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Metodologia aplicada en el proyecto
“Actualizacion y generacion catastral en
el distrito metropolitano de Quito (Ecuador)”

INTRODUCCION

La municipalidad del distrito metropolitano de Quito formulé el proyecto
de actualizacion catastral, a través de la Direccion Metropolitana de Catastro,
DMC, mediante recursos provenientes del programa para la modernizacion
municipal y el mejoramiento integral de barrios de Quito, financiado por el
Banco Interamericano de Desarrollo “BID” ejecutado a través de la Empresa
de Desarrollo Urbano de Quito, EPMDUQ.

El proyecto inici6 en junio de 2010, con una duracién de 3 afios, debiendo
cubrir un total de 688.449 lotes urbanos, de los cuales 363.449 lotes son de
propiedad horizontal (todo bien inmueble que alberga dos o mds unidades
edificadas de tipo residencial, comercial, industrial o de otro uso dentro de un
mismo lote de terreno, independiente y susceptible de ser enajenados, unida-
des edificadas que participan con una alicuota, que es una modalidad de te-
nencia de la propiedad con fines de optimizar el uso del suelo en posesion
vertical u horizontal) con finalidad fiscal y catastral, ttil para planificacion e
integracion de la informacion con otras instituciones, obtencion de informa-
cion para el avaluo del inmueble, actualizacion de datos juridicos, cartografi-
cos y planificacion del desarrollo nacional.

PREPARACION DE LOS DATOS
La primera fase metodologica consistio en obtener las fotografias de fa-

chada de los lotes en la zona de actuacion. Cada fotografia debia ir asociada a
un lote, correctamente numerada y almacenada dentro de un directorio deter-
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FiGura 1
CARTOGRAFIA CATASTRAL BASICA
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minado, para automatizar el proceso de visualizacion durante la fase interpre-
tativa, de ahi la importancia de disponer de una cartografia catastral inicial ac-
tualizada (figura 1).

Este insumo es necesario para tomar las fotos de fachada y asociarlas al lote
correspondiente. Debian existir tantas fotos como predios o lotes se encontra-
ran en la realidad, actualizandose, a su vez, la cartografia con la informacion
observada en campo.

La cartografia catastral inicial fue un insumo necesario para el barrido foto-
grafico e imprescindible en la siguiente fase de interpretacion catastral (proceso
realizado la mayor parte en gabinete), donde toda la informacion cartografica y
de referencia como la restitucion, ortofoto, informacion registral, inferencia es-
tadistica, fotografia de fachada, etc. era visualizada en un mismo interface (Vi-
sual Basic.Net con funciones de Arcgis), desarrollado exclusivamente para el
proceso de interpretacion, durante el cual se describian las caracteristicas de lo-
tes, bloques y se elaboraba la cartografia catastral final paralelamente, almace-
nada en una geodatabase empresarial, contenida en el servidor de ArcSDE.

Una vez finalizado el proceso de interpretacion, el producto grafico de cada
usuario se subia a la version de produccion, publica y creada para que todos
los técnicos pudieran actualizar su propia informacion en la base de datos gra-
fica, permitiendo mostrar la cartografia final, a medida que el técnico actuali-
zaba y sincronizaba su version usuario con la version produccion.

ESTUDIO ESTADISTICO

Los resultados estadisticos mostraban las caracteristicas descriptivas mas
frecuentes y correlacionadas, segtun las zonas barridas, estos valores eran to-
mados como referencia y visualizados automaticamente por defecto en el in-
terface del programa durante el proceso de interpretacion. Conforme se
levantaba mas informacion descriptiva, el calculo estadistico iba iterandose,
arrojando unos valores cada vez mas ajustados a la realidad. Las caracteristicas
descriptivas eran mads parecidas entre si en funcion de su proximidad geogra-
fica, sector economico, uso del suelo, etc. Se establecieron diversas categorias
y clasificaciones. La muestra inicial estuvo compuesta por 120.000 unidades
constructivas y los valores descriptivos obtenidos en el calculo fueron utiliza-
dos como complemento en el proceso de interpretacion, donde el técnico to-
maba la decision final, valiéndose de su experiencia en campo.

