescindibles para la formacién, actualizacién y mantenimiento del catastro urbano
son los siguientes:

— Registro catastral, permite el registro a través de la aplicacion de reglas del negocio que soporta la
informacién catastral, permitiendo el mantenimiento y administracién catastral de registros nuevos,
mutaciones fisicas (en terreno y en edificaciones) y mutaciones legales (simples y complejas).

— Geogréfico, permite localizar y representar graficamente la informacién del bien inmueble, a partir de
funciones y capacidades de los SIG.

— Valoracién, permite el calculo del valor del terreno, valor de la construcciéon y del valor catastral (masivo,
rangos e individual) a través de algoritmos de calculo.

— Histdrico, registra el historial de las mutaciones fisicas, econdmicas y legales, que se produzcan en cada una
de las UCA durante la administracion, mantenimiento y actualizacion de catastro de manera automatica.

— Inspecciones, realiza la planificacidon y programacién de inspecciones.

6.1.8. Modularidad opcional del sistema
Se considera como mdédulos opcionales en pro del sistema los siguientes:

— Oficina virtual de catastro, pensada para el inicio y seguimiento de trdmites en una plataforma de internet
— Gestor impositivo, permite realizar el cobro impositivo del bien inmueble.

— Aplicativos moviles, permite a través de tecnologias la instalacion de aplicativos.

— Modulo de administracion del sistema.

6.1.9. Tramites catastrales

Los tramites catastrales implementados en el sistema deben estar enmarcados en los preceptos catastrales que
son:

— Registro nuevo

— Divisién y particion

— Fusion
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— Cambio de nombre

— Actualizacién de datos catastrales

— Emisién del certificado catastral
— Datos técnicos

6.1.10. Infraestructura Tecnolégica

La infraestructura tecnoldgica juega un rol importante en el proceso de implementacién del sistema de
informacién, como base para el proceso de automatizacién y sistematizacion de experiencias para fortalecer el
catastro en las ciudades.

En funcién a la infraestructura tecnoldgica que se adquiere e implemente, debe considerarse tareas como un
calculo en funcion al tipo de equipamiento y las capacidades maximas de disipacién de calor en relacion a sus
fuentes de alimentacion eléctrica con las que el municipio cuente.

Se debe considerar un CPD (Centro de Procesamiento de Datos), como un conjunto de equipamiento informatico
y electrénico, para conformar un buen ambiente de funcionamiento de los equipos tecnolégicos se deberia
realizar la instalacién y configuracién de la infraestructura con el objeto de tener acceso a la informacién necesaria
para sus operaciones.

Entre los factores mds importantes que motivan la administracion correcta de un CPD se puede destacar el
garantizar la continuidad del servicio a clientes, empleados, ciudadanos, proveedores y empresas colaboradoras,
pues en estos dmbitos es muy importante la proteccion fisica de los equipos informaticos o de comunicaciones,
asi como servidores de bases de datos que puedan contener informacién critica, por lo cual el trabajo no solo es
considerado en la instalacidon de la Infraestructura descrita, si no, también prever algunos trabajos recurrentes
en la administracion y lo referente a la mejora de los ambientes, otros aspectos a ser considerado es el tema de
seguridad y el mantenimiento correctivo que debe ser realizado de manera periddica.

En un caso ideal, el diseffio de un CPD comienza por la eleccién de su ubicacién geografica y requiere un
equilibrio entre diversos factores, que se deberia considerar en base a los accesorios que fueron adquiridos para
la administracion y uso de toda la infraestructura tecnoldgica:

— Coste econdmico: coste del terreno, seguros, etc.

— Infraestructuras disponibles en las cercanias: energia eléctrica, carreteras, acometidas de electricidad,
centrales de telecomunicaciones, bomberos, etc.

— Riesgo: posibilidad de inundaciones, incendios, robos, terremotos, etc.

Para tener una infraestructura ideal se deberia prever el mantenimiento preventivo, condiciones de funcionalidad,
administracién y monitoreo de los equipos tecnoldgicos, seguridad y otros, para su uso cotidiano.

6.2. Sistematizacion de lainformacion existente en las Oficinas de Catastro

Como parte del diagndstico a objeto de conocer informacion catastral existente en el municipio se observa que
la mayor parte de ellos manejan o administran el catastro en formato de papel, siendo su archivo el lugar donde
se guarda mediante una codificacion las documentaciones referentes a los bienes inmuebles registrados esta
documentaciéon contiene principalmente datos legales, graficos y tributarios (documentos de propiedad, pago de
impuestos, fotocopias de Cl, planos de lote y otros), esta es una informacién valiosa que debe ser de facil accesoy
como informacién previa para ingresar en la base de datos antes de realizar el levantamiento de datos en campo.

La sistematizacién de la informaciéon documental, tiene por objeto generar archivos digitales los cuales mediante
un sistema de administraciéon se pueden ingresar facil mente a corroborar o ver los datos contenidos en la
documentacién escaneada, asimismo, se convierte en el inicio de la generacién de un archivo documental digital
con todas las ventajas que ofrece la sistematizacién de esta informacion.

Permitiendo asi realizar consultas de manera agil y oportuna, sin embargo, no es la Unica ventaja de automatizary
sistematizar la informacién, sino también se traduce en: Reduccion del uso del papel y ahorros en costos y tiempo.
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6.2.1. Digitalizacion

Dentro de la gestion catastral urbana se tiene la generacién de diferentes tipos de documentacién, entre los
cuales estan:

— Documentacion personal de propietarios (Cl)

— Planos de lote y manzana

— Documentacion técnica referido al terreno y la edificacidon

— Documentacion legal con relacién a la titularidad de dominio

Esta documentacion nutre la gestion catastral y da el respaldo necesario al proceso de actualizacion vy
mantenimiento de las UCAs registradas, razén por la cual es prioritario incorporar este tipo de servicio en los
procesos catastrales.

6.2.2. Alcance de trabajo

— Numero de carpetas catastrales ordenados por cédigo catastral.

— Definicién de las claves de busqueda y clasificacion de la documentacién escaneada, por ejemplo, cédigo
catastral actual, geocddigo obtenido en el levantamiento, nombre del plano u otros, que el municipio
definird de manera previa.

— Digitalizacion e indexacion de la documentacién de las carpetas de planos prediales que esta constituido
por documentos de planos de lotes, de construccion, de propiedad, de urbanizacién, de fraccionamiento y
de condominios que garantice seguridad, eficiencia, y eficacia en su administracion.

— Incorporacién por carpetas de las imagenes digitalizadas y metadatos en el software de administracién de
archivo de documentos.

— Etiquetadoy archivado de las carpetas en instalaciones idéneas para conservar la documentacion, siguiendo
los principios de la organizacion de archivos.

6.2.3. Parametros técnicos

— Dentro de los pardmetros técnicos se tiene que catalogar la documentacién existente en las carpetas,
ademas discriminar los diferentes tamanos de hoja existentes.

6.2.4. Restauracion

En la etapa de preparacion, debe restaurarse la documentacién dafada a causa del excesivo manipuleo o por
las condiciones ambientales existentes, sin alterar o cambiar el contenido del documento, este trabajo tiene que
realizarse en el 100% del total de hojas dafadas existentes en cada GAM de acuerdo a los siguientes criterios.

— Cuando el dano sea una rotura en las hojas.
— Cuando las hojas se encuentren arrugadas o dobladas.

— Cuando exista algun elemento externo que esté adherido a la hoja y que tape la visibilidad completa o
parcial del contenido de la hoja.

6.2.5. Digitalizacion
La digitalizacion cumplird con las siguientes condiciones técnicas minimas:
— Los scanner utilizados serdn de alto trafico (Rodillo y plano).

— La digitalizacion sera realizada a paginas digitales o imagenes en formato TIFF multipagina.
— La resolucion de las imagenes sera de 240 DPI.
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6.2.6. Productos esperados

— Documento plan de trabajo con descripcién de actividades, cronograma de ejecucién, cronograma de
entrega de productos del servicio, plan de mitigacién de riesgos, plan interno de control de calidad, en
formato impreso y digital.

— Base de datos con imagenes digitalizadas, indexadas y sus correspondientes metadatos.

— Carpetas catastrales correctamente etiquetadas, organizadas y archivadas.

6.3. Gestion Catastral

El Registro Catastral, es un inventario dindmico sujeto a los distintos cambios permanentes, determinado en las
mutaciones (prediales y en la titularidad del dominio), debiendo tomar en cuenta el mantenimiento y actualizacién
catastral, reflejando en forma continua la realidad de los bienes inmuebles.

La gestidn catastral implica la administracién y el desarrollo del catastro en el municipio en sus componentes de
generacion del catastro, empezando con los elementos constitutivos de georreferenciaciéon y terminando con
la administracion y desarrollo de la informacion catastral y de los sistemas que lo soportan, a continuacion, se
desarrolla estos conceptos en los siguientes aspectos del catastro:

6.3.1. Gestion de Mantenimiento de la Red Geodésica.

El GAM mediante la direccion y/o jefatura de catastro debe realizar el mantenimiento de la Red Geodésica
Municipal verificando en campo que no hayan sido removidos o trasladados, asimismo, son responsables de la
gestidn para aumentar el nimero de puntos de la Red Geodésica en funcién al crecimiento urbano.

Asimismo, Catastro debe estar constantemente actualizando los datos de la Red Geodésica y promovery autorizar
el uso de esta red para georreferenciar las UCAs que no estan contempladas en el mapa base catastral.

6.3.2. Administracion Catastral.

El GAM es el directo responsable de la administracion catastral, a través de las oficinas de catastro, deberan velar
por el buen mantenimiento y actualizacién de la informacién catastral, debiendo reflejar las actualizaciones de
datos catastrales, la realidad de los bienes inmuebles de la ciudad.

Para ello debe contar con las herramientas, métodos, personal y equipo dedicados a la tarea de la administracion
catastral; en el drea de sus competencias y conforme a sus atribuciones, deberan velar por la buena administracion,
mantenimiento y actualizacién de la informacién catastral de las UCAs con relacion a los datos geograficos,
geométricos, técnicos y legales dentro de la relacion sujeto, objeto y su derecho.

6.3.3. Actualizacion y Mantenimiento de la Informacién Catastral.

El GAM dentro sus competencias deberan actualizar todo cambio de informacién catastral generado por
implementaciéon de proyectos de inversién urbana, fendmenos o desastres naturales que afectan la informacion
fisica de las UCAs u otros aspectos que conllevan a la modificaciéon de la informacién catastral.

Es obligacion de los titulares de las UCAs informar a catastro toda mutacion fisica, econdmica y legal, realizando
las solicitudes de actualizacion de la informacién y mantenimiento del registro catastral en el Sistemas Espacial
de Informacion Catastral Urbano.

Las oficinas de Catastro, tiene la obligacion de que todas las UCAs deben estar vinculados a un folio real es decir
cada bien inmueble debe tener un propietario registrado en Derechos Reales (DDRR) ya sea personas naturales
o juridicas, cumpliendo asi relacién Objeto-Sujeto-Derecho.

Por lo que el Catastro estara vinculado al registro de Derechos Reales de conformidad a las normativas vigentes
de DDRR con el objeto de establecer la relacién inequivoca entre la identidad del titular y su bien inmueble
catastral a través del Certificado Catastral.
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6.3.4. Proceso de Mantenimiento del Catastro Urbano.

Una de las herramientas principales para el mantenimiento del catastro es el Sistema Espacial de Informacién
Catastral Urbano, que contiene en su base de datos gréfica y alfanumérica la informacién catastral generada en
los levantamientos de campo, asi como, la informacién relacionada al catastro que se genera en otras instancias
(Redes de servicios, etc.). En este entendido el sistema catastral debe tener la flexibilidad de generar o configurar
flujos de trdmites para cada particularidad del registro con los cuales el Municipio realiza la administracién de la
informacién Catastral.

A continuacion, se detallan los tramites basicos de catastro que son flujos o pasos que sigue un tramite desde su
recepcion hasta la emision del certificado catastral. Un Sistema de Gestion Catastral debe contener minimamente
los flujos para los siguientes tipos de tramites:

— Registro Nuevo

— Solicitud de Division y Particion

— Solicitud de Fusion

— Solicitud de Actualizacion y Mantenimiento
— Solicitud Datos Técnicos

— Certificado Catastral

— Solicitud de Cambio de Titular

— Correspondencia General

— Y otros que el municipio requiera

El siguiente cuadro describe de manera general el flujo o tramite de registro nuevo que incorpora equiposy perfiles
del personal administrativo, asi como las actividades necesarias para evolucionar hasta llegar a su finalizacion:

TRAMITE REGISTRO NUEVO

PASOS | EQUIPOS ____ ACTIVIDADES

1 RECEPCION Crea solicitante
Agenda inspeccién

2 ARCHIVO Escanea informacion

3 INSPECTOR Crea inspeccién
Adjunta Shape de la unidad
catastral

4 PROCESADOR Valida inspeccion

Actualiza datos en produccion
Edita unidad catastral
Calcula Geocddigo

5 AUTORIZADOR Genera certificado catastral
Firma certificada

6 ARCHIVO Desglose de tramite

7 VENTANILLA Comunica a solicitante

Entrega certificado
8 ARCHIVO Escanea documentaciéon

Finaliza tramite
Fuente: Area Técnica PMGM
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CAPITULO 7

7.1. Supervision para la Formacion Catastral

La supervision estd orientada a garantizar la calidad de los productos que intervienen en la elaboracién del
catastro urbano, el supervisor debe realizar un seguimiento continuo a la ejecucion de los productos solicitados
midiendo al mismo tiempo la calidad del mismo, para ellos deberd utilizar diferentes metodologias adecuadas a
las caracteristicas intrinsecas del producto, teniendo como base las especificaciones técnicas para la entrega del
producto.

7.1.1. Supervision para el establecimiento a la Red Geodésica.
7.1.1.1. Vigilancia de la aplicacién del plan propuesto.

— Debe coordinarse con todos los actores en relacion a la localizacion de los puntos, cumpliendo con los
parametros técnicos en las especificaciones técnicas del ejecutor.

— Debe realizarse el acompanamiento y verificacién in situ de la monumentacién de los puntos establecidos
o densificados de la Red Geodésica.

— Supervisar las observaciones GPS y la nivelacién geométrica.

7.1.1.2. Proceso de control de los resultados.

Evaluacion de los resultados comparando coordenadas y alturas del, reprocesamiento de datos GPS y nivelaciéon
geométrica de la muestra.

7.1.1.3. Lineas base, procesamiento.

El control debe realizarse en un post-proceso con los datos CRUDOS- RINEX editados, analizando los pardmetros
para evaluar la linea base, a objeto de aprobar los resultados si se encuentran dentro de los rangos aceptables,
evaluando las siguientes estadisticas:

La razén comparada con la varianza de referencia y la distancia inclinada.

— Aceptabilidad de la solucion
— El tipo de solucion

Se analizard el resumen estadistico de la red GPS bajo los siguientes parametros:
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— Términos de covarianza.

— Coordenadas ajustadas (incrementos).
— El histograma de residuales.

— Prueba del chi cuadrado.

— Elipses de error de un punto.

Para el reprocesamiento de los datos GPS se utilizara el software nativo del equipo, sin embargo, existen Leica
Geo Office y/o Trimble business Center, estos deberdn estar configurados con los pardmetros del sistema de
referencia WGS84, presentandose las coordenadas geodésicas y UTM, mismas que seran comparadas con las
coordenadas UTM resultantes de la ejecucion del servicio.

7.1.2. Supervision del proceso de produccion de la Cartografia Base y Catastral
7.1.2.1. Supervision al Vuelo Fotogramétrico

Se debera asegurar la calidad de los productos cartograficos, mediante la realizacion de la supervision y control
de calidad al vuelo aerofotogramétrico y postprocesamiento de las fotografias aéreas digitales y datos del barrido
LiDAR del area urbana.

La supervision debe realizar el seguimiento y control de calidad al vuelo fotogramétrico, garantizando los
productos a obtener que cumplan los estdndares internacionales de acuerdo al Instituto Panamericano de
Geografia e Historia IPGH, dedicado a la generacion y transferencia de conocimiento especializado en las areas
de Cartografia, Geografia, Historia y Geofisica; con la finalidad de mantener actualizados y en permanente
comunicacién a los investigadores e instituciones cientificas de los Estados Miembros, todo ello en constante
proceso de modernizacion.

