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Motivacion

@ De donde viene este proceso?

o Relacién con el proceso de cooperacion interuniversitaria (2002)
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Motivacion

@ De donde viene este proceso?
o Relacién con el proceso de cooperacion interuniversitaria (2002)

@ Porqué generar un modelo de valoracién catastral?
“Land Administration: process of determining, recording and
disseminating information about the ownership, value and use of land
when implementing land management policies” (UNECE, 1996)

o Catastro
o Elemento fundamental de la Admon. tierras

o Necesidad: Desconocimiento de dinamicas territoriales

o Oportunidad: Constitucién, Sumak Kawsay,

o Fortaleza: LaboraTe, Formacién (USC, CEDDET, IEF, Lincoln
Institute, OEA).
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Antecedentes

@ Valoracién catastral: inicia con catastro actual—>S. XVI

o Naturaleza fiscal
o Propésito esencial de muchos Sistemas Catastrales

o Valoracién de inmuebles rurales

o Tierra: factor de produccién, bien de consumo, bien de
inversion
o Mercado heterogéneo, poco transparente
o Método mas utilizado: Capitalizacién de la renta (PCC, 2008;
¥ PCC, 2009a; PCC 2009b; Velasco, 2010)

o Actualmente no coincide con el de mercado (Caballer, 2002;
Elad et al., 1994)
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Qué pasé/pasa en Ecuador

@ Procesos de catastro / valoracién
catastral rural
@ Creacion de la DINAC
@ Descentralizacién del catastro
o Falta de recursos a nivel municipal

@ Procesos de fragmentacién de la
propiedad:
o Leyes de Reforma Agraria.
@ Liberalizacién del mercado de
tierras

@ Aspectos legales
@ Un modelo de valoracién por
municipio?
@ V.Suelo: comp. con precios de
venta 3
1)
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Qué pasé/pasa en Ecuador

Procesos de catastro / valoracién
catastral rural

@ Creacion de la DINAC

@ Descentralizacién del catastro

o Falta de recursos a nivel municipal

Procesos de fragmentacién de la
propiedad:
o Leyes de Reforma Agraria.
@ Liberalizacién del mercado de
tierras

Aspectos legales
@ Un modelo de valoracién por
municipio?
@ V.Suelo: comp. con precios de
venta

Reyes-Bueno, F.

Situacién actual

© 6 6 ¢

Catastros con enfoque fiscal
Baja aplicacién de SIG
Falta sistematizar procesos
Poca investigacion
Desactualizacién
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Qué pasé/pasa en Ecuador

Situacién actual

@ Procesos de catastro / valoracion .
4 @ Catastros con enfoque fiscal

catastral rural

o Creacién de la DINAC @ Baja aplicacion de SIG
@ Descentralizacién del catastro @ Falta sistematizar procesos
o Falta de recursos a nivel municipal G e
@ Desactualizacién
@ Procesos de fragmentacién de la
propiedad:
@ Leyes de Reforma Agraria. Propuestas actuales
@ Liberalizacién del mercado de @ 2002. PRAT. SIGTIERRAS
tierras ) ie -
@ 2008. Constitucién,
@ 2010. COOTAD
@ Aspectos legales @ 20127. Ley de tierras?

@ Un modelo de valoracién por
municipio?
@ V.Suelo: comp. con precios de
venta
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Objetivos

@ Objetivo General

o Generar conocimiento en el campo de la administracién de tierras, y
especificamente sobre el proceso de generacién del valor de mercado
de tierras con fines catastrales.

o Objetivos Especificos.

o Diagnosticar el estado actual del catastro y la valoracién catastral
rural en Ecuador.

o Caracterizar el mercado de tierras en Vilcabamba.
o Analizar las variables que explican el valor de la tierra.

E

o Proponer un modelo de valoracién de tierras para la parroquia
Vilcabamba.

o Determinar el valor de la tierra en Vilcabamba. .
k , URN®LaboraTe )
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Qué pasé/pasa en Ecuador?

@ Analisis bibliografico

o BBDD, leyes, normativas, documentos técnicos, informes de proyectos

@ Entrevista - encuestas a instituciones nacionales y provinciales (2007)
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Porqué Vilcabamba?, Cémo se lo realiz6?

@ Vilcabamba: varios proyectos coop. interuniversitaria

Parcelaciéon y venta

@ Procesos de Reforma Agraria (1964-1993)
o Desregulacion del mercado de tierras (1994)
o 1 146 predios

Presion sobre las tierras
o Fama por longevidad de habitantes (70's)
o Clima primaveral, calidad ambiental y paisajistica
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Porqué Vilcabamba?, Cémo se lo realiz6?