Por ejemplo, en el anilisis correspondiente a la clasificacion del material
del armazon se obtuvo que el material con mayor frecuencia (75,64%) fue el
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hormigon, equivalente a 85.716 unidades que tienen esa cualidad, con res-
pecto a 113.325. La caracteristica armazon esta categorizada en 7 materiales
diferentes, de los cuales el valor 1 u hormigon es el mas comun, concluyendo
que la mayoria de los bloques constructivos tendrian la estructura del arma-
zon formado de hormigon. Por lo tanto, segun el analisis realizado, si se defi-
niera el armazon de tipo hormigén en el 100% de los bloques constructivos
principales, solo el 25% de ellos deberian ser corregidos con otro valor. El es-
tudio estuvo orientado a la visualizacion automatica por defecto de los valores
mas frecuentes y confiables, en el interface del programa, utilizado en el pro-
ceso interpretativo. Segun el ejemplo anterior, solo deberia modificarse el atri-
buto hormigon en el 25% de los bloques principales, ahorrando un 75% del
tiempo en la digitalizacion y disminuyendo los errores de transcripcion. Y asi
sucesivamente, con todas las demds variables que debian ser completadas,
cada una con un valor de frecuencia diferente. Unicamente, las caracteristicas
con valores superiores al 60% fueron tenidas en cuenta en el proceso de visua-
lizacion automatica.

Los valores visualizados por defecto junto con la tipificacion de errores
aportaron una herramienta eficaz en el proceso de interpretacion catastral,
que junto con las fotografias de fachada, ortofotos, informacion registral y
la cartografia catastral bdsica crearon el entorno necesario para poder de-
terminar las caracteristicas descriptivas y geométricas del producto con fia-
bilidad.

Por ejemplo, si se observaba una determinada caracteristica con una fre-
cuencia del 80%, tipificada como error leve, cartografia precisa y fotografia de
fachada de calidad, el proceso de analisis era mas confiable que si dicha carac-
teristica descriptiva poseia una frecuencia del 50%, tipificada como error
grave, cartografia imprecisa y foto fachada de baja calidad, en cuyo caso se de-
bia plantear la posibilidad de cometer un error grave de interpretacion, reper-
cutiendo notablemente en la calidad del producto final. Por lo tanto, el
criterio de revision, en este caso, debia ser mas riguroso e ir acompanado de
una salida selectiva a campo para que el lote o predio fuera revisado in situ, al
igual que en los casos donde faltaba cualquier otro insumo necesario para rea-
lizar el analisis satisfactoriamente.

En funcion de la calidad de los insumos y datos de partida, se aplicaba la
metodologia mas adecuada, con el objetivo de optimizar recursos y aumentar
el rendimiento, haciendo énfasis en los campos descriptivos mas criticos (va-
lores poco confiables, tipificados como errores graves).

Si durante el proceso de interpretacion se observaban discrepancias entre
los valores inferidos o por visualizados por defecto versus los observados por
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los técnicos, entonces las caracteristicas eran modificadas seguin su criterio.
Para asegurar cierta confiabilidad en el resultado se establecieron reglas de
control y validaciones, tomando como referencia los resultados inferidos y re-
gistrales, de tal forma que al grabar valores poco usuales el programa mos-
traba una alerta, que permitia corregir posibles fallos humanos, aumentando
la certeza en los resultados. En situaciones donde el valor observado coincidia
con el visualizado, se reducian los errores de transcripcion, con el consi-
guiente aumento de calidad y rendimiento. En la fase de entrega al cliente, la
ficha era impresa en formato fisico, con la informacion almacenada en la base
de datos tras la fase interpretativa.

INTERPRETACION CATASTRAL

Durante este proceso, se definian los linderos, bloques constructivos, ale-
ros, volados, nimeros de pisos en las edificaciones y se capturaba la descrip-
cion catastral a partir de la cartografia basica, restitucion, ortofoto, fotografia
de fachada, datos registrales e inferidos. De esta forma, fue posible delimitar y
corregir linderos, actualizar bloques constructivos, definir volados y aleros
aplicando los criterios catastrales adecuados, gracias a las fotografias de fa-
chada obtenidas previamente. El producto se completaba con salidas al campo
en aquellos casos donde existian inconsistencias o ameritaba un andlisis mas
preciso, que seria llevado a cabo por el mismo técnico encargado del analisis
en gabinete.