Para garantizar la calidad de la informacién, la supervision debe realizar las siguientes actividades:

— Realizar la supervision al plan del vuelo fotogramétrico.

— Realizar la supervision a las condiciones técnicas de planificacion y ejecucion de toma de fotografias aéreas
a color con camara fotogramétrica digital y al barrido LiDAR asistido con GPS Cinematico.

— Realizar la supervision a la toma de fotografias areas y barrido LiDAR.

— Realizar la supervisién y control de calidad al establecimiento de puntos de apoyo fotogramétrico (PAF)
mediante posicionamiento GPS y nivelacion geométrica.

— Realizar y verificar la aplicacion y cumplimiento de las condiciones técnicas para la realizacion del
postprocesamiento de las fotografias aéreas y barrido LiDAR.

— Establecer la calidad de los resultados de la aerotriangulaciéon y ajuste de coordenadas

— Establecer la calidad de los productos generados correspondientes al Modelo Digital de Terreno y de
Superficie, asi como a la generacion de ortofotos y ortofotomapas con procesamiento de una muestra de
acuerdo a la ISO 2859.

— Realizar la supervisién a la aerotriangulacién y ajuste de coordenadas, en términos de exactitud de los
resultados.

El Plan de Trabajo de Supervision consiste en la elaboracion de las diferentes actividades y tareas a realizar para
la supervisién y control de calidad de los productos objetivo del proyecto de vuelo aerofotogramétrico.

La Supervision de los trabajos a realizar en el area urbana debera tomar como documento base las especificaciones técnicas
del ejecutor tomando en cuenta los aspectos a evaluar y los pardmetros requeridos para su validacién y aprobacién.

Los Puntos de Apoyo Fotogramétrico (PAF) deberdn ser establecidos y distribuidos en las esquinas en el
area de interés y ligeramente fuera del area a ortorectificar para evitar extrapolaciones cada 300 hectareas
aproximadamente.

La planificacion y seleccion de la ubicacion de los Puntos de Apoyo Fotogramétrico (PAF) de campo, se realizara
sobre el Plan de Vuelo, partiendo de la Red Geodésica nacional MARGEN-SIRGAS o municipal enlazada a la red
MARGEN-SIRGAS si esta existiese.
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Para la ubicacion y seleccién definitiva de los Puntos de Apoyo Fotogramétrico en el terreno, se debe tomar en
cuenta las siguientes condiciones:

— La ubicacion de los puntos de apoyo fotogramétrico en campo debera seleccionarse, con apoyo del Plan
de Vuelo de fotografias aéreas y considerando la geometria del bloque fotogramétrico.

— Se elegiran detalles tales que la diferencia de perspectiva no varie la posicion altimétrica ni planimétrica.

— Sitio sin obstrucciones sobre los 15° desde el horizonte.

— Evitar la existencia de superficies reflectantes, tales como espejos de agua, techos planos metalicos o
recubiertos de materiales reflectantes.

— Evitar la presencia cercana de lineas de transmisiéon de energia de alta tensién o antenas de equipos de
comunicacion.

— Los Puntos de Apoyo Fotogramétrico deberan establecerse por métodos geodésicos y deben ser distribuidos
de manera homogénea dentro del drea de vuelo y ligeramente fuera del perimetro de interés para evitar
extrapolaciones.

— En las esquinas del bloque de fotografias aéreas (modelo fotogramétrico) deberd establecerse un par
de puntos PAF para lograr la exactitud requerida de los productos de aerotriangulacion y ajuste de
coordenadas, generacion de modelo digital de terreno MDT/MDS y generacién de ortofotos.

La medicién de los Puntos de Apoyo Fotogramétrico PAF. Debera realizarse la medicion mediante los parametros
de los equipos GPS y sus correspondientes observaciones, tomando en cuenta los siguientes aspectos:

— Los equipos a utilizar deberan ser receptores GPS geodésicos de doble frecuencia L1/L2; minimo de 120
canales.

— Todas las sesiones de observacion GPS simultaneas, deberan ser planificadas previamente mediante el
software de planeamiento de mision.

— Los receptores deberdn ser estacionados en los sitios seleccionados con el tiempo suficiente para su
configuracioén (inicializacion) antes de la hora programada de inicio de la observacion simultanea.

— Eltiempo de observacion de la sesion serd minimamente de dos horas con mas de 5 satélites observados,
el tiempo de sesion debe garantizar la solucion de ambigUedades.

— Los receptores GPS L1/L2 deberdn registrar épocas cada 15 segundos, con una mascara de elevacién
mayor a 15°.

— Para la determinacion de diferencia de alturas de los puntos de apoyo fotogramétrico, se realizard la
nivelacion geométrica (ida y vuelta) partiendo de Bench Mark (BMs) o lineas de nivelacién del Instituto
Geografico Militar (IGM) referidas al Datum Arica; ubicadas proximas al drea de interés.

— Debera realizarse la nivelacién geométrica de 3er Orden (12mmvk) con niveles digitales.

La ejecucién y procesado del vuelo fotogramétrico y LiDAR deberan cumplir las siguientes condiciones:

— Enlas lineas de vuelo no debe haber cambios de rumbos bruscos consecutivos entre imagenes de la misma
linea, en cuyo caso, los cambios no serdn mayores a 3° sexagesimales.

— En el momento de la exposicién, la cdmara debera tener la opcién de compensar la deriva del avidén
(plataforma giro estabilizadora), con un error no superior a 3° sexagesimales. Desviacion de la vertical de la
camara y la vertical entre fotogramas consecutivos menor a 5°.

— Al inicio de las sesiones se realizaran pasadas transversales, tomando medidas en una serie de campos de
control, que serviran para ajustar las pasadas transversales y longitudinales al terreno.

— Realizar maniobras necesarias para garantizar el funcionamiento del GPS-IMU antes de cada mision aérea.

— El sistema de la cdmara fotogramétrica digital debera garantizar el recubrimiento estereoscépico continuo
del area de interés. Siempre que las pasadas se interrumpan deberd haber adicionalmente un recubrimiento
estereoscopico comun. No se admitird vacio de imagen estereoscopica en la cobertura fotogramétrica de
las areas de intervencion.

— Dos Estaciones bases GPS doble frecuencia en modo estatico diferencial en dos puntos geodésicos
ubicados en el area de vuelo fotogramétrico y barrido con LiDAR.
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Se debera entregar a la supervisiéon la nube de puntos de cada linea de vuelo sin procesar en formato LAS.

— Procesamiento de datos GPS del vuelo cinematico (reporte con las coordenadas ajustadas de los centros
de perspectiva de todas las fotografias aéreas), procesamiento de datos LiDAR con Intertial Explorer (.Sol'y
.Sup) y procesamiento de datos con IPAS (.dat, .gps, .imu, .log, y .ptu) y los ficheros TRJ de trayectorias de
LiDAR.

— Orientaciones: Se determinaran las orientaciones externas (posicion y orientacién) de cada imagen del
calculo de los datos de la trayectoria (posiciéon y velocidad) obtenida del GPS cinematico y de los datos de
la orientacion obtenidos con el sensor IMU (unidad de medida inercial).

— Los calculos de los centros de proyecciones iniciales y de los angulos de altitud iniciales. A partir de la
posicion y velocidad de la trayectoria DGPS (L1/L2) y medidas del IMU.

— Radiometria: Las imagenes de las fotografias aéreas procesadas deben hacer un uso efectivo de todos los
bits segun cada caso. Se evitara la aparicion de niveles digitales vacios en el caso de la imagen de 12 bits.

— Se debe entregar a la supervisién los resultados del proceso de establecimiento de puntos de apoyo
fotogramétrico, toma de fotografias aéreas y barrido con LiDAR aéreo.

7.1.2.2. Proceso de aerotriangulacion

La preparacion y disefio de bloques podra realizarse en forma automatica en sistemas fotogramétricos digitales
con gran cantidad de puntos tratdndose de aerotriangulacién digital semiautomatica y ajuste automatico de
coordenadas. Los puntos de paso seran definidos directamente por el software de aerotriangulaciéon de forma
automatica por correlacién de imagenes.

Todas las mediciones en la imagen, luego de transformarse al sistema de coordenadas de la cdmara, deberan ser
corregidas minimamente por errores sistematicos como distorsiones de las lentes y curvatura de la tierra.

El célculo y ajuste de las coordenadas de los centros de perspectiva (Xo, Yo, Zo) y los parametros de rotacién
angular (Aw, AQ, Ak), factor escala (A) y ajuste de los modelos fotogramétricos debera realizarse con los
siguientes datos de:

— Coordenadas ajustadas de los centros o trayectorias de las fotografias aéreas determinadas por medio de
GPS L1/L2 e IMU durante el vuelo cinematico.

— Coordenadas de imagen (fotogréficas) de los puntos de paso y enlace entre fajas definidas automatica y
semiautomaticamente.

— Datos de GPS L1/L2 estacion base.

— El ajuste final del bloque de fotografias aéreas debera ejecutarse, utilizando pardmetros adicionales
definitivos en el software de compensacién de errores basado en el método de haces de rayos.

— Los éngulos de rotacion (Aw, A, Ak), factor escala (A) y las coordenadas de los centros de proyeccién (Xo,
Yo, Zo); estos valores ajustados en funcion a las observaciones de puntos del modelo estereoscopico deben
tener una exactitud horizontal RMSExy = + 8 cm. y vertical RMSEh + 12 cm. con un nivel de confianza del
95% vy las coordenadas de los puntos PAF deben ser ajustados en aerotriangulacion con una exactitud
horizontal RMSExy = + 12 cm. y vertical RMSEh + 17 cm. con un nivel de confianza del 95%.

— Para la verificacion de la calidad de los resultados de la aerotriangulacién el proponente incluira puntos de
control de calidad establecidos en campo o puntos de la Red Geodésica existentes presefalizadas.

7.1.2.3. Modelos digitales MDT / MDS

Los modelos digitales de terreno y de superficie (MDT/MDS) de las areas de intervenciéon del proyecto, deberdn
ser generados con la informacién del barrido con LiDAR aéreo, en la superficie del drea urbana definida.

— Generacién del modelo digital de superficie MDS debera ser generado a partir de la nube de puntos
formato LAS; estableciendo las cotas de construcciones, puentes, viaductos y otros elementos relevantes.

— El MDT debera ser realizado en base a coordenadas Norte, Este y Altura sobre el nivel del mar (E, N, h) de
la nube de puntos colectados con LiDAR aéreo y clasificadas a nivel de suelo con una densidad de 1 punto
por cada metro cuadrado en areas despejadas (o en cuadriculas regulares de espaciamiento uniforme en
la direccién “x” y en la direccion “y” de 1 metro) que permitan generar MDT con mayor precision.

— EILMDT/MDS de las areas de interés, deberan ser generados con software propietario; utilizando métodos

de interpolacién y aplicacion de filtros de acuerdo a las caracteristicas fisicas de las areas de intervencion.
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— La exactitud vertical relativa del Modelo Digital de Terreno a nivel de suelo debera ser RMSEh = + 20 cm.
con un nivel de confianza del 95%.
— Los resultados de esta actividad deberan ser; los modelos digitales de terreno y de superficie MDT/MDS
en medio magnético.
Se debe verificar la exactitud posicional absoluta de los productos MDT y MDS con respecto a los PAF a partir
de los ficheros LAS para comprobar que los modelos se ajustan a los requerimientos posicionales establecidos
en las prescripciones técnicas. También la exactitud posicional en una muestra de hojas con respecto a puntos
extraidos mediante vision estereoscédpica a partir de la aerotriangulacién. La unidad de muestra considerada sera
la hoja 1:1000 en que se dividira el producto MDT / MDS. La cantidad de hojas a analizar sera obtenida a partir
de la norma ISO 2859 bajo los criterios establecidos en el pliego de prescripciones técnicas. Para esta validacion
posicional seran tenidos en cuenta la precision de los puntos extraidos mediante vision estereoscopica.

Se revisardn los ficheros de metadatos para comprobar que se ajusta a los requisitos establecidos en los términos
de referencia.

Se seleccionard y procesard una muestra para el control de calidad de acuerdo a los términos recogidos en los
términos de referencia del proceso de supervision.

7.1.2.4.Ortofoto y Ortofotomapas

Fuente: Area Técnica PMGM
Las ortofotos digitales de las areas urbanas de intervencion del proyecto, deberan ser generadas en un sistema
de fotogrametria digital profesional en las superficies indicadas en el alcance de trabajo del area urbana.

— La ortorectificacion de las fotografias se realizard considerando los valores de auto calibracion de la cdmara
fotogramétrica digital utilizada.

— Las ortofotos deberan ser generadas mediante el proceso de correccién geométrica diferencial de la
fotografia aérea con el modelo digital de terreno (MDT), debiendo efectuarse las transformaciones de
proyeccién cénica inicial de la fotografia aérea a la proyeccion ortogonal final.

— El proceso de rectificacion diferencial debera ser realizado con precisiones que correspondan directamente
a los resultados de aerotriangulacion y deberd efectuarse un resampling preliminar de los pixeles por el
método de distancia minima y un resampling del producto final por el método de bilineal o bicubica.

— Las ortofotos de las areas de intervencion, deberdn ser generadas utilizando software profesional con una
exactitud horizontal relativa de la Ortofoto RMSExy = + 25 cm. a nivel de suelo con un nivel de confianza
del 95%.

— Las ortofotomapas deberan elaborarse en formato y a escala 1:1,000 con una resolucién espacial de 10 cm.
en la superficie del area urbana del municipio.

— La resolucién espacial y radiométrica de los ortofotomapas de las areas de intervencién, serd de 10 cm.
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(tamano de pixel en el terreno) y una resolucién radiométrica RGB minima de 12 bits por cada color.
Se aplicard una correccién radiométrica local y global a todas las ortofotos que conforman el mosaico
del area de interés, que permita balancear la tonalidad para obtener imagenes con tono homogéneo
(Ecualizacion de imagenes).

— Para la realizaciéon del mosaico, se utilizard sélo la parte central de cada una de las fotos aéreas
ortorectificadas. En ninguin caso, la linea de corte pasara por encima de las edificaciones.

— La exactitud horizontal relativa final de los ortofotomapas debera ser de; RMSExy = +25 cm. con un nivel
de confianza del 95%.

— Los elementos minimos no limitativos que debe contener la informaciéon marginal seran:

¢ Nombre del Proyecto.

¢ Escala de las ortofotomapas.

e Numero — Cédigo de las ortofotomapas segun el esquema definido.
e Sistema de Referencia Espacial del Proyecto, Datum Hz y Vt.

e Zona cartografica.

¢ Fecha de toma de la fotografia.

* Mapa indice y de ubicacién de las ortofotos.

Se debe comprobar la consistencia logica del formato de las ortofotos y ortofotomapas. Es decir, se comprobara
que los ficheros entregados de los mismos cumplan con la estructura l6gica formal definida para estos productos,
asimismo verificar que el tamano de pixel cumple con las especificaciones requeridas para el trabajo. Esta se
realizard a partir del fichero TFW de georreferenciacién de las mismas.

Se verificara la continuidad geométrica y radiométrica de las ortofotos obtenidas mediante inspeccion visual. Asi
mismo se comprobara que los tonos generales de las ortoimagenes se corresponden, en la medida de lo posible,
con los tonos naturales del terreno, sin presencia de dominantes de color que alteren la apariencia del mismo.

El proceso se llevard a cabo seleccionando una muestra en base a las hojas definidas y empleando la norma ISO
2859. Mediante este control se busca detectar posibles artefactos que puedan afectar a la calidad y usabilidad de
los productos elaborados. A nivel general se hard una inspeccién visual completa a un nivel menor de detalle con
el objetivo de detectar errores groseros que pueden pasar desapercibidos en un muestreo aleatorio y pueden
afectar de forma notable a la usabilidad de los datos limitando su uso de forma significativa.

Se realizard un control radiométrico con obtencién del histograma para verificar que las ortofotos cumplen con
los requerimientos de luminosidad, contraste y saturacién establecidos para el proyecto. Se obtendra una base
de datos donde se recogera la informacién de las imdgenes y sobre la que se realizara dicho analisis.

