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PRESENTACION

La valoracién inmobiliaria debe ser considerada como una ciencia
interdisciplinaria que requiere de mucha informacion, conocimiento y de un
andlisis de valores de oferta en el mercado, métodos y técnicas de valoracion
para procesar datos y llegar a establecer el valor de un determinado bien
inmueble.

Para cualquier pais o ciudad es de suma importancia que, el organismo
seccional rector en el tema de valoracidon predial, cuente con estudios
permanentes y actualizados que permitan analizar el comportamiento que fiene
el valor del suelo al ser éste un recurso escaso en la ciudad y estar sujeto a un
enorme dinamismo.

El crecimiento de la poblacién en las ciudades por efectos demogrdficos,
gentrificacién y/o de migracién, incide en la incorporacion de mds suelo urbano
hacia las periferias o los valles, a fin de cubrir la demanda de vivienda. Esto
genera un crecimiento justificado de su valor por la dotacién de servicios, pero
también genera especulaciéon en los precios del nuevo suelo urbano y de sus
alrededores.

Muchos son los factores que inciden en el precio del suelo: clasificaciéon del
suelo, uso principal, accesibilidad, infraestructura, regulaciones urbanas en
general, topografia, estratos sociales, tipologia de construccion, entre otros.

Uno de los principales es el uso, mientras mds intensivo sea éste, su valor es
mayor, generando un plus valor y en ofros casos una especulacion en los precios.

Para la valoracion de un bien inmueble se considera el valor del suelo mas
el valor de la construccion. Estos a su vez, estdn afectados por los diferentes
factores que ameritan o demeritan su valor. Para el caso del valor del suelo se
considera lo establecido en el Cdédigo Orgdnico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD), y en concordancia con las Normas
Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales vy
Avallos de Bienes que consta en el Acuerdo Ministerial No. 029-16, es decir, el
valor del metro cuadrado de suelo se establece a fravés de un método de
comparacién con precios de mercado de otros inmuebles dentro del mismo
sector; mientras que, para la construccidén, se emplea el método de reposicion,
gue no es mds que considerar la construccidn como nueva y depreciarla por su
edad, vida Util del material y estado de conservacion.

Bajo estos conceptos generales y a fin de realizar una valoracién

inmobiliaria con criterio de cdlculo masivo; para el caso del suelo se han

20| Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

conformado zonas homogéneas con caracteristicas fisicas y socio-econdmicas
similares, a las que se denominan: dreas de intervencion valorativas. En estas
zonas se ha establecido un valor base, valor que segun las caracteristicas
intrinsecas del lote tipo 0 modal, se corrige el avalto del predio a valorar mediante
el empleo de varios factores como: frente fondo, tamano, forma entre otros (para
predios urbanos); para predios rurales se valora por clase agrolégica y se aplica
factores de correccidn de riego, tamano, fitularidad y accesibilidad. Con estas
determinaciones se llega a establecer la valoracién individualizada del suelo del o
los predios dentro del Distrito Metropolitano de Quito.

Por ofro lado, para valorar las edificaciones, se considera las construcciones
y mejoras (adicionales constructivos, instalaciones especiales) que se han
desarrollado con cardcter permanente sobre el terreno.

De la misma manera y al poseer una infinidad de materiales y sistemas
constructivos variables se han definido tipologias constructivas en funcién de su
estructura, acabados externos (paredes, cubierta, marcos de ventanas, vidrios y
puertas), nUmero de pisos y condicidén de la propiedad, es decir si es una
unipropiedad o propiedad horizontal.

Al valor generado por el cruce de estas variables se lo afecta por el uso
constructivo (comercio, salud, entre ofros), la edad, vida Util de la estructura,
estado de conservacion del inmueble y la etapa de la construccidn, segin se
ubique en una zona geo econdmica en el Distrito. De esta manera se llega al valor
individualizado del mefro cuadrado de construccidon de las diferentes
edificaciones existentes en el Distrito Metropolitano de Quito.

De acuerdo a estas consideraciones y con el objeto de establecer
procedimientos que regulen la actuadlizacion de los valores del terreno vy
construccidén en el Distrito Metropolitano de Quito, la Direccidn Metropolitana de
Catastro PlesenicnaccivalizaciontaelemNSIfig T¢cnica para la Valoracién de los
Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito, en

concordancia con las disposiciones legales vigentes, para su correcta aplicacion.
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CAPITULO 1. AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES

Norma 1 Ambito de aplicacién
La presente Norma Técnica de Valoracion se aplicard para determinar
los avaluos de los bienes inmuebles ubicados dentro del Distrito Metropolitano

de Quito, ya sea de cardcter masivo o puntual.

Norma 2 Definiciones

Norma 2.1 Norma técnica de valoracion
Se entenderd como Norma Técnica de Valoraciéon de los Bienes
Inmuebles, al conjunto de conceptos, criterios y reglas que definen y regulan el
cdlculo para la determinacion de la valoracion masiva y puntual de bienes

inmuebles.

Norma 2.2 Valoracién de bienes inmuebles
Valoracion de bienes inmuebles, se entenderd al proceso de cdiculo
para la determinacion de los avaluos del terreno, construccién y adicionales
constructivos, de los predios del Distrito Metropolitano de Quito, de acuerdo a
la metodologia y técnicas de valuacion, en el marco de lo que establece el
Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion-
COOQOTAD y al Acuerdo Ministerial No. 029-16.