@ Vilcabamba: varios proyectos coop. interuniversitaria

Parcelaciéon y venta

@ Procesos de Reforma Agraria (1964-1993)
o Desregulacion del mercado de tierras (1994)
o 1 146 predios

Presion sobre las tierras
o Fama por longevidad de habitantes (70's)
o Clima primaveral, calidad ambiental y paisajistica

Material y métodos

© Generacién de BBDD->Registro de la propiedad, INDA (1638
transferencias)

© Apoyo de encuestas a pobladores de la zona
&)

o
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Adquisicién del dominio sobre la tierra
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Estado de la cuestién

Estudio de caso

Variables explicativas

Modelo de valoracién propuesto

Aplicacién del modelo

Localizacién, superficie y frecuencia de transacciones
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Predios: un bien de inversién?
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Motivos para comprar y vender

@ Porqué comprar
Ubicacién del terreno

8 5 Necesidad de un terreno
" * ; Clima
1 T ilidad del |
1 ranquilidad del lugar
N . [ ESS ) . L) g =
1 | 'l"% 2
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(2 m NI
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- @ Descuento maximo 20%
| Uso del predio antes y después de la compra @ Vendidos en 2 meses o menos
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Conservacién; HA: itacién permanente; NI: Ninguno; IN: Industrial
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Percepcion de propietarios de tierras
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Factores fuertemente influyentes

Accesibilidad
Clima

Terrenos (planos, U.A. o aptitud
para cultivos, frutales)

Superficie
Posibilidad de urbanizacién

Infraestructuras que permiten el
desarrollo humano y cultural.

Titularidad, situacién econémica,
nacionalidad del comprador
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Relacién variables-valor. Calidad de acceso
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Caracteristicas biofisicas
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Variables omitidas

o Clima
o Red de saneamiento

Posibilidad de urbanizacién

Nacionalidad del comprador

¢ bl (. [ O8
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Seleccion de variables

@ Eliminadas > 0,6 y < -0,6

Aptitud de la tierra

Pendiente .
l Cobertura | | CARACTERISTICAS Caracteristicas de la via__ Firme
Riego | | DELTERRENO CALIDAD DE ACCESO |-/ lidece
Superficie |

VARIABLES
SELECCIONADAS Tiempo de acceso
) J existente entreel  Centro econdmico de
agua para el 7\ .
conebmo \ predioy Ia parroquia.
humano ) ) \ .
energia |—C0neXina__{ sepyicios BASICOS \[ CARACTERISTICAS Distancia entre el

" eléctrica —_— | DE LOCALIZACION | | predioy Centro Poblado

Variablesﬁideradas en el proceso de modelado
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Algunas técnicas empleadas en Valoracién

@ Regresién lineal
@ Método econométrico de mayor difusién (Hayles, 2006; Buurman, 2003;
Elad et al., 1994)
@ No es capaz de modelar adecuadamente el valor del suelo (Kauko y
dAmato, 2009; Mora-Esparza, 2008)

@ Relaciones no lineares
@ Variacién por ubicacién espacial

@ Nuevas técnicas de inventario y valoracién.
o SIG
@ ARN (Garcia et al., 2008; Wilkowski y Budzynski, 2006; Mora-Esparza,
2004; Caridad y Ceular, 2004; Stumpf et al., 2002)
o Arboles de decisién (Acciani et al., 2008)

@ Generan submercados

@ Una funcién para cada uno de ellos
o Inestables

o Bagging

L

o
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Disefio del experimento

@ Coeficiente de correlacién (CC)
@ Calculo de errores (MAE, RAE)
@ Significancia (F 95%).

@ COD (5-30% en area rural)

@ Distribucién de resultados por error
relativo

@ Intervalos de 5% hasta el 30%
@ Mayor a 50%

EVALUAION ) (GENERACIGN DE MODELOS) @ Autocorrelacién espacial

[ Seleccion de BBDD, método y algoritmo ]
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Resultados obtenidos

Regresion lineal

Variable 2bn 2cn 22bn 22cn
Interseccién 0,41 0,76 0,87 1,37
Firme:LA 0,27 0,26 0,20
Firme:RA 0,27 0,26 0,20
i d ce 0,91 S0 aioa I io
Aptitud:CP 0,61 0,63 - -
Aptitud: Cult 0,61 0,63 = =
Cultivo 0,99

@® 0,82

Pasto 0,78

Bosque 0,65

Mato 1,08

Pendientel 0,71 0,37
P{ey’ndienteZ 0,24 0,25 0,71 0,71
Pendiente3 037 037
Pendiente4 0,37 0,37
Agua 0,38 0,33
Ln_superf -3,04 -2,99 -3,07 -3,15
Bt ce -1,26 -1,76 -1,50 -1,80

: .pob+1 -0,52 -0,64 -0,35 -0,41
ed pond 573 - 1,29 -
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Resultados obtenidos