Se verificara la exactitud posicional absoluta de las ortofotos con respecto a los PAF para comprobar que las
mismas se ajustan a los requerimientos posicionales establecidos en las prescripciones técnicas.

Se verificara también la exactitud posicional en una muestra de hojas con respecto a puntos extraidos mediante
vision estereoscopica a partir de la aerotriangulacion. Para esta validacidon posicional serdn tenidos en cuenta la
precisién de los puntos extraidos mediante vision estereoscépica.

Se revisara en los ortofotomapas la completitud y coherencia de los mismos en su formato y estructura con
respecto a la informacién marginal solicitada y adherencia a la plantilla de referencia que se acuerde como base.

Se revisardn los ficheros de metadatos para comprobar que se ajusta a los requisitos establecidos en los términos
de referencia.

Se seleccionard y procesard una muestra para el control de calidad de acuerdo a los términos recogidos en los
términos de referencia del proceso de supervision.

7.1.3. Supervision a la Restitucion Aerofotogramétrica (elaboracién de la Cartografia Base).

La Restitucion Fotogramétrica es una técnica en la cual se procesan imagenes digitales y mediante la combinacion
de técnicas de fotogrametria digital y visidén por computador, se genera una reconstruccién 3D del entorno.
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En esta actividad se debe realizar la supervisién de todas las actividades de la Restitucion Fotogramétrica
estrictamente en base a las condiciones técnicas y pardmetros de calidad establecidos en las especificaciones
técnicas, asi como la propuesta técnica y planes de trabajo.

Se debe realizar la verificacion de las condiciones técnicas, de infraestructura y el flujo de trabajo del ejecutor
y bajo las cuales realiza la restitucion fotogramétrica, como ser: personal, equipamiento, software, calibracién,
ajuste dentro el servicio de restitucion fotogramétrico.

La supervisién debe realizar el control de calidad a la informacién generada en aplicacién a la normativa de la ISO
2859 de acuerdo a la muestra seguin la norma, para el trabajo se debe utilizar los resultados de la aerotriangulacion
y ajuste de coordenadas verificando la exactitud de la representacion grafica de los objetos geograficos de la
restitucion del ejecutor con la muestra restituida por la supervisién por comparacién de los resultados, estos
deben ser representados con una exactitud de:

— Horizontal relativo RMSE xy = £15 cm
— Vertical relativo = 20 cm

Esta exactitud va asegurando la mejor distribuciéon dentro de cada modelo, asimismo en base a la muestra
restituida, se tomardn 30 puntos al menos por modelo para la comparacién y obtenciéon del RMSE xy y RMSE h.
Para la muestra de restitucion fotogramétrica el lote corresponde a modelos fotogramétricos; La aplicacion de la
ISO 2859 corresponderd al Nivel General de Inspeccién mayor o igual a Il y Nivel de Calidad aceptable de 1.5%
0 4%.

Se debe realizar el control de calidad de la completitud de la informacidn restituida por el ejecutor comparando
con la muestra de objetos geograficos identificados por la supervision segun ISO 2859 a partir de los modelos
fotogramétricos u ortofotos.

La supervisién realizard la verificacién en campo de la informacién agregada o corregida de la informacion grafica
restituida por el ejecutor, para lo cual el supervisor definird areas de muestreo segun normas ISO 2859; para la
muestra de completitud y revision de campo el lote corresponde a hojas cartograficas a escala 1:1.000 del area
urbana intensiva consolidada. La aplicacién de la ISO 2859 correspondera al Nivel General de Inspeccién mayor
oigual a Il y Nivel de Calidad Aceptable de 1.5% o 4%.

Realizar el control topoldgico de toda la informacién grafica restituida y editada.

Realizar la revision del proceso de conformacion de la base de datos geografica, sistema que integra la informacion
de productos de restitucion fotogramétrica, el modelo digital del terreno (MDT) y las curvas del nivel generadas
cada 1 metro.

Realizar la supervisién a los trabajos de revision de campo, volcado de datos y edicion grafica con control
topoldgico de la informacion grafica del drea urbana.

Realizar la supervisién a la conformacién de la base de datos geografica con toda la informacién geoespacial
generada en la restitucion fotogramétrica y el modelo digital terreno debiendo incorporarse en la Base de Datos
Geografica de la informacién toponimica para la produccion del mapa base urbano y el mapa de manzanas del
area urbana.

La supervision debe realizar la restitucion fotogramétrica de la muestra caracteristica con Estaciones
Fotogramétricas Digitales-EFD que deben tener la capacidad de manejo y gestion de datos de imagenes

fotogréficas digitales a color (RGB) con resolucién espacial de 7 a 10 cm. Deben ser verificadas las Estaciones
Fotogramétricas Digitales-EFD y las licencias certificadas de software de restitucién fotogramétrica digital.

7.1.4. Supervision del proceso de levantamiento catastral.

La supervision al levantamiento catastral y control de calidad a los productos, se deberd realizar sobre la base de
las condiciones técnicas y parametros de calidad establecidos, debiendo cumplir minimamente con lo siguiente:
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— Para la revision y aprobacién de los planes presentados, la supervision debera verificar que estos cumplan
con los requerimientos minimos exigidos en las especificaciones técnicas de la ejecucion del Levantamiento
Catastral, que aseguren el cumplimiento de los planes elaborados, realizando las siguientes actividades:

¢ Revisary aprobar el plan de trabajo con el cronograma de actividades.
e Revisar y aprobar el plan de difusion y comunicacion.

¢ Revisary aprobar el plan de control de calidad interno.

¢ Revisary aprobar el plan de capacitacion

e Revisar y aprobar el plan de mitigacién y riesgos.

— En lo que respecta a la campaina de comunicacién y difusién la supervision debera revisar que se cumpla
con lo establecido en las especificaciones técnicas de la ejecucién, mediante indicadores de verificacién
tales como:

e Muestreo de los spots publicitarios, las cufias radiales y la propaganda escrita que estén correctamente
difundidas en los medios de prensa televisivos, radiales y escritos y pedir los comprobantes de estos
servicios.

e \Verificar la existencia de tripticos, bipticos, folletos y volantes. Ademas, que los mismos hayan sido
distribuidos correctamente a la poblacién. Asi mismo se debe realizar entrevistas en los sectores donde
se repartieron dicho material y verificar su difusién.

e Verificar la realizacién de los talleres distritales o zonales, la supervisién deberd asistir a todos estos
eventos. Ademas, solicitara a los organizadores los programas, listados de asistencia, fotografias y actas
obtenidas a lo largo del evento.

— La supervisién debe verificar la implementacion: capacitacion impartida al personal administrativo, técnico
y legal, en temas de trabajo de campo y gabinete, asimismo verificard que el personal tenga la capacitacién
necesaria para realizar sus actividades, para ello tendra que:

e Asistir a los cursos de capacitacién a objeto de verificar que estos sean tedricos y practicos.
A la conclusidn de la capacitacién, la supervision encuestard a los participantes a objeto de evaluar el
grado de conocimiento obtenido.
e \Verificard que el personal capacitado cuente con guias y manuales técnicos para los procesos de
levantamiento catastral.
— Se revisara y aprobara el contenido del formulario de encuesta catastral, respecto al modelo de datos
proporcionado, el mismo que debera cumplir ademas con las siguientes caracteristicas.

¢ Para el levantamiento de la informacion alfanumérica el formulario de encuesta debera estar impresa y/o
en formato digital instalado en un dispositivo movil.

¢ El formulario solo podra tener informacién que se puede recoger en campo de acuerdo al modelo de
datos.

— Verificara la recopilacién de informacion catastral: grafica, alfanumérica y documental obtenido de las
diferentes direcciones del GAM y/o instituciones externas que tengan relacion con la informacion catastral.

— Verificara la existencia de oficinas instaladas exclusivamente para el trabajo de levantamiento que permitiran
la atencién a los ciudadanos con los equipos necesarios para recibir y escanear la documentacién
presentada por los propietarios.

— Para la revision y control de calidad del trabajo de campo la supervision realizara:

¢ Control de calidad a la mensura predial mediante muestreo, verificando que las medidas que realizaron
las brigadas de campo estén dentro de las tolerancias exigidas en las especificaciones técnicas para la
ejecucion del levantamiento catastral y registrado en la geodatabase catastral.
Que las brigadas de campo realicen el levantamiento grafico y alfanumérico.
Verificar que todas las brigadas cuenten con el equipo minimo establecido en los TDRs, propuesta
técnica y plan de trabajo.
Que el numero de brigadas en campo no sean menor a la cantidad aprobada en el plan de trabajo.
Que los procedimientos utilizados para la mensura catastral sean de acuerdo a la capacitacién impartida
y el manual del encuestador.
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* Que las informaciones alfanuméricas recogidas en los formularios de encuesta impresos o dispositivos
moviles sean congruentes con la realidad que presenta el predio.

Asimismo, para el control de calidad del levantamiento catastral en su generalidad, la supervisidon realizard
mediciones de los predios, espacios publicos, vias y otros, corroborando lo levantado mediante muestreo
(ISO 2859), validando ademas la informacién alfanumérica de los elementos levantados no sobrepasando las
tolerancias permitidas en las especificaciones técnicas del Levantamiento.

— Para la revisién y control de calidad del trabajo de gabinete, la supervisidn revisara los siguientes aspectos:

Control de reglas topoldgicas respecto a la informacion geogréfica.

e Controlde la correcta descarga de informaciéon del formulario de levantamiento catastral o la almacenada
en el dispositivo movil a la geodatabase catastral.

¢ Que la informacién alfanumérica cumpla con la integridad de datos de acuerdo al modelo de datos
catastrales.

eSolicitar Indicadores verificables tales como: planillas de seguimiento y fotografias.

e Controlar que el niumero de Predios inaccesibles no superen el porcentaje definido.

e \Verificar que los predios declarados inaccesibles tengan todo el sustento descrito en las Especificaciones
Técnicas de ejecucion del Levantamiento Catastral.

— La supervision revisara el armado de las carpetas catastrales digitales realizadas, asegurando que toda
informacion este digitalizada y cada UCA cuente con su carpeta catastral debidamente codificada y
clasificada.

— Se verificara que los procesos de exposicion de resultados catastrales sean realizados de acuerdo al plan
de difusiéon y comunicacién y que las observaciones realizadas por la poblacion, tengan una respuesta
concreta y oportuna, para lo cual la supervision debera realizar las siguientes actividades:

e Asistir a las exposiciones de resultados, a objeto de supervisar el desarrollo de los mismos.
* Recabar una copia de la lista de asistencia de la poblacion interesada.
* Recabar una copia de los formularios de reclamos, para el control de reclamos y si estos fueron
subsanados.
— Finalmente, la supervision controlard que los datos graficos y alfanuméricos catastrales obtenidos mediante
encuesta y mensura catastral sean transferidos al sistema catastral sin errores y en su totalidad, aplicando
para esto los siguientes mecanismos de control:

e Contabilizar la cantidad de registros de informacién catastral levantada y asegurar que la misma sea
transferida al sistema catastral.

e Revisar que la informacién almacenada en la base de datos grafica cumpla con la integridad requerida
en el Modelo de Datos Catastrales.

La Supervision deberd recomendar la aplicacion de metodologias de ejecucion que garanticen la obtencion de
productos de alta calidad.

Asimismo, podra realizarla evaluacién de otros parametros técnicos de ejecucion de los procesos del levantamiento
catastral que no estan indicados en las especificaciones técnicas para la supervision.

Si los productos entregados se apartan de las prescripciones establecidas en las especificaciones técnicas, el

informe del Supervisor debe concluir indicando los errores, en caso de que no se subsane dichos errores la
supervisiéon debe rechazar dichos productos.

7.1.5. Supervision de la implementacion del modelo de valoracion.

Tiene el Objetivo de Supervisar, realizar seguimiento y aprobar los informes y productos resultantes del proceso
de elaboracién del Estudio del Mercado Inmobiliario (EMI), de la Generacion del Observatorio del Mercado
Inmobiliario (OMI) y de los productos resultantes, asi como del calculo del valor catastral para el GAM.

Asimismo, de realizar la revision, control y seguimiento del proceso de elaboracion del Estudio Técnico de Valores
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(ETV) en el mercado inmobiliario de la ciudad y la generacidn del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI).
Verificar el cumplimiento de los Términos de Referencia para la generacién del ETV y el OMI.

Realizar la revision y aprobacién de los informes y productos utilizando los protocolos de revision aprobados.
7.1.5.1. Alcance de la supervisiéon

Esta referida a realizar la supervisién general de la elaboraciéon del Estudio Técnico de Valores (ETV) en el mercado
inmobiliario de la ciudad de estudio y la generacién del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI):

— Revisara y aprobard los avances productos e informes presentados por los ejecutores del Estudio.

— Coordinara la relacién y acciones entre los ejecutores del Estudio, y el personal municipal responsable, asi
como de la correspondencia entre las partes.

— Velard por el estricto cumplimiento de los Términos de referencia, Especificaciones y Propuesta Técnica de
los encargados de Ejecutar, verificando que se cumpla con lo establecido en los documentos y verificando
que respondan a criterios del Proyecto del Estudio de Mercado Inmobiliario y Normativa de Valoracién
Catastral.

7.1.5.2. Actividades

Las actividades de la supervisién y control de calidad que se realizara durante la implementacion de la elaboracion
del EMIy el OMI en el municipio, son las siguientes:

— Todas las tareas que realizard el Supervisor, serdn en coordinacién con personal técnico del municipio.

— Realizar seguimiento y control del o los encargados del proceso de generacién del Estudio del Mercado
Inmobiliario (EMI) en la ciudad de estudio y la generacion del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI)

— Control de calidad de los productos verificando que respondan a los criterios de valoraciéon inmobiliaria
catastral, establecidos en los documentos técnicos, que constituye el marco referencia y de consulta para
el trabajo del Supervisor.

— Garantizar el cumplimiento de los Términos de Referencia de la ejecucién que elabora el EMIy el OMIy
emitir observaciones y recomendaciones a los responsables municipales.

— Supervisar la coordinacion de los ejecutores con el personal municipal responsable del area sobre los
aspectos técnicos y de socializacién referidos a la elaboraciéon del EMI y el OMI, y al proceso de ajustes,
si estos fueran necesarios, asi como de los estudios urbanos sobre los que se basa el diagndstico del
mercado inmobiliario.

— Realizar visitas continuas a efectos de verificar en campo el cumplimiento de las tareas de los ejecutores y
certificar la consistencia y veracidad de la informacion presentada.

— Revisar y aprobar los productos, informes parciales y finales de los ejecutores del Estudio del Mercado
Inmobiliario (EMI) y la generacion del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI).

— Revisary aprobar los resultados del proceso de generacién de los productos finales del Estudio del Mercado
Inmobiliario (EMI) y la generacién del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI) como son: El mapa de
valores del suelo, las tipologias y estandares constructivos, mejoras del terreno y edificacion y los factores
de mérito, demérito y comercializacion, con un enfoque coordinado con la gestion catastral.

— Verificar que los datos resultantes del estudio de mercado inmobiliario sean introducidos al sistema catastral
y que se realicen las pruebas de consistencia de las salidas de informacion.
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Anexo 1
GLOSARIO

Administracion del territorio: Proceso de determinacién, registro y diseminacion de informacion sobre la relacion
entre las personas y el territorio a través de derechos. Involucra a las funciones de los catastros y registros de la
propiedad que pueden estar reunidos en una sola organizacién o funcionar separadamente en forma coordinada.
Aerotriangulacion: Proceso que permite densificar el control horizontal y vertical entre modelos estereoscédpicos
a partir de puntos determinados directamente en terreno, mediante la generacién de coordenadas terrestres por
métodos de calculo y aprovechamiento de las relaciones geométricas entre fotografias consecutivas.

Ajuste de la red: Procedimiento en el cual se someten las observaciones y pardmetros de una red geodésica a
una compensacion de errores.

Almacenamiento de informacion: es una de las actividades o capacidades mas importantes que tiene una
computadora, ya que a través de esta propiedad el sistema puede aceder a infomacion guardada mediante algun
proceso. Esta informacién suele ser almacenada en estructuras de informacién denominadas archivos. La unidad
tipica de almacenamiento son los discos magnéticos o discos duros

Altitud: Distancia vertical sobre el elipsoide o geoide. Siempre se almacena como altura sobre el elipsoide en
el receptor GNSS pero puede visualizarse en pantalla como (ASE) o como altura sobre el nivel medio del mar
(snmm).