Norma 2.3 Avalio
Es el valor de un bien inmueble realizado para determinar una
operacion mercantil o hipotecaria.
El avalUo o valor es la cantidad de unidades monetarias que el tasador

estima que el vendedor recibird en el momento que venda el bien inmueble.

Norma 2.4 Valor de mercado o comercial de un bien inmueble
Es el precio mds probable que tendria un bien inmueble determinado a
través de un procedimiento técnico e imparcial, basado en las condiciones

que presenta el mercado inmobiliario.
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Norma 2.5 Precio
Es el nUmero de unidades monetarias que el comprador entrega all
vendedor por el bien inmueble en una transaccion real.
El precio hace referencia al valor en que se negocia una propiedad
dentro de una relacion justa de oferta y demanda. Dependiendo de la

demanda, el precio que se le ha asignado puede bajar o subir.

Norma 2.6 Valoraciéon masiva
Asignar valores de forma extensiva global(masiva), es decir sin una
identificacion precisa y Unica del bien objeto de Ia misma.
Es definir valores a zonas de similares condiciones que poseen
pardmetros que les son comunes e identifica a todos los bienes inmuebles que

se encuentran en la misma.

Norma 2.7 Tasacién
Es identificar con exactitud el bien y describirlo con sus caracteristicas
mas representativas con el objeto de individualizarlas frente a los demds,

inclusive asi esté en su misma gama valorativa o zona de valor.
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CAPITULO Il. CONSIDERACIONES GENERALES

Norma 3 Metodologia

La metodologia que se detalla a continuacion figelparaiaalorcion

Norma 4 Lote
El terreno es el factor inicial para determinar el avalio de un inmueble.
En el caso de un inmueble rural es el terreno en bruto. En el caso del inmueble
urbano puede existir dos clases de avaluos: el terreno bruto sin urbanizar o el

terreno ya urbanizado (Borrero Ochoa, 200, pp. 51-52).

Norma 5 Clasificacién del suelo

De acuerdo al Codigo Orgdanico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, en el Articulo 55, Literal i, cita: Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales |...)

Ademds, el Plan de uso y ocupacion del suelo vigente, establece que:

El PUOS considera la clasificacion del suelo en urbano vy rural
(Ordenanza Metropolitana N° 2018-0210 modificatoria de las ordenanzas
metropolitanas Nos. 127, 192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito,
2018)

Norma 5.1 Suelo urbano

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos agrupados y
emplazados dentro de un limite de territorio que cuenta con redes viales y de
infraestructura de servicios de manera contfinua y estructurada, con un sistema
interrelacionado de equipamientos y espacios puUblicos y privados; estos
asentamientos humanos pueden conformar diferentes escalas territoriales e
incluyen los nUcleos urbanos en suelo rural (Ordenanza Metropolitana N° 2018-
0210 modificatoria de las ordenanzas metropolitanas Nos. 127, 192, 172, 432y
060 del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)
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Norma 5.2 Suelo rural

El suelo rural es una extension territorial que se encuentra ubicada fuera
del drea urbana, cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales
para ser utilizada en produccion agricola, pecuaria, forestal, silvicola o
acuicola, y ofras actividades productivas; recreativas, ecoturisticas, de
conservacion o de proteccion y de uso residencial bajo modalidad especifica.
(Ordenanza Metropolitana N° 2018-0210 modificatoria de las ordenanzas
metropolitanas Nos. 127, 192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito,
2018)

Norma 5.3 Division politico — administrativa del Distrito Metropolitano
de Quito
La division politico-administrativa del Distrito Metropolitano de Quito,
clasifica a las parroquias como urbanas y rurales, delimitdndose dreas urbanas
dentro de la circunscripcion de cada parroquia rural (Ordenanza
Metropolitana N° 2018-0210 modificatoria de las ordenanzas metropolitanas
Nos. 127, 192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)

Norma é Construcciones y adicionales constructivos
Se considerardn las siguientes definiciones como construcciones y

adicionales constructivos dentro del catastro y de la valoracion predial:

Norma 6.1 Construccion cubierta
Son aquellas unidades constructivas o edificaciones permanentes que
contienen vanos y llenos y, que se enmarcan dentro de una tipologia
constructiva como: hormigdn armado, ladrillo/bloque y otros tipos de
estructura, sin considerar el sitio de su emplazamiento o implantacién, clase de

suelo o uso destinado.

Norma 6.2 Construccion abierta
Son aquellas unidades constructivas que, por sus caracteristicas
contrarias a las cubiertas, se las ubica en los exteriores de los bloques

construidos como, por ejemplo: canchas, piscinas, patios y ofras similares.
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Norma 6.3 Construccion especial

Norma 6.4 Adicional constructivo e instalaciones especiales
Son aquellos elementos complementarios a la construccién o al lote, asi
como: cerramientos, muros, circulacion, lavanderia, gradas, ascensor,
canchas cubiertas y otros detallados en las tablas de adicionales que consta

en la Norma ...
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CAPITULO IIl. VALORACION DEL SUELO URBANO

Norma 7 Delimitacién del suelo urbano
Se sujetard a los estudios realizados por la Secretaria de Territorio Habitat
y Vivienda, aprobados por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza
Metropolitana vigente, que aprueba el Plan Metropolitano de Ordenamiento
Territorial (PMQOT); y Ordenanza que aprueba el Régimen Administrativo del
Suelo (RAS).