Una vez definido los bloques principales y secundarios, se estaba en dispo-
sicion de interpretar las caracteristicas del inmueble, uso constructivo, des-
tino econdmico, etc. y seleccionar aquellos predios que debian ser
completados en campo de forma selectiva, debido a que no podian ser inter-
pretados correctamente en gabinete, ya fuese por factores cartograficos, regis-
trales o fotograficos.

De esta forma, aumentaba la productividad y calidad del producto, debido
a que un mismo atributo era analizado en mas de una ocasion y revisado en
campo si ameritaba, por el mismo técnico, que ademas de disponer de los cri-
terios catastrales necesarios en gabinete, también poseia la experiencia ade-
cuada de campo, convirtiéndose en un proceso de levantamiento integral,
confiable y eficaz, dirigido al mayor aprovechamiento de la informacion de
partida y a la maxima interpretacion en gabinete mediante todos los insumos
y datos que describian el territorio.
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El interface del programa se desarrollo en funcion de las necesidades del
proyecto, analizando la informacion de referencia aportada por la institucion
y los datos criticos que debia contener el producto final. Durante el proceso
interpretativo, la informacion cartografica era definida y ajustada conforme se
iban creando los poligonos correspondientes a lotes y bloques en la cartografia
final, simultdneamente se visualizaban los valores inferidos o por defecto y los
datos registrales de referencia, automadticamente, en cada uno de los campos
(figura 2).

De esta forma, el técnico disponia de las herramientas adecuadas para con-
trastar la geometria y valores interpretados con los de referencia e inferidos (a
diferencia del levantamiento tradicional en campo), pudiendo comparar datos
importantes como el drea del titulo o construccion versus el area grafica del
lote o construida (drea del bloque por ntumero de pisos), material de construc-
cion por medio de la foto fachada, ano de construccion, etapa de conserva-
cion, uso constructivo, destino economico, etc. La posibilidad de analizar
estas diferencias en gabinete mediante un sistema integral proporcioné un au-
mento en la calidad del producto final y mayor rendimiento en su elabora-
cion, que seria completado mediante salidas selectivas a campo para la
revision cartografica o descriptiva.

Para establecer un sistema que permitiera controlar el estado y calidad del
producto se establecieron una serie de puntos:

Analisis cartografico

Se examinaban las inconsistencias del insumo cartografico y catastral, revi-
sando si existian predios con clave catastral repetida o sin clave, cartografia
desactualizada versus la ortofoto, etc.

Levantamiento catastral o interpretativo y campo selectivo

Se elaboraba la cartografia catastral final, delimitandose los lotes, bloques,
aleros y volados, simultaneamente al levantamiento descriptivo de las caracte-
risticas del inmueble, uso constructivo y destino econémico. También, se
comparaban los datos interpretados, graficos o alfanuméricos, versus los re-
gistrales e inferidos, seleccionando los lotes que debian ser analizados en
campo.
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Revision: validaciones entre uso y destino economico, integridad de los
datos descriptivos y diferencias de areas

La integridad entre la parte grafica y descriptiva era examinada mediante
diferentes validaciones que permitian analizar todas las inconsistencias rela-
cionadas con las caracteristicas del lote o bloque, atendiendo a la tipificacion
de errores, mediante los datos interpretados, informacion registral o de refe-
rencia y la base de datos grafica. Se detectaban las diferencias en el drea de lote
y construida (numero de pisos por el area de los bloques construidos) versus
la informacion registral (area de lote o de construccion registrada). Era muy
importante localizar las variaciones superiores al 20% en el area, ya que in-
fluia sustancialmente en el avaltio del inmueble, por ende se debia estar se-
guro de que dicha discrepancia se correspondia con la realidad y no a un error
humano. Finalmente, se comprobaba la integridad entre el uso constructivo y
el destino economico asociado.