Altura de antena: Altura del centro de fase de la antena GPS/GNSS a la placa, sobre el punto que esta siendo
observado.

Altura de Vuelo: Se considera la Altura de vuelo como la distancia que existe entre el terreno fotografiado y el
centro de la lente de la cdmara fotogramétrica.

AmbiglUedad: Incertidumbre por un nimero arbitrario de ciclos. NUmero entero de ciclos desconocido, de la fase
portadora reconstruida, contenido en un conjunto de medidas continuas. El receptor cuenta las ondas de radio
(entre el satélite y la antena) con un nivel de precision alto. No obstante, el receptor no tiene informacién del
numero de ondas que se envian del satélite en el momento en que empezé a contar. Este nimero de longitudes
de onda desconocido entre el satélite y la antena, es la ambigledad. También se conoce como desviacién del
entero.

Archivos crudos: Conjunto de datos estructurados que no han sido procesados o tratados.

Areas: Son elementos gréficos cerrados que representan figuras y localizaciones de elementos homogéneos
como estados, paises, parcelas, tipos de suelo, usos de zonas de tierra.

Avaltio Catastral: Determinacion del valor de los predios, obtenido mediante investigacién y analisis estadistico
del mercado inmobiliario. El avalto catastral de cada predio se determinara por la adicion de los avallos parciales
practicados independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él comprendidos.

Base de datos catastral: Conjunto de datos espaciales (o graficos) y alfanuméricos organizados segun un modelo
de datos, los cuales son capturados, gestionados, utilizados y distribuidos por Sistemas de Informacién Geografica
(SIG) Catastrales o Sistemas de Informacién Territorial.

Base de datos: Conjunto de datos de un tema en particular, organizados de manera tal que los datos que lo
conforman pueden ser utilizados en forma fragmentada cuando sea necesario.

BID: significa el Banco Interamericano de Desarrollo

Bien inmueble: Es la porcion de suelo cuya caracteristica es ser inmovible y ubicado dentro de un espacio fisico
delimitado por una poligonal y todo lo que estd adherida a ella (las construcciones situadas dentro de la misma;
asi como todas aquellas cosas unidas permanentemente al suelo), se definen también como bienes inmuebles las
minas, los yacimientos de hidrocarburos, los lagos, los manantiales y las corrientes de agua

Bit: el digito binario que corresponde a la unidad mas pequena de informacién en los datos digitales. Su valor es
lo0.

Bloque: Es el conjunto formado por dos o mas lineas de vuelo.

Calibracion: Término utilizado para describir todos los pardmetros de transformacién que se calculan. Esta puede
incluir una proyeccion, una transformacion de datum, un ajuste horizontal, y un ajuste vertical.

Calidad: Es el conjunto de caracteristicas de un producto que se refieren a su capacidad de satisfacer las
necesidades de una organizacién o de un usuario.

Calle: Vialidad definida para el transito de personas y vehiculos.

Canal: Cauce artificial abierto que se emplea para irrigacion, transporte de aguas residuales o conduccion en
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sistemas de abastecimiento.

Carta Catastral: Documento gréfico georreferenciado con localizacién de los predios, elaborado a escala diferente
segun se trate del sector urbano o el rural.

Cartografia Base: Es aquella representacion de los rasgos naturales y topograficos de la superficie terrestre, tales
como: hidrografia, alturas y algunos elementos artificiales, humanos o culturales, tales como vias y construcciones,
entre otros. Es obtenida por procesos de observacién y medicidn directa de la superficie terrestre, sirviendo de
base y referencia para uso generalizado como representacién grafica de la Tierra.

Cartografia catastral: Conjunto de planos o mapas en los que se localizan geogréaficamente las propiedades
inmuebles, agrupadas en ciudades, distritos y manzanas.

Cartografia: Representacion en cartas de la informacion geogréfica.

Casa: Construccion destinada para ser habitada, la cual sirve de albergue, espacio para la reproduccién de la
fuerza de trabajo, desarrollo de actividades y proteccién para el ser humano y su familia.

Catastro: Inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al
Estado y a los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econémica.
Catastro urbano: Inventario de la propiedad inmueble, estructurado por el conjunto de registros, padrones y
documentos inherentes a la identificacion, descripcién, cartografia y valuacién de los bienes inmuebles. Es el
registro geografico, técnico y econdmico del bien inmueble urbano

Centroide del predio: El término dado al centro geométrico del poligono que delimita un predio. En el caso de
poligonos de forma irregular, se deriva matematicamente y se pondera a la aproximacion del centro de gravedad.
Certificado catastral: Documento con el que se comprueba la informacion con que esta registrado un predio en
el catastro.

Certificado de calibracion: Documento expedido por un organismo considerado autoridad, en el cual se declaran
los resultados obtenidos en pruebas muy rigurosas a equipos fotogramétricos respecto a la precisiéon de sus
parametros declarados. Se pide principalmente para la cdmara métrica y los aparatos de restitucién analogos.
Codigo catastral: Conjunto de caracteres numéricos, que asigna la autoridad catastral de manera Unica a un
predio para su identificacién en el catastro, la cual se integrard de acuerdo con la normatividad que para tal
efecto emita y publique el Instituto Registral y Catastral.

Codigo: Ruido pseudoaleatorio (PRN) modulado en las sefales portadoras del GPS. Las mediciones de cédigo,
son la base del posicionamiento y navegacion con GPS. El cédigo también se utiliza en conjuncién con las
mediciones de fase portadora con el fin de obtener soluciones de linea base con calidad topografica mas precisa.
Ver Cédigo C/Ay PRN.

Condominio: Grupo de departamentos, casas, locales o naves de un inmueble construido en forma vertical,
horizontal o mixta, para uso habitacional, comercial o de servicios, industrial o mixto, susceptibles de ser
aprovechados de manera independiente y que pertenecen a distintos propietarios, quienes gozan de un derecho
singular o exclusivo de propiedad respecto de su unidad de propiedad exclusiva, asi como un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes.

Consistencia l6gica: Elemento de calidad utilizado para cuantificar el grado de adherencia de los datos a las
reglas del modelo. Incluye la consistencia conceptual, la consistencia de dominio de valores, la consistencia de
formato (estructura fisica de los datos), y la consistencia topoldgica.

Control de calidad: Proceso de verificacién del cumplimiento de los elementos de calidad definidos en las
especificaciones técnicas.

Control geodésico: Referencia eliptica que representa al geoide y a los datos de control horizontal y vertical, que
toma en consideracion el tamano y la forma de la tierra.

Coordenadas geocéntricas: El conjunto de valores que muestran la posicidn exacta de un punto, linea o poligono,
y estan definidas con respecto al centro de gravedad de la tierra.

Coordenadas geodésicas: Las coordenadas definidas en un sistema de referencia geodésico.

Coordenadas geograficas: Valores de latitud y longitud que definen la posicidon de un punto en la superficie de la
tierra con respecto al elipsoide de referencia.

Coordenadas: El conjunto de nimeros que designan la posicién de un punto en un espacio dimensional.
Correccion geométrica: Ajuste de la geometria de una imagen digital para su escalado, rotacién, y correccién de
otras distorsiones espaciales. También se puede considerar como la eliminacion de los errores geométricos de
una imagen, de tal manera que esté de acuerdo con un determinado sistema de coordenadas. Esto implica la
creacion de una nueva imagen digital por remuestreo de la imagen original.

Cota: Cifra que representa la altitud de un punto con respecto a la superficie del nivel de referencia.

Covarianza: Medida de la correlacion de errores entre dos observaciones o entre cantidades derivadas. También
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se refiere a un término fuera de la diagonal (es decir, no a una varianza) de la matriz varianza-covarianza.

CPD: significa Centro de Procesamiento de Datos

Crudo binario: Archivo sin proceso que contiene cédigos y caracteres que sélo pueden ser utilizados por tipo
especifico de software. Los mds comunes son los archivos ejecutables, graficos y documentos con formato.
Datos crudos: Datos GPS que no han sido procesados o corregidos diferencialmente.

Datos espaciales (parte grafica): los datos o atributos espaciales son las caracteristicas geograficas de los objetos
descritos como ubicacién, dimensién y forma, es decir, los puntos que conforman el perimetro de una poblacion
estan almacenados en cierto tipo de archivos que interpretan las aplicaciones geogréficas que se encuentran en
el mercado

Datum: Es un conjunto de puntos de referencia en la superficie terrestre con los cuales las medidas de la posicién
son tomadas y un modelo asociado de la forma de la tierra (elipsoide de referencia) para definir el sistema de
coordenadas geografico.

Delimitacion: Estudio de titulos, planos, hechos existentes, leyes y/o normas reglamentarias, que conducen
a reconocer e identificar los limites de una parcela u objeto territorial legal para su posterior demarcacién. El
término puede emplearse como sinénimo de determinacién (de un limite).

Depreciacion: En la valuacién catastral se incluye la aplicacion de un factor o coeficiente que reduce el valor de
una construccion, generalmente por antigledad y estado de conservacion del edificio. A esta depreciacion se la
llama depreciacion fisica.

Desnivel: La diferencia de cotas entre dos puntos de una nivelacién.

DGPS: Método diferencial. Modalidad por medio de la cual se corrigen los datos GPS colectados en un punto de
coordenadas desconocidas, con datos capturados simultdaneamente en una estacion base ubicada en la misma
area de trabajo. Existen dos maneras de aplicarlo: en tiempo real y por post-proceso.

Distancia focal: Distancia existente entre el plano de la imagen y el centro de la lente, se mide sobre el eje
principal de la camara.

Distanciometro: Instrumento topografico que sirve para medir distancias electréonicamente.

Doble diferencia: Double difference. Método aritmético de diferenciacién de fase portadora medida
simultdneamente por dos receptores que rastrean los mismos satélites. Este método elimina los errores del
satélite y los errores horarios.

Doble frecuencia: Tipo de receptor que utiliza sefales L1y L2 de satélites GPS. Un receptor de doble frecuencia
puede calcular fijos de posicién mas precisos en distancias mas largas y bajo condiciones adversas al lograr
compensar los retrasos ionosféricos.

Dominio: Es el derecho real de mayor contenido, que otorga a su titular las facultades de utilizar, gozary disponer
de una cosa dentro de los limites previstos por la Ley. El dominio es exclusivo y perpetuo, y comprende a los
objetos accesorios (ej: construcciones, plantaciones, etc.), el subsuelo y el espacio aéreo.

PDOP: Dilution of Precision (Dilucién de precision). Coeficientes que caracterizan la influencia de la geometria de
la constelacidon GPS observada en una estacion. Estos coeficientes varian con el tiempo, al variar la posicién de
los satélites

Edificacion: Parte construida de un predio, destinado a uno o varios usos.

Efemérides: Conjunto de datos que describen la posiciéon de un objeto celeste en funcion del tiempo. Todos los
satélites GPS transmiten periddicamente las efemérides de emisidon que contienen las posiciones previsibles en
el futuro proximo, cargadas por el segmento de control. Los programas de post- procesamiento también pueden
utilizar efemérides precisas que describen las posiciones exactas de un satélite en el pasado.

Elipsoide: Identificacién dada para las representaciones establecidas de la forma de la Tierra.

Encuesta: Es una herramienta para obtener informacion sobre una poblacion determinada, mediante la
elaboracién de un cuestionario que se aplica a los individuos que conforman dicha poblaciéon o a una muestra
representativa de ella.

Epoca: Intervalo de medicién de un receptor GPS/GNSS, que varia en funcién del tipo de levantamiento.

Errores groseros: Errores o yerros que resultan del mal funcionamiento del equipo, condiciones de observacién
adversa o de una equivocacién o distraccién del operador. Son faciles de reconocer y deben excluirselos de
cualquier procesamiento posterior.

Errores sistematicos: Errores que siguen una ley determinada que sesga las observaciones porque actian siempre
en mismo sentido. Deben eliminarse determinando su influencia para corregirlos o por una técnica adecuada de
medicion.

Exactitud: Grado de aproximacién de una cantidad medida a su valor verdadero. La exactitud supone la eliminacién
de los errores sistematicos.

o
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Exactitud vertical: La exactitud referida a la posicién vertical o altura de un determinado punto o conjunto de
puntos en términos de sus distancias a un cierto plano o nivel de referencia.

Exactitud posicional: Elemento de calidad que indica la desviacion en las posiciones de los datos espaciales
respecto a su posicion verdadera. Las fuentes de las posiciones verdaderas provienen de datos de mayor exactitud
respecto a los que se encuentran en evaluacion.

Ficha Predial: Documento en el cual se consigna la informacidn fisica, juridica y econémica de los predios.
Fijado: Accion y efecto de tornar permanente por reaccidon quimica una fotografia o un dibujo. Logra que la
imagen fotografica impresionada en una emulsién fotosensible quede inalterable a la accién de la luz.
Firmware: Dispositivo electronico basico de un receptor GPS donde estan codificadas las instrucciones relativas
a las funciones del mismo e insertados los algoritmos de procesamiento de datos como partes integrales del
circuito interno.

Fotografia Aérea: La imagen de la superficie terrestre colectada verticalmente o con un angulo determinado,
mediante una cdmara fotografica analdgica o digital desde una aeronave.

Fotogrametria: Arte, cienciay tecnologia para obtenerinformacién acerca de los objetos fisicos y el medioambiente
a través de procesos de registro, medicién e interpretacion de imagenes fotograficas y patrones de energia
electromagnética radiante y otros fendémenos.

Fotomapa: Mapa realizado mediante la edicién de informacion marginal, datos descriptivos y un sistema de
referencia o una fotografia o conjunto de fotografias.

Fusion: La uniéon de dos o mas inmuebles colindantes.

Georreferenciacion: El conjunto de actividades u operaciones, destinadas a establecer la ubicacién de puntos,
conjuntos de puntos o de informacién geografica en general, con relacién a un determinado sistema de referencia
terrestre.

GNSS: Global Navigation Satellite System (Sistema Global de Navegacion por Satélite); Bajo este acrénimo se
engloban todas las técnicas de posicionamiento mediante satélites, incluyendo los de Aumentacion.
GPSaerotransportado: Serefiere aluso de latécnica de posicionamiento satelital para proporcionarlas coordenadas
del centro de cada fotograma. Esta técnica permite reducir la cantidad de puntos de control convencional.

GPS: Global Positioning System. (Sistema de Posicionamiento Global): Es un sistema de posicionamiento basado
en satélites, prevé informacion a nivel

GRS80: Sistema de referencia geodésico de 1980 adoptado porla Asamblea General de la Asociacion Internacional
de Geodesia (IAG, por sus siglas en inglés). Ver Sistemas de Referencia.

Histograma: Diagrama utilizado para representar una tabla de distribucién de frecuencias agrupadas en diferentes
intervalos de clase.

IMU: Inertial Measurement Unit (Unidad de Medicién Inercial).

Informacién geografica: Conjunto organizado de datos espaciales georreferenciados, que mediante simbolos y
codigos genera el conocimiento acerca de las condiciones fisico-ambientales, de los recursos naturales y de las
obras de naturaleza antrépica del territorio nacional.

Informacién marginal: (Simbologia marginal). Conjunto de simbolos y explicaciones que aparecen fuera del
cuerpo de la carta.

Infraestructura de datos espaciales (IDE): Es un sistema informatico integrado por un conjunto de recursos
(catdlogos, servidores, programas, aplicaciones, paginas web) que permite el acceso y la gestién de conjuntos de
datos y servicios geograficos (descritos a través de sus metadatos), disponibles en Internet, que cumple una serie
normas, estandares y especificaciones que regulan y garantizan la interoperabilidad de la informacién geogréfica.
Asi mismo es necesario establecer un marco legal que asegure que los datos producidos por las instituciones
serdn compartidos por toda la administracién y que potencie que los ciudadanos los usen.

Inmueble: En la practica es un término empleado para identificar a la parcela y el espacio subterrdaneo y aéreo
vinculado a ésta.

Intervisibilidad: Prueba de la visibilidad de dos estaciones en ambos sentidos.