Norma 8 Delimitacion de poligonos valorativos urbanos
Para determinar el valor base del suelo, se definirdn poligonos
valorativos, que son zonas homogéneas en cuanto a sus caracteristicas y
comportamientos, a los que se les denomina como: dreas de intervenciéon
valorativas.
De acuerdo a la delimitacién del suelo urbano, establecido por la
entidad competente a través de las leyes u ordenanzas establecidas para el

efecto. Para su conformacion se aplicardn los siguientes criterios:

Norma 8.1 Administrativos
Para delimitar las dreas de intervencion valorativas, se ftoma como una
condicién los limites de las zonas metropolitanas y parroquias del Distrito
Metropolitano de Quito, por lo tanto, los poligonos generados deberdn estdn
inscritos tanto en los limites parroquiales como también en los limites de las

zonas meftropolitanas.

Norma 8.2 Urbanisticos
Para generar o sub dividir los poligonos de las dreas de intervencion

valorativas, también se tomardn los siguientes criterios urbanisticos:

Norma 8.2.1 Clasificacion del suelo
Se trabajard sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.
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Norma 8.2.2 Uso del suelo
Se considerard para el andilisis, si el uso principal es: residencial, multiple,
comercial, de servicios, industrial, equipamiento, proteccidon ecoldgica,
preservacion patrimonial, recurso natural, agricola residencial, equipamiento, u

otros.

Norma 8.2.3  Zonificacion para habilitacion del suelo y edificacion

Se considerard la habilitacion del suelo (famano minimo y frente minimo
del lote), la altura de edificacion (expresada en nUmero de pisos y metros
lineales) y la ocupacidén del suelo (aislada, adosada, pareada, a linea de

fabrica, u ofras).

Norma 8.3 Estudios de desarrollo urbano
Los planes: maestros, parciales, especiales y aquellos cambios
propuestos en el Plan de Uso y Ocupaciéon del Suelo (PUOS) a mediano y a

largo plazo.

Norma 8.4 Categorias de las construcciones
Se tomard en cuenta la categoria de acabados exteriores de acuerdo
con las tipologias constructivas que constan en la ordenanza de valoraciéon y

serd la categoria que predomina en el sector.

Norma 8.5 Servicios e infraestructura
Se indicard si el sector cuenta con los servicios bdsicos: energia
eléctrica, agua potable, telefonia fija, alcantarillado, la dotacién de
infraestructura vial, y el tipo de materiales predominantes que tienen las

calzadas de las vias (pavimentado, adoquinado, lastrado vy tierral).

Norma 8.6 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resulfado de estudios del
comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea por los
distintos usos y variables (fisicas y socio-econdmicas) que intervienen en el

proceso.
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Norma 8.7 Econdémico-Social

Estudio y calificacion del entorno socio-econdmico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor
de mercado.

Todo cambio de valor de las dreas de Intervencién valorativas del
Distrito Metropolitano de Quito, obedecerd a los cambios fisicos, espaciales,
legales y econdmicos para lo cual, se basard en los criterios expuestos y bajo
peticion de parte u oficio como en el caso del nuevo Plan de uso y ocupacion

el suelo.

Norma 9 Zonas homogéneas / Poligonos valorativos (AIVAS)
Son poligonos valorativos homogéneos o dreas de intervencion
valorativas segun sus caracteristicas fisicas y econdmicas, puede estar
conformado por un sector, un barrio, conjunto habitacional, urbanizacién o
por ejes viales.
Al tomar en cuenta los aspectos urbanisticos, las dreas de intervencion
valorativas pueden ser urbanas o rurales que, por sus caracteristicas propias, se

valorardn bajo pardmetros diferenciados.

Norma 9.1 Identificacion alfanumérica de las dreas de intervencion
valorativas urbanas
Las dreas de intervencidon valorativas urbanas, se registrardn en una
base de datos alfanumérica que contendrd los siguientes campos:
e Coddigo del drea de intervencidén valorativa,
e |dentificacion (nombre del barrio, urbanizacion, lotizacién, framo
de eje vial o similar),
e Hoja catastral (referencial),
e Valor del suelo (USD/m?),
e Lote tipo o modal (frente tipo, fondo tipo, famano tipo) (m?)
En el caso del listado de dreas de intervencioén valorativas, para la
Ordenanza de Valoracidn, se clasificardn los listados separados por
cada una de las parroquias urbanas y rurales del Distrito Metropolitano

de Quito, en el que en su encabezado se detallard la Zona
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Administrativa, el nombre de la parroquia y el cddigo de la parroquia (4
digitos)

Un ejemplo se encuentra en el Anexo 1.

Los poligonos valorativos (dreas de intervencion valorativas), se
identifican con niUmeros conformados por ocho digitos; los dos primeros
corresponderdn al cédigo de la zona metropolitana, los dos siguientes al
codigo de parroquia y los Ultimos cuatro digitos al nUmero de las dreas de
intervencion valorativas.

Zona ‘ Cédigo de
Metropolitana ; parroquia

Nimero del AIVA

|

A
| 1

llustracién 1 Identificacién de los poligonos valorativos urbanos (dreas de
intervencion valorativas)

Los codigos de las zonas metropolitanas y los cédigos de parroquias los
determinan la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda del Municipio de
Quito, y se las puede consultar en el Anexo 2.