Regresion lineal

Variable 2bn 2cn 22bn 22cn

Interseccién 0,41 0,76 0,87 1,37 M5P

Firme:LA 0,27 0,26 0,20 In_c_pob+1

Firme:RA 0,27 026 0,20 =0718T eDF9

i d ce 0,91 1,20 0,98 1,28 o : o

Aptitud:CP 0,61 0,63 . = G HiS GG

Aptitud: Cult 0,61 0,63 - - __==0.402 20402

Cultivo 0,99 LM 1 (71126.153%) i

@ 82 =054 =054

Pasto 0,78 —— T

Secanic 0,65 LW 2 (62 APTITUD=CP,CULT

Mato 1,08 =057 s
Pendientel 0,71 0,37 LM 3 (8/20.993%) LM 4 (12720 242%)
Pendiente2 0,24 0,25 0,71 0,71 - - -
Pendiente3 037 0,37

Pendiente4 0,37 0,37

Agua 0,38 0,33

Ln_superf -3,04 -2,99 -3,07 -3,15

Ln t ce SO =11 76 80150 8 =180

: .pob+1 -0,52 -0,64 -0,35 -0,41
ed pond 573 - 1,29 -
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Resultados obtenidos

Regresion lineal

Variable 2bn 2cn 22bn 22cn

Interseccién 0,41 0,76 0,87 1,37 M5P

Firme:LA 0,27 0,26 0,20 In_c_pob+1

Firme:RA 0,27 0,26 0,20 07197 T =0719
i d ce 0,91 1,20 0,98 1,28 — e

e : : : u LM 5 (34/37 701 %
Aptitud:CP 061 063 - - Rt _ _
Aptitud: Cult 0,61 0,63 - - __==0.402 20402
Cultivo 0,99 LM 1 (71126.153%) i
CcP 0,82 =054 =054

Pasto 0,78 et T
Bosque 0,65 LW 2 (812 APTITUD=CP CULT
Mato 1,08 =057 s
Pendientel 0,71 0,37 LM 3 (8120.993%) LM 4 (12720 242%)
Pendiente2 0,24 0,25 0,71 0,71 - - - -
Pendiente3 0,37 0,37 Bagging
Pendiented 0,37 0,37 @ 17 modelos generados por cada BBDD.
Agua 0,38 0,33 @ Segm. se generan a partir de acces. y sup.
::"—superf ’i'gg 'i’sz "I"g; ":";2 o Varian entre 2 a 11

Rt ce -1, =l <l =1
Lncpob+l  -052 -0,64 -035 -0,41 URI#jLaboraTe

ed pond 573 - 1,29 -
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Evaluacion de modelos

Algor BBDD LR M5P Bagg
2bn 0,868 0,915 02 @ Estadistico T pareado
. 2cn 0,86 0,91 0,92
22bn 0,85 0,91 0,92 @ Modelos LR peores y BAGG mejores
22cn 0,85 0,91 0,92
2bn 0,62 049 047 9@ Prueba F
MAE ;;En g::i g::g g:g @ No existe una diferencia significativa entre
29¢n 0,64 0,49 0,47 los resultados generados por las diferentes
2bn 50,54 39,98 38,25 bases de datos
Aese- 2cn 51,06 39,60 38,06 s
22bn 51,79 39,83 37,93 @ Indice Moran
22cn 51,99 39,84 38,37

@ No existe autocorrelacién espacial




Estado de la cuestién
Introduccién - Objetiv Estudio de caso
Métodos - Resultados Variables explicativas
Conclusiones - Continuacién Modelo de valoracién propuesto
Aplicacién del modelo

Evaluacion de bases de datos

BAGG 22¢

BAGG 22b RL22b

—6—>50%ERROR
—8—0-05%ERROR

—#—0-10%ERROR

BAGG 2¢ RL22¢

—=0-ISKERROR
—#=0-20%ERROR
0-25%ERROR
0-30%ERROR

’ BAGG 2b

MSP 2b

MSP 22¢ MsP 2

MSP 22b
LaboraTe
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Informacion general del sector y del modelo

@ 1 395 parcelas

D_c_pob
3 __<456m” >456m_

superficie SEGMENTO 4

<48a2m?”  >4842m2_

~

V_pond SEGMENTO 3

o~

. <6,665/m?  >6,66$/m?

o

SEGMENTO 1 SEGMENTO 2

LaboraTe #)
G.1.-1934TB ™
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Caracteristicas de los segmentos generados