ISO: International Organization for Standarization (Organizacion Internacional de Normalizacion).
Levantamiento catastral: El conjunto de acciones que tienen por objeto reconocer, determinar y medir el
espacio geografico ocupado por un predio, asi como sus caracteristicas naturales y culturales, ademas de su
representacion en planos.

Levantamiento fotogramétrico: Es un levantamiento que emplea fotografias terrestres o aéreas captadas con
camara métrica para obtener las medidas de la superficie terrestre o el objeto fotografiado.

Levantamiento topografico: Conjunto de operaciones realizadas en el terreno y en gabinete que tienen por objeto
determinar la posicién, forma y dimensiones de los elementos de terrenos que por sus dimensiones no considera

124 EE‘ PROGRAMA DE MEJORA A LA GESTION MUNICIPAL




GUIA NACIONAL DE CATASTRO URBANO

la curvatura terrestre.

Levantamiento: El conjunto de procedimientos y operaciones de campo y gabinete orientadas a la definicion de
coordenadas horizontales o verticales.

Lidar (de Light Detection And Ranging): es una técnica de teledeteccién dptica que utiliza la luz de laser para
obtener una muestra densa de la superficie de la tierra produciendo mediciones exactas de x, y y z.

Lindero: Se utiliza para designar a aquellas parcelas que son contiguas o adyacentes a un determinado inmueble.
Linea base GNSS: Medicidn tridimensional entre dos estaciones, en las que se han capturado y procesado datos
GNSS simultaneos con técnicas de diferenciacion.

Linea base: Posicién de un punto relativa a otro punto. En topografia, es un vector dimensional entre las estaciones.
Lote: Superficie de terreno cuyos linderos forman un perimetro continuo, delimitado fisico o legalmente.
Manzana: Superficie formada por uno o varios predios colindantes, delimitados por vias o espacios publicos.
Mapa: Representaciéon grafica convencional y a escala de la superficie terrestre o parte de ella, sobre una figura
plana, por medio de signos y simbolos y con los medios de orientacién indicados.

Marco de referencia: Frame/Framework: Materializacion de un sistema de referencia a través de un conjunto
de estaciones de control fijas, establecidas sobre la superficie terrestre por sus respectivas coordenadas y
correspondientes variaciones en el tiempo.

Mascara de elevacion: Elevacién mds baja, en grados, a la cual el receptor puede seguir un satélite. Se mide
desde el horizonte, de 0° a 90°.

Mascara PDOP: Valor PDOP mads alto con el que un receptor puede calcular posiciones. Ver PDOP.

Mensura: Es la operacién técnico juridica por medio de la cual se identifican, miden, representan y documentan
los limites que definen la extension de derechos de expresion territorial de conformidad a las causas juridicas
qgue le dan origen (gj: titulo de propiedad, ley, ordenanza, etc.). Este documento en otros paises se los denomina:
plano de agrimensura, plano predial, mensura catastral, plano catastral, cettificado plano catastral, etc.
Mercator: Proyeccién cartografica cilindrica normal tangente.

Meridiano: Cualquier seccién elipsoidal, que contiene el Semieje Menor del Elipsoide.

Metadatos: Son datos acerca de los datos y que como tales, incluyen el conjunto de caracteristicas que todo
producto de datos debe tener asociado, como por ejemplo: el propédsito, el contenido, el marco de referencia
geodésico y sistema de proyeccién cartografica asociado, el proceso de produccion, la calidad, la cobertura o
extension geografica, el formato, la distribucion, etc.

Meétodo directo: Levantamiento que comprende una serie de medidas efectuadas en el campo, a través de GPS
o por métodos tradicionales, cuyo propdsito final es obtener las coordenadas geograficas de puntos sobre la
superficie terrestre.

Meétodo estatico: El método donde los receptores GPS se quedan fijos sobre sus respectivas estaciones, por lo
gue a mayor distancia de la linea base, corresponde

Meétodo fotogramétrico: Los levantamientos realizados a partir de materiales fotogramétricos que permiten
la fotoidentificacion de los vértices de los predios, para su procesamiento en equipos de computo, y con ello
obtener sus caracteristicas de tamano, forma y posicion.

Método indirecto: Levantamientos que comprende una serie de medidas, utilizando la fotografia aérea, los
sistemas fotogramétricos y de imagen satelital geo-referenciados, e identificando en sus productos los rasgos
geogréficos.

Modelo de datos: Es una descripcién de la estructura, el contenido, las restricciones de integridad y las relaciones
entre las entidades representadas en una base de datos de un sistema de informacién. La descripcion detallada
de un modelo de datos se realiza a través de un diccionario de datos.

Modelo digital de suelo MDS: representa todos y cada uno de los elementos del terreno. El suelo, los arboles, las
construcciones, etc., es decir, el MDS nos da las cotas de cada elemento.

Modelo digital de terreno MDT: es una representacién visual y matematica de los valores de altura con respecto
al nivel medio del mar, que permite caracterizar las formas del relieve y los elementos u objetos presentes en el
mismo.

Modelo estereoscopico: Visidn tridimensional formada por la interseccion de los rayos homodlogos de un
solapamiento de un par de imagenes consecutivas.

Muestra: Es un conjunto de casos o individuos representativos de una poblacién determinada. Para que una
muestra sea representativa, debe elegirse cuidadosamente, pretendiendo reflejar las caracteristicas, opiniones,
creencias y atributos de la poblacién total o grupo completo que se estudia. El planeamiento del levantamiento
especifico busca componer una muestra representativa de datos de mercado correspondientes a inmuebles con
caracteristicas semejantes para cada estandar, usando toda la evidencia disponible.
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Multipath: Multicamino = Multitrayectoria. Fendmeno de interferencia causado por sefales GNSS reflejadas
en estructuras o superficies reflectoras las cuales, habiendo recorrido mayor distancia que la correcta, inducen
errores de posicién. Ver Errores por trayectoria multiple.

Navegador GPS: Receptor GPS de muy baja precision que permite obtener posicionamientos absolutos en tiempo
real de manera rapida.

Nivel de confianza: Representa el porcentaje de puntos de un conjunto de datos que se estima cumplen con una
exactitud establecida. Por ejemplo, la exactitud informada a nivel de confianza del 95 %, significa que el 95% de
las posiciones en un conjunto de datos tendran un error igual o menor que el valor de exactitud informado con
respecto a sus posiciones verdaderas en el terreno.

Nube de Puntos: Las nubes de punto son grandes colecciones de puntos de elevacion 3D, que incluyen X, Y, Z.
Observatorio del Mercado Inmobiliario: Instrumento que permite a los Catastros adaptarse a los ciclos econémicos
del mercado de inmuebles y verificar en forma permanente las desviaciones entre los valores catastrales y los
valores de mercado. El objetivo de estos observatorios es actualizar los valores catastrales del suelo y los valores
de reposiciéon de las construcciones.

Orientacion absoluta: Utiliza las coordenadas conocidas en el terreno para puntos que se puedan identificar en
el modelo estereoscédpico, con el fin de escalar y nivelar el modelo. Una vez que se ha completado este paso,
podran medirse y/o graficarse en un mapa cualquiera de las coordenadas de terreno “X”, “Y"y “Z".

Orientacion externa: La determinacion de la posicion y orientacion de la cdmara en el instante en que se realizd
la fotografia.

Ortofoto: Es una presentacion fotografica de una zona de la superficie terrestre, en la que todos los elementos
presentan la misma escala, libre de errores y deformaciones, con la misma validez de un plano.

Ortofotomapa: es una imagen de una determinada area, tomada desde un avion con una cdmara fotogramétrica
gue ha sido tratada de tal modo que se puede medir sobre ella, es decir, es una imagen a escala real del terreno.
PDOP: Position Dilution of Precision (Dilucién de precision de posicion) Cifra sin unidades que expresa la relacién
entre el error en la posicién del usuario y el error en la posicion del satélite. Indica el momento en que la geometria
del satélite puede facilitar los resultados mas exactos.

Percepcion remota: La medicién o adquisiciéon de informacién de una propiedad de un objeto o fenédmeno por
un sensor sin estar en contacto fisico con el objeto o fendmeno en estudio.

Perfil: Representacion de una seccion vertical del terreno, generalmente plana.

Perimetro: Contorno que delimita una figura plana.

Plan de Vuelo: Se define Plan de Vuelo FPL (Filed Flight Plan) como la informacién que, respecto a un vuelo
proyectado o parte del mismo.

Plano: Representacion grafica a escala muy grande de una pequefa porcién de la superficie terrestre donde no
se considera la curvatura de la tierra

Poligono: La figura plana compuesta por una secuencia finita de segmentos rectos consecutivos que cierran un
area en el espacio geogréfico. Estos segmentos son llamados lados, y los puntos en que se intersecan se llaman
vértices.

Posesion: Es una situacion factica en que una persona tiene en su poder una cosa como duefo. Se trata de un
hecho que tiene efectos juridicos, por lo que los cddigos o leyes protegen la posesién. Cuando la posesion es
ejercida por un determinado periodo de tiempo, es posible adquirir la cosa u objeto poseido por la via de la
usucapioén, también llamada prescripcion adquisitiva del dominio.

Posicionamiento: Accién por la cual se determinan las coordenadas de un punto con respecto a un sistema de
referencia (producida por un receptor GNSS en modo individual).

ppm (partes por millon): Representacion estandar del error de escala en las mediciones de distancia.

Predio: Terreno o lote unitario, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un perimetro.

Predio rustico: El que se ubica fuera de las zonas urbanas y suburbanas y se destina a uso agricola, ganadero,
minero, pesquero, forestal o de preservacion ecoldgica, entre otros.

Propiedad: Concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos al régimen de
propiedad de un bien. Los derechos privados de propiedad le otorgan al propietario un derecho o derechos
especificos sobre lo que posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad,
al concepto legal del régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble.

Propiedad Horizontal: Derecho real sobre inmueble propio que otorga a su titular las facultades de utilizar, gozar
y disponer de partes privativas y comunes de un edificio, de conformidad a un reglamento especifico. Si bien
se trata de un derecho auténomo, puede verse como un dominio sobre la parte privativa (la unidad funcional /
departamento) integrado con un condominio con indivisién forzosa sobre la parcela en que se asienta el edificio,
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y demads partes y cosas comunes.

Proyeccién cartografica: Representacion sistematica de toda o parte de la superficie terrestre sobre un plano o
una superficie desarrollable.

Puntos de Apoyo Fotogramétrico PAF: Se denominan Puntos de Apoyo Fotogramétrico (P.A.F.) que se encuentran
ubicadas dentro del area del vuelo fotogramétrico las mismas que son posicionados geograficamente por sus
coordenadas (X, Y, Z), a través de un levantamiento topografico o geodésico convencional u otro método de
densificacion.

Puntos de Apoyo Fotogramétrico: Puntos visibles en las fotografias que sirven de base para realizar la orientacién
absoluta durante la restituciéon fotogramétrica.

Puntos de paso: Son puntos identificables en imagenes sucesivas, cuyas coordenadas se obtienen al realizar el
proceso de aerotriangulacion (sin necesidad de levantarlos directamente de campo).

Usucapion: Modo de adquirir la propiedad de un bien y otros derechos reales mediante la posesién continuada
de estos derechos durante el tiempo que senala la ley, siempre y cuando no exista accién en contra de dicha
posesién por parte del afectado.

UTM: Universal Transversa de Mercator. Proyeccién cilindrica conforme en la que el cilindro es secante al elipsoide
y el eje del cilindro esta sobre el ecuador. Esta proyeccion divide a la Tierra en 60 husos de 6 grados sexagesimales
de longitud cada uno, numerados a partir del antimeridiano de Greenwich de Oeste a Este. Las coordenadas se
miden en metros referidas a un meridiano central con respecto de X, mientras que las coordenadas Y, desde el
ecuador hacia el Norte y hacia el Sur.

Valor catastral: Valor de un inmueble determinado a partir de los valores catastrales unitarios de suelo y
construccion autorizados por el Congreso del Estado.

Valor de mercado: Es el importe que podria percibir un vendedor por la venta de un inmueble a la fecha de
la valuacion, suponiendo una comercializacion adecuada, que tanto el comprador como el vendedor estan
correctamente informados, y que actdan libremente y sin ningun tipo de condicionamientos.

Vuelo Aerofotogramétrico: Tiene por objeto, el sobrevolar la zona a altura y velocidad constante, describiendo
una serie de trayectorias (pasadas), paralelas entre si, mediante su control de deriva. Vuelo efectuado para la
toma de fotografia aérea con el fin de producir cartografia por medio de la fotogrametria, o para la interpretacion
de la imagen de una parte del territorio.

WGS-84: Acronimo de Word Geodetic System = Sistema Geodésico Mundial de 1984. Es definido por la National
Geospatial Intelligence Agency (NGA) y ligado histéricamente al desarrollo del sistema GPS. WGS 84 es ademas
una superficie de referencia (elipsoide).

X, Y, Z: Una expresion para coordenadas, con significados separados para coordenadas cartesianas y coordenadas
rectangulares. En el sistema de coordenadas cartesianas, X se refiere al (a la direccién del) eje de coordenadas
gue va desde el origen del sistema al meridiano de Greenwich, Y al eje que va desde el origen formando un
angulo recto o de 90° con el meridiano de longitud este, y Z al polo (es perpendiculara Yy a Z). En los sistemas
de coordenadas rectangulares, X representa el eje este-oeste, Y al eje norte-sur, y Z al eje de altura.
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GLOSARIO PARA EL ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

Areas comunes: El drea Comun en un condominio es el terreno, puertas de entrada, fachada, vestibulos,
corredores, escaleras, patios, jardines, plazas, calles interiores, instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion
0 reunioén social y los espacios sefalados para estacionamiento de vehiculos, siempre que dichas areas sean de
uso general tanto para los mismos Condéminos como para los visitantes.

Adobe / Tapial: Cuando el material predominante de las paredes es de adobe o bloques de barro mezclados con
paja.

Brigada: Es el equipo de campo conformado por 2 o méds encuestadores y su respectivo supervisor, a quienes se
les asigna un area geogréfica determinada para su trabajo.

Cuestionario: Es el instrumento desarrollado para recopilar la informacién necesaria. Documento que contiene
las preguntas que un encuestador debe realizar a los encuestados y en el cual existe un espacio especifico para
anotar las respuestas brindadas.

Codigo catastral: Es la identificacién numérica Unica e irrepetible asignada a cada predio urbano o unidad
catastral, que resulta del proceso de elaboracion del catastro.

Casa: Una casa es un inmueble para habitar. El término suele utilizarse para nombrar a la construcciéon de una
o pocas plantas que estd destinada a la vivienda de una unica familia, en oposicién a los edificios de multiples
departamentos, apartamentos o pisos.

Copropiedad: Existe la copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenecen a dos o mas
personas. Los copropietarios no tienen dominio sobre las partes determinadas de la cosa, sino un derecho de
propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa en cierta proporcién. Son aquellos inmuebles o
edificios construidos en un mismo terreno de dominio comuny las casas construidas en sitios de dominio de cada
propietario, pero que cuentan con espacios comunes.

Condominio: Condominio, en Derecho Civil, consiste en la situacion en la que la propiedad de una cosa es
compartida por dos o mas personas. Por extension, algunos autores denominan asi a un inmueble bajo el régimen
de propiedad horizontal, pero con la particularidad de que, en un condominio, existen porciones de terreno
y edificacién que son de exclusivo dominio del copropietario, existiendo porciones de terreno y edificaciones
comunes que porcentualmente (fraccion ideal) pertenece a los copropietarios.

Codigo de encuestador: Se asignard un nimero especifico a cada encuestador para evitar que se genere confusion
con los resultados globales. Este niUmero le sera requerido al encuestador cada vez que llene una boleta nueva,
siendo trascendental su registro.

Encuesta: Es una herramienta para obtener informacion sobre una poblacion determinada, mediante la
elaboracién de un cuestionario que se aplica a los individuos que conforman dicha poblacion o a una muestra
representativa de ella.

Enrejado / Malla: Consiste en la presencia mayoritaria de varillas de metal o una red metdlica que constituyen la
mayor porcion de la construccién que en este caso delimita un terreno o propiedad.