El registro de las dreas de intervencion valorativas urbanas analizadas,
de manera individual o a nivel de parroquia, se registrard en la Matriz

Valorativa 1 que consta en el Anexo 3.

Norma 9.2 Representacion grdfica de las dreas de intervencion
valorativas urbanas
Las dreas de intervenciéon valorativas deben cubrir a todos los lotes del
Distrito Metropolitano de Quito, y deben estar inscritos en el limite parroquial
analizado.
El limite grafico del poligono valorativo, deberd pasar por los linderos de
los lotes, ejes de vias y ejes de quebradas.
En el caso en que las quebradas consten en los archivos catastrales
(alfanumérico y grafico) como predios, deberd pasar por el lindero para la

delimitacidon de los poligonos valorativos.

30| Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Una vez que se tiene definido el poligono del drea de intervencion
valorativa, en su centroide se pondrd el cédigo de las dreas de intervencion
valorativas y bajo este coddigo se pondrd el valor por metro cuadrado
(USD/m?2), y separando con una barra inclinada el tamano del lote tipo (m?2).
Un ejemplo de la representacion grdafica de poligonos valorativos consta en el
Anexo 4.

Los codigos de color y tipo de linea son:

HATH - LAYER | LiNEA

CONDICION TIPO COLOR - EJEMPLO
MICRO| CAD |GROSOR

VALOR Y LOTE TIPO AZUL - 160-300 1 5 1
CODIGO DE AREAS DE
INTERVENCION ('\)/'100235206' 5 200 1

craricoy | VALORATIVAS URBANO
CODIGO DE AREAS DE

TEXTOENEL | |\TERVENCION ('\)/'122950%' 5 200 1

MAPA VALORATIVAS RURAL

LOTES PLOMO 160 | 252 0,2
LIMITE DE LA PARROQUIA | ROJO 178 | 63 4
LIMITE AIVA CELESTE 2 4 2

Tabla 1 Tabla de cdédigos de colores e identificaciéon para los mapas de lote
fipo y de ventas

Norma 9.3 Creacidn / subdivision / eliminacion de poligonos
valorativos urbanos
Actualmente se cuenta con una cobertura del 100% de drea del Distrito
Metropolitano de Quito con dreas de intervencién valorativas urbanas y
rurales, al momento de crear o eliminar un drea de intervencion valorativa,
generalmente es porque se subdividen las dreas de intervencion valorativas
existentes, para subdividirse deberd tener las siguientes consideraciones:
¢ Cuando dentro de la misma exista un sector con caracteristicas
disimiles a las generadas, de acuerdo a los aspectos senalados
en la Norma 10.
e Sise subdividen o se incorporan nuevos poligonos valorativos, su
identificacién se lo hard con el nUmero consecutivo siguiente al
Ultimo registrado de la parroquia intervenida, procurando no
generar duplicaciones con codigos de dreas de intervencion

valorativas rurales que generalmente, por su extension, tienen los
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Ultimos cuatro digitos del cédigo del drea de intervencion
valorativa como: 0100, 0200 o 0300.

Para este caso, o que se deberd realizar es el cambio de los
Ultimos cuatro digitos del cédigo del drea de intervencion
valorativa urbana duplicada, colocdndose como nuevo codigo
el Ultimo numero secuencial urbano de la parroguia analizada.
Al crear un drea de intervencion valorativa, no se podrdn
“reutilizar” los cédigos de dreas de intervencion valorativas
anteriores (urbanos y/o rurales) que hayan sido desactivados o
eliminados del catdlogo de dreas de intervencion valorativas de

base actual ni de la base de anos anteriores.

Norma 10 Lote tipo o lote modal

El lote tipo 0 modal, solo se determinard para los poligonos valorativos

urbanos, este serd el que mds se repite en cuanto a su frente, fondo y tamano.

Para definir el frente, fondo y tamano del lote tipo se establecen los

siguientes pasos metodoldgicos:

Norma 10.1 Andlisis de manzanas

Definir la tendencia del tamano del lote, esto es, si en su mayoria
se encuentra formando lotes pequenos, medianos o grandes.
Dependiendo del poligono valorativo, para el andilisis
correspondiente, se deberd escoger entre cuatro a seis
manzanas homogéneas y representativas. Para el caso de dreas
de intervencion valorativas conformadas por ejes viales, se
considerard toda la zona homogénea generada.

De las manzanas seleccionadas, excluir del andlisis: los lotes de
mayor superficie, de forma irregular y aquellos que fienen dos o
mads frentes, es decir se deben seleccionar los lotes infermedios

que tengan un solo frente.
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Norma 10.2 Seleccion de lotes candidatos

Del grupo de lotes que han quedado, se escogerd uno o dos lotes de
cada manzana que cumplan con la proporcion frente-fondo de 1:2 y mdximo
1:3.5.

Esta proporcion se obtiene de dividir el fondo para el frente.

Se debe tomar en cuenta que, Unicamente se considerard como frente
del lote la dimensién del lindero que colinde con una calle que permita el
acceso hacia el terreno.

De los lotes seleccionados se anotard el frente, fondo y tamano de
cada uno de ellos cuyas dimensiones se deberd redondear en +-0.5. Con base
a esta informacién se determinard el frente, fondo y tamano tipo en funcién
de los que mds se repitan.