La mayoria de las salidas en campo fueron debidas a motivos cartografi-
cos: modificaciones en los limites de las manzanas, definicion inexacta de
linderos y construcciones desactualizadas provocadas por el desfase entre la
ortofoto y la realidad (el territorio esta en constante cambio), discrepancias
en el numero de pisos (afecta al area construida), causadas por la mala pers-
pectiva de la foto o la imposibilidad de fotografiar el interior de las vivien-
das, y por ultimo, inconsistencias de tipo registral, mas complicadas de
resolver por la ausencia del propietario durante los dias de visita. La expe-
riencia demostré que para obtener una revision efectiva en campo, esta de-
bia ser realizada por el mismo técnico encargado del analisis en gabinete de
esa zona porque entendia perfectamente el motivo por el cual el lote debia
ser investigado.

PLAN DE CALIDAD

El proceso de control de calidad fue la ultima etapa por la que debia pasar
el producto antes de estar disponible para la fase de entrega. Se realizaba para-
lelamente al proceso de interpretacion o levantamiento catastral, y sirvié para
asegurar que la calidad del producto estuviera dentro de los niveles de estable-
cidos segun la norma ISO 2859.

La norma establece el tamano de la muestra, atendiendo a la poblacion, el
nivel de inspeccién y aceptacion. A mayor poblacion, la muestra sometida a
revision es proporcionalmente menor.
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FiGura 3
METODOLOGIA DE CONTROL DE CALIDAD EN CAMPO
MEDIANTE TABLET PC
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Conforme los lotes eran interpretados exitosamente, iban siendo almace-
nados en la base de datos grafica y alfanumeérica del servidor. Paralelamente, la
unidad de control de calidad accedia a la informacion y obtenia las muestras
necesarias, dependiendo del numero de lotes almacenados por sector y el ni-
vel de inspeccion establecido.

De esta forma, el técnico encargado del control de calidad era capaz de ob-
servar el lote en campo, con toda la informacion grafica y alfanumérica nece-
saria, contenida en una tablet (figura 3). Durante el proceso de inspeccion, se
seleccionaban todos los campos erroneamente interpretados en gabinete, co-
rrigiéndose por el valor observado en campo.

La calidad del producto se determinaba a través de los datos obtenidos du-
rante la inspeccion de campo, segun los errores encontrados, su tipificacion
leve o grave, frecuencia y el nivel de aceptacion, concluyéndose la aprobacion
o rechazo del levantamiento en el sector. En caso favorable, el producto pa-
saba a la fase de entrega, o por el contrario, era devuelto a la unidad técnica
para su correccion completa.

El proceso de control de calidad determiné que la metodologia interpreta-
tiva utilizada fue valida, aumentando la calidad del producto y disminuyendo
el numero de rechazos traduciéndose en un ahorro de tiempo y reduccion de
costos al evitar la devolucion del producto.

Otra de las ventajas que supuso establecer un control de calidad dindamico
fue la difusion y el aprendizaje interno de los errores que se iban detectando
durante el andlisis, provocando una retroalimentacion directa en los operarios
y eliminando errores sistematicos. El control de calidad fue un proceso para-
lelo a la fase de interpretacion, que tras la inspeccion en campo, registraba to-
dos los errores y observaciones, transmitiendo la informacion al equipo
técnico.

CONCLUSION

La metodologia descrita estuvo orientada al establecimiento de un levanta-
miento catastral que permitiera una alta productividad sin disminuir la cali-
dad del producto, enfocando los maximos esfuerzos en la preparacion de los
insumos de referencia y datos de partida, para disponer de un entorno que
contara con todas las herramientas posibles al alcance del técnico, que a través
de su experiencia adquirida en campo, le permitiera realizar un proceso de in-
terpretacion integral, estudiando todos los aspectos del catastro: fisico, juri-
dico y economico, tanto en gabinete como en campo de forma selectiva.
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Las validaciones en cuanto a la integridad entre el producto grafico y alfa-
numérico durante el proceso de interpretacion permitieron detectar incohe-
rencias y errores antes de proceder a la fase de entrega, obteniéndose una
mayor confiabilidad en su elaboracion.

El sistema permiti6 realizar un mejor seguimiento sobre el estado del pro-
ducto, ademas de disminuir tiempo y costos de producciéon. La metodologia
finaliza con la implantacion de un control de calidad dinamico y paralelo a la
fase de Interpretacion, vital para asegurar la calidad del producto y dotar de
validez al procedimiento empleado.
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