Georreferenciacion: Es la técnica de posicionamiento espacial de una entidad en una localizacién geografica
Unica y bien definida en un sistema de coordenadas y datos especificos.

Garzonier: Se trata de una unidad funcional de vivienda construida en el mismo lote de terreno de una casa y
cuya disposicion puede ser completamente independiente de ésta.

Galpon: Construccidn grande y techada que se emplea como Fabrica, taller mecanico, carpinteria, garaje o
depdsito de mercancias.

Inmueble: Es la porcién de suelo urbano delimitado por una poligonal y las construcciones adheridas a ella en
forma permanente perteneciente a persona natural o juridica, en este concepto se engloba también el régimen
de propiedad horizontal y es objeto del régimen de tributacion inmobiliaria.

Infraestructura: Conjunto de medios técnicos, servicios e instalaciones necesarios para el desarrollo de una
actividad o para que un lugar pueda ser utilizado.

Listado de recorrido: Es el formulario que se le entrega a cada encuestador para que registre los datos generales
de su jornada de trabajo, debiendo entregarle al supervisor para que haga el seguimiento correspondiente.
Mercado Inmobiliario: Es la oferta y demanda de bienes inmuebles independientemente de la naturaleza
(residencial, comercial, industrial, rustico, urbano, etc.) de los mismos.

Manzana: Es el espacio delimitado por la linea municipal que separa la propiedad publica de la privada. En
términos coloquiales, es toda drea de terreno con o sin casas o edificios delimitada por avenidas, calles, pasajes
o en algunos casos por rios, cerros, quebradas, etc. Puede presentarse en diversas formas: cuadrada, triangular,
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rectangular, entre otras.

Muestra: Es un conjunto de casos o individuos representativos de una poblaciéon determinada. Para que una
muestra sea representativa, debe elegirse cuidadosamente, pretendiendo reflejar las caracteristicas, opiniones,
creencias y atributos de la poblacién total o grupo completo que se estudia.

Predio: Es la Unidad Catastral (UCA) referido al Bien Inmueble Urbano, que puede ser terreno, terreno vy
construcciones o unidad de Propiedad Horizontal en donde existe continuidad fisica, cuyo uso y destino
predominante puede ser habitacional, industrial, comercial o de servicios publicos, entre otros, y tiene a disposicion
la infraestructura vial y equipamiento urbano.

Propiedad Horizontal: La propiedad horizontal es una institucién juridica que hace alusién al conjunto de normas
gue regulan la divisién y organizacién de diversos inmuebles, como resultado de la segregacién de un edificio o
de un terreno comun.

En si la propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular sino un régimen que reglamenta la forma en
gue se divide un bien inmueble y la relacién entre los propietarios de los bienes privados y los bienes comunes
gue han sido segregados de un terreno o edificio.

Registro Unico para la Administracion Tributaria (RUAT): El RUAT es una Institucion Piblica Descentralizada, no
lucrativa con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia de gestién administrativa, financiera, legal y
técnica, bajo tuicion del Ministerio de Economia y Finanzas, la misma que sera ejercida por el Viceministerio de
Politica Tributaria.

Sistema de Informacion Geografica: Conjunto de herramientas que integra y relaciona diversos componentes
que permiten la organizacion, almacenamiento, manipulacién, analisis y modelizacion de grandes cantidades de
datos procedentes del mundo real que estan vinculados a una referencia espacial, facilitando la incorporacion de
aspectos socioculturales, econdmicos y ambientales que conducen a la toma de decisiones de una manera mas
eficaz.

Superficie del terreno: Refiere al tamano del terreno que se calcula en metros cuadrados en base a las medidas
del frente y del fondo u otras féormulas geométricas segun el grado de irregularidad del mismo.

Unidad Primaria de Muestreo (UPM): Es un drea geografica sujeta a seleccién con fines de muestreo, que contiene
un conjunto de viviendas. Los limites de una UPM estan iluminados en el plano con una linea de color amarillo,
para que se pueda identificarla con mayor facilidad. El plano de la UPM muestra, de manera grafica, el area del
territorio en el cual trabajards durante la encuesta.
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Anexo 2 - Método Normado de Valoracion Catastral

TITULO |
Capitulo 1. OBJETO, FINALIDAD Y DEFINICIONES

Articulo 1. (Objeto) La presente Norma tiene por objeto establecer el procedimiento para la obtencién del valor
catastral delinmueble urbano en forma individual, por rangos y masivo, asi como los procedimientos para verificar
la correcta valoracion.

Articulo 2. (Finalidad) Es la de proporcionar al catastro urbano municipal de herramientas técnicas para calcular
el valor catastral de los bienes inmuebles urbanos existentes en el municipio

Articulo 3. (Alcance) Define y describe todo lo concerniente a clasificacion de los bienes inmuebles urbanos,
procedimientos para la valuacion masiva de inmuebles urbanos, modelamiento del mercado inmobiliario y
determinacion de los valores catastrales.

Articulo 4. (Principios) Los principios que rigen la presente norma ademas de los establecidos en la Constitucion
Politica del Estado, Ley N° 031 de Autonomias y la Ley N° 247 relacionadas a la presente norma son:

a. Accesibilidad. - Derecho a la informacion catastral, clara, transparente y oportuna, la misma que serd
accesible al solicitante dentro de los pardmetros de seguridad y confianza que las politicas municipales
establezcan para el efecto

b. Equidad. - Garantizar el trato igualitario en el calculo del valor catastral del inmueble urbano en funcién
de sus caracteristicas y condiciones intrinsecas.

c. Justicia. - Referido a la aplicacién correcta de la presente norma en la valoracién catastral inmueble que
en derecho corresponda

d. Celeridad. - Los procesos que se establecen en la presente norma no deben sufrir retardacién ni
paralizaciones innecesarias.

e. Transparencia. - definida como que todos los procedimientos deben ser sencillo, claros y comprensibles
para todas las personas

f. Publicidad. - Toda la informacién recabada y producida debe estar al alcance del publico dentro de los
alcances establecidos por las politicas municipales, salvo en casos que la legislacion lo impida

g. Seguridad. - en el entendido de que aporta con informacion técnica a la seguridad juridica otorgada
por la documentacién emitida por Derechos Reales (DDRR) y al correcto manejo de la informacién por
los servidores publicos

h. Confiabilidad. - referida a que la informacion es fiel reflejo de la realidad urbana en el momento de su
adquisicion y que al ser recabada por el usuario se tiene la certeza de su veracidad

Articulo 5.- (Términos y definiciones) A fines de la siguiente norma se adoptan los siguientes términos vy
definiciones:

a. Auto-Correlacion Espacial. - Se refiere a la existencia de correlacién de una variable consigo misma, los
valores de esta variable en un punto guardan relacion directa con los de esa misma variable en otros
puntos cercanos.
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b.

Bien Inmueble Urbano. - Es la porcidn de suelo urbano delimitado por una poligonal y las construcciones
adheridas a ella en forma permanente perteneciente a persona natural o juridica, en este concepto se
engloba también el régimen de propiedad horizontal y es objeto del régimen de tributacion inmobiliaria,
también se consideran asi a los espacios abiertos, vias y cursos y fuentes de agua

Catastro Urbano. - Es el inventario de los inmuebles ubicados al interior de las areas urbanas delimitadas
del pais, por municipio y contribuye a constituir el Sistema Nacional de Informacién de Bienes Inmuebles
Urbanos. A tal efecto, recopila, organiza y mantiene actualizado el conjunto de datos que describen
dichos bienes, atendiendo a sus caracteristicas econdmicas (valor), fisicas (forma, dimensiones y
ubicacion) juridicas (relaciones del dominio).

Cédigo Catastral. - Es |a identificacidn numérica Unica e irrepetible asignada a cada inmueble urbano o
unidad catastral, que resulta del proceso de elaboracion del catastro.

Certificado Catastral. - Es el documento oficial mediante el cual, la respectiva oficina de Catastro Urbano
Municipal (OCUM) describe un predio, su ubicacién geografica, su posicién dentro de la manzana, sus
linderos, construcciones y valores, asi como su propietario/s certificando que elinmueble esta registrado
en los registros catastrales municipales.

Construccion.- Arte y técnica de fabricar elementos adheridos a la superficie terrestre que cumplen un
objetivo funcional, social o econémico

Costo de Reproduccién.— o coste de reposicién, valor por unidad de metro cuadrado que se obtiene
por la semejanza de la construccién existente con una Tipologia y Estandar de valor constructivo
perteneciente a las Tablas, cuya elaboracién es resultado del Estudio del Mercado Inmobiliario local

Dependencia Espacial. - Es la relacion entre los datos georreferenciados debido a la naturaleza de la
variable bajo estudio y el tamano, formay configuracion de las unidades espaciales. Cuanto menores son
las unidades espaciales, mayor serd la probabilidad de que las unidades cercanas sean espacialmente
dependientes. Si las unidades son largas y estrechas, las posibilidades de dependencia espacial con
unidades cercanas serdn mayores que si las unidades son mds compactas

Edificacion - Construccién que alberga espacios cerrados o es una combinacién de espacios cerrados
y abiertos que cumplen un destino o funcién

Factor de comercializacion. - Es el cociente entre el valor de mercado de un bien y su costo de reposicion,
el cual puede ser mayor o menor que 1.

Factores de mérito y demérito.- Son aquellos que impactan positiva o negativamente en el ajuste del
valor del suelo y/o de las construcciones, consecuentemente, del bien inmueble.

Fraccién Ideal.- Porcién de terreno que corresponde a cada unidad catastral en funcién de su area de
uso exclusivo, expresada en % y en m2.

Homocedasticidad.- En estadistica se dice que un modelo predictivo presenta homocedasticidad
cuando la varianza del error condicional a las variables explicativas es constante a lo largo de las
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observaciones, es decir, si el error cometido por el modelo tiene siempre la misma varianza.

n. indice de Kappa.- El Coeficiente kappa de Cohen es una medida estadistica que ajusta el efecto del azar
en la proporcién de la concordancia observada para elementos cualitativos.

o. Mapa de valores genéricos del suelo.- Es la representacion grafica de los valores del suelo,
homogeneizados con relacién a diversos atributos, referidos a una misma gestién.

p. Modelado de mercado inmobiliario.- Consiste en una representacién simplificada de la realidad urbana
en el aspecto de los valores de oferta y demanda inmobiliaria, que estd determinada por las variables
que hacen a esta y permiten predecir su comportamiento.

q. Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI).- Instrumento que permite levantar de manera
sistematizada y organizada datos de compra y venta correspondientes a bienes inmuebles (terrenos
o terrenos con construcciones, unidades de Propiedad Horizontal y Condominio) provenientes de la
venta realizada por propietarios o diferentes instituciones publicas y privadas que permitan caracterizar
el mercado inmobiliario urbano a través del modelamiento del mercado inmobiliario. Un observatorio
debe ser estructurado preferencialmente por la entidad responsable por el catastro urbano.

r. Predio.- es la Unidad Catastral (UCA) referido al Bien Inmueble Urbano, que puede ser terreno, terreno
y construcciones o unidad de Propiedad Horizontal en donde existe continuidad fisica, cuyo uso y
destino predominante puede ser habitacional, industrial, comercial o de servicios publicos, entre otros,
y tiene a disposicion la infraestructura vial y equipamiento urbano

s. Valor Catastral.- Es el valor técnico de un bien inmueble urbano expresado en una unidad monetaria
resultante de la sumatoria del valor del sueloy los valores intrinsecos de las construcciones, determinados
con fines fiscales.

t. Valor Venal.- Es el valor atribuible al inmueble como resultado del estudio de mercado inmobiliario en
la zona donde esta emplazado.
Capitulo 2. CLASIFICACION DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS

Articulo 6.- (Clasificacion) Los bienes Inmuebles urbanos para los efectos de catastro se clasifican de acuerdo a
los siguientes criterios

Articulo 7.- (Uso del suelo y destino de la edificacién) los inmuebles se clasifican con relacién al uso del suelo en:

e Residencial

e |ndustrial

e Comercial

e Deportivo

e Recreacional

e Servicios

e Gestion - administracion
e Transporte

o
gy
rs
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Con relacién al destino de la edificacion en:

134

Aeropuerto
Alojamiento

Asilo

Biblioteca / pinacoteca
Bomberos

Campo deportivo
Casa de cambios
Casa de cultura

Casa de registro civil
Cementerio

Centro civico

Centro comercial
Centro de acopio
Centro de congresos
Centro de culto
Centro de cultura popular y folklore
Centro de salud
Centro policial
Centro religioso
Centros espirituales / culto
Cine

Clinica

Colegio

Coliseo

Consultoria
Consultorio medico
Cooperativa de ahorro
Tribunal de justicia
Cuartel

Despacho juridico
Escuela

Estacion de ferrocarril
Estadio

Farmacia
Gobernacion

Gran industria
Guarderia infantil
Hospital

Hostal

Hotel

Industria artesanal
Instituto técnico
Jardin botanico
Mediana industria
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* Mercado al detalle

¢ Microindustria

* Micro mercado

e Ministerio

¢ Motel

e Museo

¢ Oficina de servicio publico
¢ Oficina de telecomunicaciones
e Oficina privada

e Oficina profesional

¢ Oficina publica

e Palacio consistorial

e Palacio de justicia

¢ Parada de autobus

e Parque

¢ Parque industrial

¢ Parque infantil

¢ Peluqueria

¢ Pequena industria

¢ Plaza

e Posta sanitaria

e Puerto fluvial

¢ Radio / television / cable
¢ Residencial

e Restaurant

¢ Sala de concierto

¢ Sala de conferencia

¢ Sala de exposicion

¢ Sede sindical

¢ Seminario / retiro / convento
e Servicio financiero bancario
e Supermercado

e Teatro

¢ Terminal de autobuses

e Terminal de carga

e Terminal de teleférico

e Terminal de transporte publico
¢ Tienda de barrio

e Universidad

¢ Vivienda colectiva

¢ Vivienda multifamiliar

¢ Vivienda unifamiliar

® Zona franca comercial

e Zooldgico
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Articulo 8.- (Tipo de Construccion Edificada) En relacion al tipo de construccién se clasifican en:
e Casa
e Departamento
¢ Edificio de Renta
e Galpdn
e Edificaciones especiales

Articulo 9.- (Estandar Constructivo) es el modelo diferenciado por el valor econdmico que se asigna a una
construccion normalizada, establecido por el valor que tiene la unidad de superficie construida, sin ser limitativo
o restrictivo se clasifican en:

e [Estandarl, Tipo Econémico 1
e Estandar2, Tipo Econdémico 2
e Estandar3, Tipo Econémico 3
e Estdndar4, Tipo Econdmico 4
e Estandar5, Tipo Econdmico 5
e Estandar6, Tipo Econdmico 6
e Estdndarn... Tipo Econdmico n...

Articulo 10.- (Agrupamiento Urbano) En relacion al agrupamiento de inmuebles urbanos se clasifican en:
e Urbanizacion
e Condominio
¢ Propiedad Horizontal
e Conjunto de salas comerciales
e Complejo Industrial
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TITULO I
Capitulo 1. PROCEDIMIENTOS PARA LA VALUACION MASIVA

Articulo 11.- (Objeto de la valuacion) La valuacién masiva tiene como objetivo elaborar un mapa de valores
del suelo referido al mercado inmobiliario, en una determinada fecha, asi como el valor de las construcciones
existentes y registradas en el catastro territorial, a objeto de determinar individualmente el valor catastral de un
Bien Inmueble (Unidad catastral).

Articulo 12.- (Modelado) Los procedimientos involucrados en la construccién y/o actualizacién de las bases
de datos que permitan atender a ese objetivo deben estar orientados a construir modelos que representen el
mercado inmobiliario y que den soporte a los valores catastrales determinados por valuacién masiva.

Capitulo2LEVANTAMIENTODEDATOSDELMERCADOINMOBILIARIO

Articulo 13.- (Observatorio del Mercado inmobiliario) El levantamiento de datos debe ser realizado sobre la base
del trabajo del Observatorio del Mercado Inmobiliario el cual debe estar orientado a recopilar datos del mercado
inmobiliario para la obtencién de los valores del suelo y las construcciones.

Articulo 14.- (Datos complementarios) los datos obtenidos a través del observatorio sean complementados con
datos especificos que, a criterio del perito valuador del GAM, sean esenciales para la valuacion masiva.