Toda esta seleccidon deberd registrase tanto alfanuméricamente como
grdafica.

En la Matriz Lote Tipo se deberdn llenar los datos en ella solicitados, los
que se pueden visudlizar en el Anexo 5.

En un mapa se deberdn senalar los lotes que han sido seleccionados

para el andlisis con achurado de color azul. Anexo é.

Norma 10.3 Excepcioén - Zonas heterogéneas
Solo en casos de excepciodn, cuando los lotes sean muy desiguales o no
se encuentren graficados, se podrd aplicar los datos de zonificacion vigente
para el sector, considerando el lote minimo como lote tipo, registrando esta

particularidad en el campo de observaciones.

Norma 11 Investigacion de mercado del suelo urbano

En la etapa de investigacion del mercado inmobiliario, es donde se
debe recopilar toda la informacién posible de ofertas de compra-venta o
transacciones realizadas.

Para este fin se debe completar la informacion de la ficha de
recoleccion de datos de venta (Anexo /)

En un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de cada drea de
intervencidon valorativa, es decir, los puntos o muestras producto de las

fransacciones, anuncios de oferta de ventas.
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Esta informacion grafica, servird como archivo documental del estudio
de mercado inmobiliario investigado, ademds estard relacionado con el
numero de la ficha de recoleccién de datos de venta de bienes inmuebles
que constan en el Anexo 8, en la zona identificada como: ficha urbana.

Los codigos de color y tipo de linea son:

] ) HATH - LAYER | LINEA
CONDICION | TIPO DE INVESTIGACION COLOR
MICRO | CAD |GROSOR
oroplEpAD | OCALES TOMATE 6 30
HORIZONTAL | OFICINAS 186 | 119
DEPARTAMENTOS - SUITS | VERDE CLARO 50 90

TERRENO AMARILLO 20 2 0,2
UNIPROPIEDAD | TERRENO CON

CONSTRUCCION
LOTE REPRESENTATIVO 13 6

Tabla 2 Tabla de cdédigos de colores e identificacion del tipo de muestra para el
mapa de ventas

3 1

Norma 11.1 Fuentes de informacion

Para la recoleccion de datos, las fuentes de informacion podrdn ser:
transacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a
través de medios de comunicacion: revistas, periddicos, internet, entre otras;
bases de datos emitidas por entidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o
peritos avaluadores.

Las transacciones efectivas, son la mejor fuente y mds segura porque
tiene que ver con las operaciones reales llevadas a cabo en la compra-venta
de los inmuebles entre el comprador y el vendedor, siempre y cuando esta
fransaccidn se hubiera dado de forma libre y voluntaria.

Se podrd tomar como referencia los datos investigados o que manejan
los diferentes organismos conocedores de precios de bienes inmuebles, tales
como: bancos, constructores, inmobiliarios, registro de la propiedad, peritos,

colegios profesionales, entre otros.

Norma 11.1.1 Encuestas a peritos y profesionales
Cuando no se disponga de muestras inmobiliarias, se acudird a
encuestas a peritos y profesionales bajo los siguientes pardmetros:
e Hacerreferencia al propio bien a avaluar y constatar que el

entrevistado conoce el bien. Si existen limitantes legales, deberd
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hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en
cuenta en la estimacion del valor.

e Hacerreferencia a las unidades de superficie que usualmente se
utilizan en la zonareform (hectdrea, metro cuadrado).

e Realizar una estimacién previa del valor asignable, y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del
estimado, se lo deberd manifestar, para que el encuestado

expligue las posibles razones de tal diferencia.

Norma 11.2 Verificacion de la informacién
Todos los puntos investigados (muestras) deberdn pasar por una
verificaciéon de la informacién obtenida, de tal manera que nos aseguremos
que se estd trabajando con informacion fiable, por lo que no se fomard en
cuenta las muestras que hayan sido parte de un mercado especulativo,
promociones fallidas, ofertas fuera de mercado u otfros factores exdgenos que

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.

Norma 12 Métodos avaluatorios

Método es la palabra que proviene del término griego methodos
(camino o via) y se refiere al medio utilizado para llegar a un fin. Su significado
original senala el camino que conduce a un lugar.

El andilisis de la valuacion es el punto del proceso en que el tasador
completa la investigacion de los datos que ha reunido, lo que lo lleva a una
conclusion sobre el valor de mercado para la propiedad tasada (Pellice, 2004).

En aquellos casos donde no exista, o sea escasa la informacion de
oferta y compra-venta de los bienes inmuebles, se podrdn aplicar otros
procedimientos técnicos debidamente sustentados como: el residual
(considerando el método de reposicion), el potencial de desarrollo y el
procedimiento de correccion del valor a través de los componentes

valorativos de la tierra.
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encuestas a los peritos. (Metodologia para el cdlculo de los avallos catastrales

de bienes inmuebles urbanos)

Norma 12.1 Método de transaccion indirecto - Oferta de predio
en venta o vendido (terreno sin construccion)

Se aplicard el método de fransaccioén indirecto, en predio vendidos o
aun en oferta.

Cuando un predio aun no estd vendido se podrd aplicar entre un 10%
hasta un 23% de disminucion del valor solicitado, considerando que,
normalmente el valor proporcionado estd por encima del probable precio de
venta.