Cuadro: Valores medios (dominantes) de las parcelas segin variable y

segmento

Variable Tipo Valor Segm.I  Segm.2 Segm.3  Segm.4
Ndmero Suma 420 158 356 461
Firme dominante LA TI TI TI
ifd e promedio 0,63 0,77 0,73 0,6
Pendiente dominante 1;2;3 1;2;3 1;2;3 4:5:6
Agua dominante C G @ NC
Superficie promedio 1 465 1861 52 241 295 000
tu.ce promedio 115 4 7 26
Distancia_pob promedio <456 <456 <456 >456
V__ ponderado promedio 4,82 8,12 5,88 4,52
V_medio/m2 promedio 5,94 10,75 4,49 1,06

V_medio/parcela  promedio 8 965 19056 95223 223807

»
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Superficie y valor de los segmentos

Cuadro: Valores medios (dominantes) de las parcelas segiin variable y
segmento

Variable Superficie (ha) Valor ($) Mayor influencia

Segm. 2 29 3 010 801 tce, A, h

Segm. 1 62 3 765 095 tce, A

Segm. 3 1860 33 899 336 A, tce, ic
- Segm. 4 13612 10 514 139 A; rp, ic, tce
. Total 15563 51189372
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Valor unitario de la tierra en Vilcabamba

685 690 695 700 705 70
) Lo
2 2
0 Lo
2 2
Leyenda
$im2 2.72-4,63
" o01-060 4,64-7,68
0,61-2,71 .
- . ! 769 20,19+ &
~N o
8 0 5 10Km |9
— — ]
e T T T
700 705 710
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Valor total de las parcelas en Vilcabamba

685 690 695 700 705 70
o o
2 o

Leyenda
valor total ' 12955 - 22736
A 752-4907 A 22737 - 47997
? 4998 - 12054 W@ 47998 - 1507823
S+ o+ + + E
8 0 5 10Km |8
— — ]
T T T T T
GW 690 695 700 705 710
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Conclusiones

Internacional
@ La principal utilidad que presenta la valoracién catastral es la de generar
recursos para los gobiernos locales, y es uno de los objetivos de los
sistemas catastrales a nivel mundial.
@ Amplia colaboracién de BID, WB, en promover la formalizacién de la
tierra como un proceso de generacién de riqueza y desarrollo de los
pueblos, dentro de los cuales juega un papel fundamental el catastro.

L
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Conclusiones

Nacional

@ El fracaso del desarrollo catastral en Ecuador se debe a politicas
centralistas e inexistencia de normas para ejecutar procesos.

@ Provincia de Loja: Pobre desarrollo catastral rural, técnicas obsoletas de
generacion de informacion, falta de ordenanzas, falta de personal
capacitado.

@ Aumenta la necesidad de conocer el territorio (Constitucién, Sumak
Kawsay, COOTAD), y continda el déficit de informacién para hacerlo.

Vilcabamba
@ El valor de mercado de las tierras en Vilcabamba depende no sélo de la
capacidad de produccién de la tierra, sino también de las caracteristicas que
presente el territorio.
@ El valor de mercado de las tierras refleja la percepcién de los pobladores.

@ Valor total de la tierra en Vilcabamba: $ 51 189 372.

»
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Conclusiones

L

Sobre el modelo

Los SIG son una herramienta imprescindible para generar informacién del
territorio.

Caracteristicas tales como la 'Aptitud de la tierra’ no contribuye de manera
significativa a mejorar el poder predictivo del modelo.

No todas las variables ejercen la misma influencia sobre el territorio.

La segmentacién del mercado es una estrategia atil y recomendable para valorar
el territorio.

Arbol de modelos mucho mejor que regresion lineal.

Con Bagging se generan modelos mas robustos.




Introduccién - Objetivos Conclusiones
Métodos - Resultados Futuras lineas de trabajo
Conclusiones - Continuacién Agradecimientos

[ndice

-
© Conclusiones - Continuacién

o Futuras lineas de trabajo

it () 1O

Reyes-Bueno, F. Valoracién de tierras en Vilcabamba - Loja




Introduccién - Objetivos Conclusiones
Métodos - Resultados Futuras lineas de trabajo
Conclusiones - Continuacién Agradecimientos

Futuras lineas de trabajo

Quedan muchas cosas por hacer, muchas preguntas por responder

@ Oportunidad-UNL: Creacién del CIT, Proyecto ECUIDIT

@ Analisis de factores que influyen en el abandono de actividades
agropecuarias, y sus consecuencias.

@ Tamafios minimos de las parcelas para los diferentes usos (analisis de
rendimientos de parcelas a distintas superficies y con distintos cultivos y
técnicas)

@ Indices de actualizacién de precios de inmuebles.

Interrelaciones comprador-vendedor-descuento

® Replicar la metodologia (no el modelo) en sector con caracteristicas
diferentes.

@ Analizar alternativas que fortalezcan la soberania alimentaria en sectores
con estas caracteristicas.

©
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