Articulo 15.- (Planificacion) El levantamiento de estos datos debe ser planificado, teniendo en cuenta las
caracteristicas de los bienes a valuar, los recursos disponibles, las informaciones provenientes de levantamientos
anteriores, los planos y documentos existentes, en fin, todo lo que pueda contribuir para aclarar los aspectos
relevantes a la valuacion.

Articulo 16.- (Representatividad de la muestra)
I. El planeamiento del levantamiento especifico busca componer una muestra representativa de datos
de mercado correspondientes a inmuebles con caracteristicas semejantes para cada estdndar, usando
toda la evidencia disponible.

Il. Esta etapa contempla la estructuracién y desarrollo de una estrategia para el levantamiento, continua
con la caracterizacién y delimitacién del mercado, tomando como referencia las teorias y conceptos
existentes en esta norma, asi como las hipdtesis provenientes de experiencia del perito valuador del
Gobierno Auténomo Municipal (GAM) sobre la formacién del valor.

Articulo 17.- (Variables relevantes) Durante la estructuracion se deben elegir las variables que son relevantes para
explicar la tendencia de formacién del valor catastral, estableciendo las relaciones con la variable dependiente
(el valor)

Articulo 18.- (Estrategia) La estrategia de la recopilaciéon de informacidn se refiere a la amplitud del muestreo y a
las técnicas a ser utilizadas en el levantamiento de datos, a la forma en que se hara la selecciéon y abordaje de las
fuentes de informacién, asi como la eleccidn del tipo de analisis (cualitativo y cuantitativo) y la elaboracién de los
instrumentos de levantamientos: observatorios, fichas, planillas, rutas de entrevista, entre otros.
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Articulo 19.- (levantamiento de datos) Durante el levantamiento de informaciéon se debe considerar datos relativos
al tiempo de exposicién en el mercado, en el caso de transacciones investigar la forma de pago y la fecha de
ocurrencia.

En la etapa de investigacion es importante capturar las ofertas de ventas y utilizar el método de la compra
simulada para establecer el valor del mercado para ese momento, acompanando una recopilacion completa de
los datos del inmueble principalmente su georreferenciacion

En esta etapa se recomienda:
a. identificar y diversificar las fuentes de informacién puesto que los datos deben ser cruzados, tanto
cuanto sea posible, con el objetivo de aumentar la confiabilidad de la muestra,
b. identificar y describir las caracteristicas relevantes de los datos de mercado levantados y
c. buscar datos de mercado de preferencia contemporaneos con la valuacién.

Articulo 20.- (Investigacion en el Mercado Inmobiliario)
l. Durante el levantamiento, es recomendable obtener datos relativos al tiempo de exposicién en el mercado
y, en el caso de transacciones, verificar la forma de pago y la fecha en que ocurrieron.

[I. El levantamiento de datos tiene como objetivo obtener una muestra representativa para explicar el
comportamiento del mercado en el cual los inmuebles valuados estén contemplados. En esta etapa el
valuador investiga el mercado, levanta datos e informaciones confiables, preferentemente relacionadas
con negociaciones realizadas y ofertas contemporaneas a la fecha del avallo, con las principales
caracteristicas econémicas, fisicas y de localizacion.

[ll. Los datos de ofertas son indicadores importantes del valor de mercado, no obstante, se debe tener
en cuenta que hay superestimativas que, en general, acomparnan a esos precios y, siempre que sea
posible, se la debe cuantificar al compararlas con los datos de transacciones efectivas.

Capitulo 3. OBSERVATORIO DEL MERCADO INMOBILIARIO (OMI)

Articulo 21.- (Fases de implementacién) En términos generales, al implementar un observatorio se deben seguir
tres fases:

I. La primera fase del levantamiento de los datos de mercado ocurre en campo, donde todas las calles
de la ciudad son recorridas para identificaciéon de los inmuebles que se encuentran en venta, asi como
para levantar algunas caracteristicas de infraestructura disponibles (pavimentacion, red eléctrica y red
de iluminacion). En esa oportunidad los inmuebles en oferta son fotografiados.

[l. Enunasegundafase, después de la organizacion de los datos de campo en planillas, se realizan llamadas
telefénicas para complementar la investigacion con el valor de oferta o transaccion y dimensiones de
los inmuebles. En las dreas donde la muestra se encuentra con pocos datos, se hace una nueva visita
en campo en la tentativa de ampliar el niUmero de casos.

[ll. Finalmente, el estudio de mercado implica visita a las inmobiliarias, donde la expectativa de conseguir
un buen nuimero de casos normalmente es bastante frustrante. No obstante, es necesario hacer un
trabajo pedagdgico y de convencimiento de los beneficios de la implantacién de este instrumento.

o
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IV. En anexo VI se establece el flujograma de funcionamiento del Observatorio de Mercado de Valores.

Articulo 22.- (Datos para el OMI) Los datos minimos para el levantamiento de datos de suelos dentro del
Observatorio de Mercado Inmobiliario son:

e Area del Lote (total)

* Precio/Valor (total en Bs)

¢ Fuente (transaccion, tasacién, oferta particular, oferta publicada)

¢ Fecha del dato

e Servicios urbanos (luz; luz y agua; luz, agua y alcantarillado)

e Tipo de via de acceso al lote (primaria, secundaria, terciaria)

¢ Cobertura Calle (opciones: Asfalto/pavimento, adoquin, ripio, tierra)

e Situacion Cuadra (esquina, medio)

e Uso Actual (residencial, comercial, industrial, histérico)

e Condominio (si, no)

e Altitud (m.s.n.m)

¢ Relieve (plano, inclinado, muy inclinado, barranco)

Articulo 23.- (Construcciones) Para los inmuebles que cuentan con construcciones, incluir minimamente las
siguientes variables:

e Area construida
e Tipo de construccién
e Estadndar construido

Articulo 24.- (Organizacién y andlisis de los datos de mercado)

I. Laorganizacién de los datos para los andlisis busca establecer los nuevos modelos de valuacién masiva
de los inmuebles urbanos. Contempla la estructuracién y organizacion de tablas de bases de datos y
cartografia tematica que permitan efectuar analisis espaciales a partir de las cuales se pueda establecer
una matriz de datos de mercado inmobiliario con variables explicativas que sirvan al modelado.

II. Las variables deben ser preparadas de tal forma que todos los inmuebles puedan ser contemplados y
valuados por los modelos.

[l. El resultado final de la composicion de la muestra para los analisis del mercado inmobiliario, donde son
considerados solamente los eventos en que las variables explicativas y explicadas se levantan, sobre
todo las de localizacién, es el mapa de valores.

Para levantar datos del Mercado Inmobiliario de manera representativa del territorio urbano, se recomienda
calcular el tamano de muestra representativa de la dindmica de transacciones y sobre esta base dividir el territorio
urbano en Unidades Primarias de Muestreo (UPM) (utilizando para ello los poligonos de Thiessen) para la
realizacion de recorridos sistematicos obteniendo y levantando datos de oferta inmobiliaria

Articulo 25.- (Analisis de datos)
I. Los datos deben ser analizados mediante técnicas de estadistica descriptiva con el objetivo de explorar
su comportamiento antes de proceder al modelado del mercado inmobiliario.
Il. Los métodos de andlisis de datos pueden apoyar la construccion de factores de ponderacién (mérito
y demérito) a ser empleados en los modelos de valuacidon masiva, o bien para evaluar si los factores
consagrados tienen relacién con los precios de mercado.
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[lI. Un modelo es una representacion simplificada, en este caso del mercado inmobiliario, que no
contempla todas las informaciones involucradas. Por esta razén se deben tener todos los cuidados
cientificos durante su estructuracién, desde la definicion y operacion del observatorio del mercado
hasta la conformacién de las bases de datos catastrales, pasando por la definicion de las muestras y el
andlisis de los resultados finales

Articulo 26.- (metodologia de analisis de datos) Se deben emplear histogramas, gréficas de distribucién de
frecuencias y de dispersién, asi como medidas de tendencia central y de dispersiéon para comprender de manera
preliminar las relaciones que existen entre las variables seleccionadas, identificar posibles casos atipicos (outliers)
y verificar si estas variables pueden contribuir de forma efectiva con la explicacion del comportamiento del
mercado inmobiliario.

Articulo 27.- (Modelado del mercado inmobiliario)
I.  Elmodelado del mercado inmobiliario debe ser realizado aplicando las técnicas estadisticas de regresion
clasica o geoestadistica, o bien por combinacién de ambas.

II. El modelo que represente el comportamiento del mercado inmobiliario y que permita generar el mapa
de valores de suelo debe ser construido a través de la aplicacién de técnicas de inferencia como el
analisis de regresion lineal y la geoestadistica (Anexos Il y I1l), las cuales podran ser empleadas de forma
individual o en conjunto.

Articulo 28.- (Validez del modelo de mercado) Se debe verificar el poder de prediccién del modelo relacionando
los valores estimados y los precios observados en el mercado inmobiliario, empleando graficas de dispersion,
medidas de desempeno de la valuacién u otras técnicas.

Articulo 29.- (Analisis de la valuacion masiva) El nivel de precision de la valuacion masiva debe ser evaluado
periddicamente para asegurar la equidad en la determinacion de los valores catastrales.

Los responsables de los drganos de catastro, de planificacion y de tributacion, en forma conjunta, deben definir
la periodicidad con que los datos deben ser actualizados en funcion a la dindmica de transacciones inmobiliarias.

Los siguientes articulos contemplan las disposiciones normativas para poner en practica los andlisis de desempeno.
Articulo 30. - (Andlisis de desempeiio)

I. La calidad de las valuaciones masivas debe ser monitoreada a través de su nivel y de su grado de
uniformidad mediante técnicas de andlisis estadisticos, siguiendo los procedimientos explicitados en el
Anexo | — (Procedimientos para el analisis de desempeno de las valuaciones).

[I. Cuando las valuaciones presentan un nivel inferior a 70% (setenta por ciento) o superior a 100% (cien
por ciento) se recomienda actualizar los valores catastrales, o realizar recomendaciones para ajustes
complementarios posteriores.

[ll. Cuando la variacion del nivel de valuacion (valores catastrales vs precios de mercado) es superior a 30%
(treinta por ciento), se recomienda actualizar los valores catastrales.

o
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Capitulo 4. MAPA DE VALORES DEL SUELO

Articulo 31.- (Mapa de valores genéricos del suelo)

El mapa de valores genéricos del suelo debe contener los valores por metro cuadrado de un lote tipo
distribuidos a lo largo del territorio urbano, referenciados a una entidad espacial: manzana o predio.

. Los valores por metro cuadrado deben representar lo mejor posible el comportamiento del mercado

inmobiliario, y los procedimientos para su determinacion deberdn apoyarse en el observatorio del
mercado inmobiliario y en las técnicas de analisis de datos reglamentadas en los articulos 29 a 31

Articulo 32.- (Geoestadistica) La determinacion del valor por metro cuadrado de suelo por geoestadistica debe
considerar la generacién de una superficie por el método de interpolacién de krigeaje basado en la verificacién y

confirmacién previa de la dependencia espacial del precio del suelo. Esta superficie debe ser discretizada por la
entidad espacial seleccionada para formar el mapa de valores del suelo (ver procedimientos en Anexo ).

Articulo 33.- (Regresion lineal) La determinacién del valor por metro cuadrado de suelo por regresion lineal debe
considerar las variables mas importantes en la explicacion del comportamiento del mercado de suelo y debe
observar todos los requisitos y supuestos de este andlisis de datos para producir la inferencia (ver procedimientos
en Anexo II).

El modelo (o modelos) ajustado debe ser utilizado para determinar el valor de metro cuadrado del lote tipo para

cada entidad espacial seleccionada (manzana o predio) y formar el mapa de valores.

Articulo 34.- (Combinacion de métodos)

La determinacion del valor por metro cuadrado de suelo puede ser realizada también combinando los
diferentes métodos de andlisis de datos.

. Los resultados de la regresién clasica pueden ser mejorados por la krigeaje interactiva en los casos en

que el modelado no capte toda la influencia de la ubicacién en los precios estimados.

Los errores del modelo deben ser analizados para verificar la presencia de dependencia espacial y en el
caso en que sea confirmada, una superficie con los errores puede ser generada para obtener una nueva
variable de ubicacion. De esta manera, un nuevo modelo debe ser ajustado a partir de la incorporacion
de la nueva variable.

Articulo 35.- (Validacion de los resultados) Los valores por metro cuadrado determinados por alguno de los

procedimientos presentados en los Art. 29y 30, deben ser validados por medio de la comparacién con un conjunto
de datos (muestras de control) de eventos que no fueran considerados en los procesamientos que generaron el
mapa de valores inicial.

La validacion puede ser realizada con los procedimientos de andlisis de desempeno indicados o bien por otros
métodos igualmente apropiados para este fin.

Articulo 36.- (Ajuste de los Valores) Aun cuando todos los cuidados con los andlisis hayan sido tomados, es
posible que algunos valores por metro cuadrado no queden bien ajustados al comportamiento del mercado
inmobiliario.
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La elaboracién de mapas tematicos puede ayudar en la identificaciéon de estos casos. Esta constatacién puede
evidenciar la necesidad de algunos mejoramientos en los analisis anteriores o, en ultimo caso, que ajustes
puntuales sean realizados directamente en los valores.

Para un ajuste rapido y cualitativo, es recomendable desarrollar talleres con expertos locales en valoracion
inmobiliaria con experiencia de trabajo institucional y municipal, los mismos que a partir del andlisis del mapa de
valores se identifiquen eventuales incongruencias en lugares conocidos por su experiencia; en este caso pueden
pueden introducirse nuevos datos como puntos de control a efectos de hacer correr nuevamente el modelo
Kriging, o a partir de estos estos nuevos datos establecer las variaciones como factores de ajuste de valor (mérito
y demerito)

Capitulo 4. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Articulo 37.- (Valores de referencia para la construccion) Los valores de referencia necesarios para determinar
el costo de las construcciones deben ser determinados a partir de las Tablas de Tipo y Estandar Constructivo
descriptos en el Anexo IV. Estos valores deben ser periddicamente actualizados sobre la base de las publicaciones
de instituciones que operan en el drea de edificaciones en Bolivia, como la Cadmara Boliviana de la Construccion.

Articulo 38.- (Tipo Constructivo) Para cada Tipo de construccién debe ser elaborada una tabla que describa sus
caracteristicas en funcion de cada uno de los estdndares, de manera que se pueda realizar un encuadramiento
preciso. Las descripciones pueden ser dindmicas, siendo recomendable que se incorporen nuevos materiales
que la construccion civil pase a utilizar.

Articulo 39.- (Estandar constructivo) La clasificaciéon o encuadramiento en los estandares constructivos debe
ser evaluada periddicamente o, en los casos de barridos catastrales, de modo a asegurar la equidad de los
valores catastrales. La valuacién puede ser realizada comparandose la clasificacion hecha para una muestra de
construcciones en la base catastral con la clasificacion hecha por un equipo de expertos. Por tratarse de una
variable cualitativa, es indicada la utilizacion del indice Kappa.

o
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TITULO 1l

Capitulo 1. DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL

Articulo 40.- (Valor catastral) Los valores catastrales seran determinados a través de la suma de los valores de
suelo y de las construcciones obtenidos separadamente.

Articulo 41.- (Valor del Terreno) La valuacién de los terrenos se obtiene por la multiplicacién del valor por metro
cuadrado del lote estandar por el drea o superficie del lote de terreno objeto de valuacién y por los factores de

mérito y demérito. La expresion para el calculo es la que sigue:

Dénde:
Vt: valor del terreno

V,=[4,%V, x(F)]

At: area total del terreno
Vmc: valor del metro cuadrado del lote de estandar
Fi: factores de mérito y demérito

Articulo 42.- (Factores)

Los factores de mérito y demérito deben preferencialmente ser obtenidos del comportamiento del
mercado inmobiliario. El modelado del mercado con analisis de regresiéon puede ser empleado para
apoyar la construccion de tablas de factores.

. Ensituaciones donde la muestra de comparables no posibilite definir factores considerados importantes

en la valuacién, se puede utilizar factores preexistentes, pero los resultados deben ser evaluados por
las medidas de desemperio de la valuacion para evitar distorsiones importantes. La magnitud de cada
factor debe ser definida por el responsable del estudio de mercado.