Cuando el predio ya se ha vendido en el campo “porcentaje de
negociacion” cero, y en las observaciones poner que el predio ya fue
vendido.

Para obtener el valor del metro cuadrado de suelo, se aplicardn
factores fisicos de correccion de valor referidos a un lote fipo. Un ejemplo de

este método con su respectiva matriz se presenta en el Anexo 9.

Norma 12.2 Método del residual a través del método de
reposicion - Oferta de predio en venta (terreno con construccion)

El método del residual es una técnica analitica para determinar el valor
del suelo, consiste en deducir del valor total del inmueble los costos
correspondientes a la construccion depreciada vy si los tuviere, los gastos
imputables a la planificacion, administracion, promocién y los beneficios o
ganancias obteniendo asi, como residuo, se obtiene el valor del suelo.

El método de reposicidn, consiste en establecer el avalto de las
construcciones y ofras mejoras adicionales con base al cdlculo de estimar la
constfruccion en el momento actual e igual a la que se quiere valorar, para
luego depreciarla por la edad, vida Util del material y estado de conservacion.

La matriz de aplicacién de este método consta en el Anexo 10 para
unipropiedades y en el Anexo 11 la matriz utilizada para propiedades

horizontales.
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Norma 12.3 Método del potencial de desarrollo o de maximo
aprovechamiento
Para efectos del avaliuo, se parte del valor maximo que un comprador

pagaria por el terreno urbanizado. Este procedimiento, con base en las normas
de zonificacién establecidas en la regulacion urbana, sirve para calcular el
valor maximo que soportaria el terreno, a tfravés de deducir el valor de la
potencial construccidn, su categoria, estructura y el uso que pueda
desarrollarse en él. El cdlculo se realizard mediante la aplicacion de la
siguiente ecuacion matemdatica:

Vt =x * K * Pev * CosT

Donde,

Vit = valor de terreno

o« = porcentaje de incidencia del terreno en el proyecto

K = porcentaje drea vendible (drea Util)

Pev = precio de venta del metro cuadrado de la construccion

CosT = coeficiente de ocupacion del suelo total (Cos Total)

Para la aplicaciéon de este método se utilizard el formato que consta en

el Anexo 12, en la cual consta un ejemplo desarrollado.

Norma 12.3.1 « (alfa) — porcentaje de incidencia del terreno en el
proyecto
Este factor varia entre el 10% y 17%, dependiendo de las caracteristicas
de retiros, Cos en planta baja, Cos total, limitaciones urbanisticas, afectaciones
y densidades que tenga el sector. De acuerdo a la categoria de edificacion y
uso se aplicard los siguientes rangos en porcentaijes:

TABLA DE PORCENTAJE DE INCIDENCIA DEL TERRENO EN UN PROYECTO

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR a
Construccion popular Categoria A 10
Construccién econémica Categoria B 10011
Construcciéon normal Categoria C 11al2
Construccion primera Categoria D 12a 13
Construccioén lujo Categoria E 13a 14

Comercio, oficinas, construcciones

Categoria F 15017
especiales
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Tabla 3 Tabla de porcentaje de incidencia del terreno en un proyecto

Norma 12.3.2 K - porcentaje drea vendible
Considerando que, no toda el drea de construccion en un proyecto es
drea Util vendible, se determina el factor K, comprendido entre un rango del
0.84 al 0.90, en relacion al area Util sobre el drea construida, se considerardn los
siguientes porcentajes:
TABLA DE PORCENTAJE DE AREA VENDIBLE

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR K
Construccion popular Categoria A 0.90
Construcciéon econémica Categoria B 0.89
Construccién normal Categoria C 0.87
Construccién primera Categoria D 0.86
Construccion lujo Categoria E 0.85

Comercio, oficinas, construcciones ’
. Categoria F 0.84
especiales

Tabla 4 Tabla de porcentaje de drea vendible
Norma 12.3.3 Precio venta del metro cuadrado 0til de la
construccion
Para el precio de venta del metro cuadrado Util de la construccidn
(Pcv) se considerard el valor del metro cuadrado de la construccion segun las
tipologias constructivas predominantes en el sector de estudio y que se
encuentran establecidas en la Ordenanza de valoracion vigente. De no existir
una clara definicién de tipologias constructivas se procederd a verificar

aqguellas mds proximas y sus tendencias.

Norma 12.3.4 Coeficiente de ocupacion del suelo total — CosT
Se aplicard el coeficiente establecido en la regulacién urbana vigente

para el sector.

Norma 12.4 Método de comparacion - componentes valorativos
de la tierra
El método de comparacidn, es el que se aplica a través de los
componentes valorativos de |a tierra. En el caso de no disponer de un precio
de mercado en determinada drea de intervencion valorativa, se establecerdn

valores por comparacion con poligonos valorativos de similares caracteristicas
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y se aplicard segun el caso, factores de correcciéon del valor del suelo que

pueden ser por topografia, infraestructura, servicios, vialidad y factor de

demérito por potencialidad del suelo.

Para la aplicacion de este método se utilizard el formato que consta en

el Anexo 13.

Norma 12.5 Método de comparacién - Factor topografia ¢ estaria

duplicando con el factor topografia puntual?

PerISSiEBIECEREINGISHERIUR] <o de intervencion valorativa iEGNG)

TABIAFARADETERMINARENFACTORTOPOCRAFAIPARAIEN AREA DE INTERVENCION

VALORATIVA

Tabla 5 Tabla para determinar el factor topografia para el ore cic: iniferveniic:

valorativa
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Norma 12.6 Método de comparacion - Factor de demérito por
potencialidad del suelo (Factor Fd)

Se aplicard bdsicamente en sectores donde, a pesar que la regulacion
urbana permite un niUmero de pisos mayor al real edificado (Cos Total), es
decir, no se aprovecha al maximo el coeficiente de edificabilidad, y se
evidencia que este comportamiento es comun en el sector. Este factor se
aplicard en zonas donde se exijan mds de 4 pisos de acuerdo a la siguiente
tabla:

TABLA PARA DETERMINACION DEL FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL
SUELO (Factor Fd)

ZONIFICACION COEFICIENTE (Fd)
100% nUmero de pisos 1.00
75% del nUmero de pisos 0.88
50% del nUmero de pisos 0.75
Menos del 50% del nUmero de pisos 0.70

Tabla é Tabla para determinacion del factor de demérito por potencialidad del
suelo (factor Fd)

La aplicacion de este factor es producto del estudio y la aplicaciéon de

la formula:
Vtc =Vt +Fd
Donde,
Vic = valor del terreno corregido
Vit = valor del terreno
Fd = factor de demeérito
bl A=A N-X
A, N
Donde,
A = drea mdaxima edificable permitida
A = @rea construida
N = vida Util probable
X = edad real

Un ejemplo de aplicaciéon de estos componentes consta en el Anexo 14.
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Norma 13 Factores de correccion del valor del suelo urbano de
la muestra
Para los estudios valorativos y como consecuencia de las
particularidades o caracteristicas fisicas que presentan los predios en la
estructura urbana, se aplicardn factores de correccidn masivos y puntuales,

que ayudardn a tener un valor del suelo individualizado mds ajustado.

Norma 13.1 Factores de correccion masivos del valor del suelo
urbano de la muestra
Los factores de correccion masivos son: frente, fondo, tamano, forma,
acceso al lote y acceso a servicios bdsicos e infraestructura, y sus

particularidades se detallan a continuacion:

Norma 13.1.1  Factor frente (Ff)

Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se
acoge la formula matemdatica propuesta por IBAPE (Instituto Brasileno de
Avaluos y Peritajes en Ingenieria), que es la siguiente:

Ft = (Fa/Ft)°25

Donde,

Ff = factor frente

Fa = frente fBll del lote a avaluarseESidecineNoIeHipe
Ft = frente del lote de la -

0.25 = Exponente que equivale a obtener la raiz cuarta o dos veces la

raiz cuadrada
Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicion:
0.5 Ft <Fa<2.00Ft

Donde,

Fa = frente del lote a avaluarse (lote tipo)

0.5Ft = mitad del frente CElCIMUSSIEG
2Ft = doble del frente CElCIMUSSTA
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Cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea menor de la mitad
del frente del lote _ se aplicard directamente el coeficiente 0.84.

Cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea mayor al doble del
frente del lote _ se aplicard directamente el coeficiente 1.19.

El factor méaximo de variaciéon por frente es 1.19 y el minimo de 0.84.

Norma 13.1.2 Factor fondo (Fp)
Para aplicar este factor se utilizard el Criterio Harper, cuya expresion
matemdtica es:
Fp = (Fot/Fx)0-0

Donde,

Fp = factor fondo

Fot =fondo relativo / equivalente _
Fx = fondo del lote a avaluar (lote tipo)

0.50 = exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada

El factor maximo de variacion por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80

_ El sirec actualmente calcula fondo relativo a todos los
lotes

Fx = E
F
Donde,
Fx = fondo equivalente
S = drea del lote
F = frente B8l del lote

Una vez que se obtiene el fondo equivalente, se calculard el factor

fondo con la formula del factor fondo, sehalada en esta norma.

Norma 13.1.3 Factor tamano (Fta)
La correccidon por efectos del tamano del lote, se determina de
acuerdo al siguiente cuadro:
TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR TAMANO (Fta)

RANGOS DE TAMANO (m) FACTOR
1-TPT 1.00
TPT - 2 TPT 0.87
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2TPT-3TPT 0.83
3TPT-10TPT 0.77

10 TPT - 10,000.00 0.75
10,000.00 - 20,000.00 0.70
>20,000.00 0.55

Tabla 7 Tabla para la determinacidén del factor tamano (Fta)

Donde,

TPT  =tamano del lote tipo

Norma 13.1.4 Factor localizacién en la manzana (fLM):

De acuerdo con la localizacién que tiene el lote a valorar (muestra)
dentro de la manzana, se han establecido los factores que se muestran en la
tabla 6.

TABLA DE FACTORES POR LOCALIZACION EN LA MANZANA

LOCALIZACION EN LA MANZANA FACTOR
No tiene 1.00
Esquinero 1.08
En cabecera 1.13
Intermedio 1 1.00
Intermedio 2 1.03
Manzanero 1.17
Callején 0.70
Interior 0.50
Tridngulo 1.00
En cruz 1.13
EnT 1.08
EnL 1.03

Tabla 8 Tabla de factores por localizacidon en la manzana

Para aplicar el factor se utilizard la siguiente expresion:
factor LM =1/fLM

Donde,
factor LM = factor localizacidn en la manzana
fLM = factor de la tabla 8

1 = valor constante
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Para los lotes urbanos en unipropiedad que, actualmente en el sistema
catastral, tenga registradas en "localizacién en la manzana': Interior, Callején
tabla §

En el Anexo 15, se muestran graficos y conceptos representativos de los

tipos de localizacion en la manzana.