Articulo 43.- (Valoracion de las construcciones) La valuaciéon de las construcciones debe ser realizada mediante
la multiplicacion del costo de reproduccion (dado en funcidn del Tipo y del Estandar constructivo) por el area de
la construccién, por los factores de depreciacion (obsolescencia y conservacion). La expresion para el calculo es

la que sigue:

Dénde:
Vc: valor de la construccion

V. =[4 xCr, xF]

Ac: area de la construccion
Crmc: costo de reproduccion del metro cuadrado
F: factores

Articulo/44.- (Factores de la construccion)

142

Los factores de ajuste del valor de las construcciones deben preferencialmente ser obtenidos del
comportamiento del mercado inmobiliario.
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II. El modelado del mercado con analisis de regresion puede ser empleado para apoyar la construccién de
tablas de factores. En situaciones donde la muestra de comparables no posibilite definir los factores de
depreciacion, se puede utilizar factores consagrados en la ingenieria de Valuaciones.

Articulo 45.- (valoracion de las construcciones singulares) Los inmuebles cuyos terrenos cuentan con
construcciones singulares (estadios, coliseos, patrimoniales, templos, terminales y otros que no se edifican
frecuentemente) seran sujetos de una valoracién realizada a través de un peritaje, realizado por un profesional
especializado en la materia,

Para el calculo del Valor del inmueble singular: El valor del suelo se obtendra aplicando lo prescrito en el articulo
41 (valor del Terreno) de la presente norma, mas el valor de la construccién singular multiplicado por el factor de
comercializacion.

Articulo 46.- (Propiedad Horizontal) para ajustar el valor catastral de la propiedad comun construida en propiedad
horizontal se procede de la siguiente forma:

Ac= Apt Fipe
Donde:
Ac : Area total de la unidad de PH
Aph: Area privada individual de la unidad de PH
Fipc: Superficie de la Fraccion ideal de la propiedad comun construida

Articulo 47.- (Valoracion del Inmueble) El valor del inmueble es obtenido sumandose los valores del terreno o
fraccion ideal del mismo y de las construcciones y multiplicdndose este resultado por el factor de comercializacion.
La expresion para el calculo es la que sigue:

V.=[V*F+V]xF,
Doénde:
Vi: valor catastral del inmueble
Vt: valor del terreno
Vc: valor de la construccién o construcciones
Fc: factor de comercializaciéon
Fi: fraccién ideal

Articulo 48.- (Factor de comercializacion) El| factor de comercializacién debe ser obtenido en funcién del
comportamiento del mercado inmobiliario de los predios construidos. Este factor puede ser distinto para cada tipo
constructivo, pues son segmentos de mercado que posiblemente tienen comportamientos especificos, también se
constituye en un factor territorial que se identifica en el espacio a través de poligonos que delimiten areas .

Articulo 49.- (Analisis de desempeiio) Se debe realizar el andlisis de las medidas de desemperio de la valuacion
para asegurar que los resultados posibiliten acciones equitativas en el uso de los valores catastrales.

Articulo 50.- (Anexos) Son parte indivisible de la presente Norma los siguientes anexos: Anexo | — Procedimientos
para el analisis de desemperio; Anexo Il — Procedimientos para el analisis de Regresién Lineal; Nexo Il = Uso de
la Geoestadistica; Anexo IV — Tablas de Construcciones por Tipo y Estandar Anexo V — Correlacién entre Usos del
Suelo definidos para la Valoracién y por la Planificacién Urbana y Anexo VI - Flujograma de funcionamiento de un
Observatorio del Mercado Inmobiliario
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Anexo | - Procedimientos para el analisis de desempefio

Variable en estudio: cociente entre el valor catastral y el precio de Limites
mercado aceptables
Promedio aritmético:
Suma de la variable estudiada dividida por el numero de
observaciones.
Mediana:
~ | Ordenar las observaciones de acuerdo con el valor de la
'S | variable estudiada. La mediana es la observacién central
L:‘;’ en el caso de un numero impar de observaciones; o el 0,7 - 1,0 del nivel
£ | promedio de las observaciones centrales en el caso de un Hecende
< | ndmero par de observaciones.
E
= | Promedio ponderado:
Suma de los valores catastrales dividida por la suma de los
precios de mercado para todo el conjunto de inmuebles en
analisis.
Coeficiente de variacién (%) - CV:
Es el desvio estandar dividido por el promedio multiplicado
por 100. Expreso en porcentaje.
Coeficiente de dispersién (%) - CD:
1. Calcular el desvio de cada observacidon (cociente) con
relacion a la mediana, en mddulo (valores absolutos) Hasta 30%
& | 2. Sumar estos desvios en médulo
'E 3. Dividir por el numero de observaciones (obtener de
5 | desvio absoluto promedio)
‘= | 4. Dividir por la mediana
= s Multiplicar por 100 (resultado en porcentaje)
Diferencial rela.ciona'ld.o'al precio - DRP: ' i. Si < 0,98, indica
Es gl prome'dlo' d|Y|d|do por gl 'prom'ed|o ponderado, progresividad
habiendo un |n'd!cat|vo. de regresividad si el resultado es > ii. Si > 1,03, indica
1; o de progresividad si el resultado es < 1. regresividad
Desvio estandar - DE:
1. Calcular el desvio de cada observacién con relacién al
valor promedio
@ 2. Elevar al cuadrado los desvios
& | 3. Sumar estos desvios al cuadrado
© |4 Dividir por el niumero de observaciones menos 1 (obtener
la variancia)
5. Sacar la raiz cuadrada para obtener del desvio estandar.

Fuente: De Cesare (2009) - Adaptado.
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Anexo Il - Procedimientos para el analisis de regresién lineal

El andlisis de regresién consiste de métodos graficos y analiticos que buscan explorar los relacionamientos entre
las variables independientes y dependiente, posibilitando predecir valores para la variable explicada, mas alla de
identificar cuales son las variables que mas afectan la respuesta o aun verificar los modelos causais hipotéticos
para la respuesta, por medio de los niveles probabilisticos previamente escogidos. Es la técnica de inferencia
mas empleada en la valuacion de inmuebles, donde el objetivo es estudiar el comportamiento de la variable
dependiente (precio) en relacidn a otras que son responsables por la variabilidad observada en los precios.

A.1) Supuestos basicos

Cuando se utilizan modelos de regresiéon es necesario observar sus supuestos bdsicos presentados a seguir,
principalmente cuanto, a su especificacion, normalidad, homocedasticidad, no-multicolinealidad, no auto
-correlacion, independencia e inexistencia de casos atipicos, con el objetivo de obtener valuaciones no sesgadas,
eficientes y consistentes, en especial las siguientes:

a) el numero de datos de una misma caracteristica debe representar un porcentaje igual o superior a los
10%, esto para evitar micro numerosidad en las variables cualitativas;

b) la muestra debe ser equilibrada, con datos bien distribuidos para cada variable en el intervalo muestral;

c) deben ser homocedasticos, con varianza constante, los errores de las variables aleatorias;

d) deben tener distribucion normal los errores son variables aleatorias;

e) deben ser independientes bajo la condicién de normalidad los errores, es decir, no ser auto-
correlacionados;

f) debe considerar las variables importantes en la explicacion del precio;

g) no debe existir ninguna relaciéon lineal exacta entre cualesquier variables independientes;

h) no debe existir correlaciones evidentes entre el error aleatorio y las variables independientes del modelo,
o sea, el grafico de los residuos no debe sugerir evidencias de regularidad estadistica con respecto a
las variables independientes;

i) deben ser investigados posibles puntos influyentes o aglomerado de ellos, y su retirada queda
condicionada a presentacion de justificativas.

A.1.1) Verificacion de los supuestos basicos del modelo
A.1.1.1) Linealidad

Se recomienda analizar primeramente el comportamiento gréafico de la variable dependiente en relacién a cada
variable independiente en la escala original. Esto puede orientar en la transformacién a adoptar.

Las transformaciones utilizadas para linealizar el modelo deben reflejar el comportamiento del mercado tanto
cuanto posible, con preferencia por las transformaciones mas sencillas de las variables, y que resulten en modelo
satisfactorio.

En el caso de haber transformaciones se debe evaluar la linealidad del modelo por medio de la construccién de
graficos de dispersién entre la variable dependiente y cada una de las variables independientes transformadas.

o
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A.1.1.2) Normalidad

La verificacion de la normalidad de los errores (residuos) puede ser realizada, entre otras a través de las siguientes
formas:
a) el examen del histograma de los residuos muestrales estandarizados, con el objetivo de verificar se su
forma tiene semejanza con la de la curva normal;
b) el andlisis del grafico de residuos estandarizados versus valores ajustados, que debe presentar puntos
dispuestos aleatoriamente, con la gran mayoria situada en el intervalo de menos dos hasta mas dos
[-2; +2];
¢) la comparacién de la frecuencia relativa de los residuos muestrales estandarizados en los intervalos de
[-1; +1], [-1,64; +1,64] y [-1,96; +1,96], con las probabilidades de la distribucién normal estandar en los
mismos intervalos, o sea, 68%, 90% y 95%;
d) el examen del grafico de los residuos ordenados estandarizados versus los cantiles de la distribucién
normal estandarizada, que debe aproximarse de la bisectriz del primer cuadrante;
A.1.1.3) Homocedasticidad
La verificacién de la homocedasticidad debe ser realizada preferencialmente por el analisis grafico de los residuos
versus valores ajustados, que deben presentar puntos dispuestos aleatoriamente, sin ningun estandar definido.
A.1.1.4) Colinealidad o multicolinealidad
La verificacion de la multicolinealidad puede ser realizada por medio de la matriz de correlaciones parciales, que
espeja las dependencias lineales de primera orden entre las variables independientes, con atencién especial para
los resultados superiores a 0,80. La ampliaciéon de la muestra puede ayudar a minimizar la multicolinealidad.
A.1.1.5) Puntos atipicos (outliers)
La existencia de estos puntos atipicos puede ser verificada por el grafico de los residuos versus cada variable
independiente, asi como en relacion a los valores ajustados por el modelo.
A.1.1.6) Auto-correlacién espacial
La verificacién de la auto-correlacion espacial o dependencia espacial de los residuos debe ser debe ser realizada
preferencialmente por los siguientes procedimientos:
a) por el andlisis del mapa tematico (simbolos proporcionales) de los residuos de la regresién, que debe presentar
senales dispersos aleatoriamente, sin ningun estandar definido en términos de agrupamientos o clusters;
b) por el andlisis del semi-variograma, que es un grafico de la semi-varianza y'(h) versus h, donde y'(h) = (1/2n) .
>{z(xi) - z(xi + h)}2, siendo n el nimero de pares de puntos muestrales, con atributo z, separados por una distancia
h. En estos puntos solo ajustan modelos tedricos, que en general son del tipo: esférico, exponencial, gaussiano,
potencial y lineal.
A.2) Pruebas de significancia

El nivel de significancia maximo admitido en las pruebas estadisticas es definido de la siguiente manera:

a) 10% para los coeficientes de regresion (t Student de dos colas);

b) 5% para el modelo global (F Snedecor).
A.3) Bondad de ajuste
En una misma muestra, la bondad de ajuste del modelo puede ser evaluada por su coeficiente de determinacion.
Una vez que este coeficiente siempre crece con el aumento del nimero de variables independientes y no lleva
en consideracion el niumero de grados de libertad perdidos para cada uno de los pardmetros estimados, se debe
considerar el coeficiente de determinacién ajustado.
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Anexo lll - Uso de la geoestadistica

A.1) Dependencia espacial
El primer paso para realizar una interpolacién empleando geoestadistica es verificar si los precios de metro
cuadrado del suelo tienen dependencia espacial. Para eso, es recomendable que la muestra de precios sea
constituida por predios que tengan areas similares y que la distribucion espacial esté lo mas homogénea posible
por toda la area de estudio.

En el mercado inmobiliario la dependencia espacial ocurre cuando los precios de inmuebles que se ubican cerca
son similares y se tornan disimilares para inmuebles mas lejanos. Este comportamiento puede ser percibido por
los procedimientos descritos en el Anexo 2, item A.1.1.6: mapa tematico y semivariograma.

A.1.1) Semivariograma

El semivariograma es un grafico que posibilita evaluar y modelar la estructura de dependencia o correlacién
espacial de un determinado fenédmeno, en esto caso el precio del suelo. El modelaje del semivariograma es un
prerrequisito para la generacién de una superficie interpolada por el procedimiento Kriging, que va a posibilitar
predecir los precios para puntos no muestreados. El calculo de la semivarianza [y (h)] para construccién del
grafico es realizado por la siguiente expresién:

yih) = (1/2n) . T{z(xi) - z(xi + h)}2,

Siendo n el numero de pares de puntos muestrales, con atributo z, separados por una distancia h. Los pardmetros
del semivariograma pueden ser vistos en la figura que sigue:

Doénde:
Rango (a) - distancia en la cual las muestras se presentan correlacionadas espacialmente.

Meseta o Sill (C) - es el valor del semivariograma correspondiente a su rango (a). De esto punto adelante,
considerase que no hay mas dependencia espacial entre las muestras, porque la varianza de la diferencia entre
los pares de muestreas (Var[Z(x) - Z(x+h)]) tornase aproximadamente constante. La meseta puede ser interpretada
como la varianza de la muestra.

Efecto Pepita (CO) - idealmente, y'(h) = 0. Sin embargo, en la practica, a medida que h tiende para cero, y'(h) se
aproxima de un valor positivo llamado Efecto Pepita (CO), que revela la discontinuidad del semivariograma para
distancias menores del que la menor distancia entre las muestras. El efecto pepita es el valor de la semivarianza
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para la distancia cero y representa la componente de la variabilidad espacial que no puede ser relacionado con
una causa especifica (variabilidad al acaso).

Para los efectos practicos se recomienda:

- el menor numero de pares de puntos debe ser como 30;

- Determinar el grado de aleatoriedad presente en los datos (E=C0/C). Cuando E>30, si considera una
componente aleatoria muy significativa. En estos casos si recomienda revisar las muestras (outliers o
casos atipicos, distribucion espacial, representatividad).

A.2) Interpolacion o Krigeaje Ordinaria

La interpolacién tiene por objetivo predecir valores para puntos no muestreados. Los pesos o ponderadores
para predecir estos valores son obtenidos a partir de la estructura de correlacién espacial evidenciada por el
semivariograma. Por la nube de puntos del semivariograma son ajustados modelos tedricos que van a posibilitar
los cdlculos para obtencion del peso para cada uno de los puntos donde se quiere predecir un valor para
componer la superficie de precios del suelo.

i)
11111
-
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Anexo IV - Tablas de Construcciones por Tipo y Estandar

Se presentan a seguir las estructuras de las tablas de caracterizacion de construcciones en funcién de sus
estandares constructivos. Estas tablas son orientativas, mas tipos y diferentes estdndares deben ser considerados
por estudios del mercado y por los GAM en funcién de su realidad constructiva.

Tipo Casas

Tipo Departamentos
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Tipo Espacios de Renta (oficinas o comercios)

Tipo Galpén
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Anexo V - Correlacion entre usos del suelo definidos para valoracion y por la planificacion

La Tabla abajo presenta las variables frecuentemente utilizadas por los planificadores y su correlaciéon con las
variables a ser utilizadas por los valuadores.

Catastro Planificacion

Residencial Residencial

Industrial Industrial, Agropecuario Urbano, Forestal Ur-
bano, Fomento a la Produccién Local

Comercial Comercial

Deportivo Deportivo

Recreacional Recreacion, Culto y Cultura

Servicios Servicios, Equipamiento Especial, Equipamien-
to Social

Gestion Administracion Gestion Administracion

Transporte Equipamiento de Transporte
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Anexo VI - Flujograma de funcionamiento de un Observatorio de Mercado Inmobiliario

Inicio
Internet Clasificados Campo
Base de Datos
anuncios
Si
Cruce de Datos
(@)
c
Inmobiliaria CrerfEel i i Inmobiliaria
de inmuebles Propietario
no Contacto
Telefénico
Visita ‘n
o) si Descarte
ID catastro
Descarte
Entrada de datos Andlisis/Importacion
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