Norma 13.1.5 Factor forma (fFM)
El factor forma castiga a todos los predios irregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencidon urbanistica. (Metodologia
para el cdlculo de los avaluos catastrales de bienes inmuebles urbanos

(Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).

Si el lote es irregular, para aplicar este factor, se tiene calcular el inverso

del resultado obtenido en la aplicacion de la siguiente expresion:

_ 3l4xvVA
fFM - P
Donde,
fFM = factor forma
A = drea del predio
P = perimetro del predio

Si al aplicar la férmula antes senalada da como resultado un valor

mayor que 1.00, entonces el valor méximo serd igual a 1.00

Norma 13.1.6 Factor acceso al lote (fAC)
Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo

de acceso (vial y otros), es decir, mientras mds facil es el acceso al predio, mds
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demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econdmico
(Metodologia para el cdiculo de los avalUos catastrales de bienes inmuebles
urbanos (Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).

Para aplicar este factor, se tiene calcular el inverso del factor de la

tabla que se muestra a continuacion:

TABLA DE FACTORES POR TIPO DE ACCESO AL LOTE
TIPO DE ACCESO FACTOR ANCHO MINIMO (m)

Cuando no existan datos registrados en el

Nofiene 100 sistema catastral.
Autopista 1.00 31.00 a 36.50
Avenida 1.08 18.00 a 30.00
Calle 1.00 10.00 a 16.00
Callejon 0.85 6.00

Escalinata 0.75 6.00

Pasaje 0.95 7.00 a 9.00
Peatonal 0.75 6.00

Sendero 0.75 variable

Linea férrea 1.00 1.00

Tabla 9 Tabla de factores por tipo de acceso al lote

En el Anexo 16, se presentan algunas definiciones de los tipos de

acceso.

Norma 13.1.7 Factor de Acceso a Servicios Bdsicos e
Infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente
disponga cada predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su
zona homogénea influye en el valor comercial final del mismo, ya que se

relaciona con obras de servicios bdsicos y acometidas que incrementan el
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valor comercial del mismo y que sustentard su avallo catastral (Metodologia
para el cdlculo de los avalvos catastrales de bienes inmuebles urbanos
(Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).

Para aplicar estos factores, de la muestra para determinar el drea de
intervencidon valorativa, tiene que ser el inverso del resultado obtenido de las

tablas: 8, 2, 10y 11, que se muestran a continuacion:

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A OBRAS SANITARIAS (San)

TIPO DE ACCESO A OBRAS SANITARIAS FACTOR
No tiene 0.87
Descarga a cuerpos de agua 0.89
Pozo ciego 0.91
Pozo séptico 0.93
Red publica 1.00
Cuando no existan datos registrados en 1.00

el sistema catastral.

Tabla 10 Tabla de factor de correccidn por acceso a obras sanitarias (San)

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A ENERGIA ELECTRICA (Eel)

TIPO DE ACCESO A ENERGIA ELECTRICA FACTOR
No tiene 0.95
Generador de luz 0.97
Panel solar 0.98
Red publica 1.00
Cuando no existan datos registrados en 1.00

el sistema catastral.

Tabla 11 Tabla de factor de correccidn por acceso a energia eléctrica (Efl)

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO AL AGUA (Agu)
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TIPO DE ACCESO AL AGUA FACTOR
No tiene 0.92
Recoleccion de agua lluvia 0.93
Carro repartidor 0.94
Captacion de rio, vertiente, acequia 0.95
Pozo 0.96
Red publica 1.00
Cuando no existan datos registrados en 1.00

el sistema catastral.

Tabla 12 Tabla de factor de correccion por acceso al agua (Agu)

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A INFRAESTRUCTURA URBANA (ABd)

TIPO DE ACCESO A INFRAESTRUCTURA FACTOR
No tiene 0.90
Solo bordillos 0.92
Solo aceras 0.96
Aceras y bordillos 1.00
Cuando no existan datos registrados en 1.00

el sistema catastral.

Tabla 13 Tabla de factor de correccion por acceso a infraestructura urbana
(ABd)

Para todos los lotes urbanos en unipropiedad que no tengan cargada el
tipo de “Acceso al Agua” se pondrd “Aceras y bordilos” cuyo factor es 1.00

Finalmente, para cada factor elegido de acuerdo al servicio bdsico e
infraestructura registrada se obtiene el valor del factor de acceso a partir de la
media de los coeficientes aplicados (Metodologia para el cdlculo de los
avaluos catastrales de bienes inmuebles urbanos (Valoracion masiva de

predios urbanos), 2018).

Se aplica la siguiente ecuacion:

San + Eel + Agu + ABd
s1 = 4

Donde,
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fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
San = factor de acceso a obras sanitarias
Eel =factor de acceso a energia eléctrica

Agu = factor de acceso al agua

ABd = factor de acceso a infraestructura urbana

Norma 13.1.8 Factor total de correccion masiva del valor del suelo
urbano (Fcmsu)

Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base
de cada lote de terreno dentro del drea de intervencion valorativa, de
acuerdo a las caracteristicas fisicas particulares que presenta cada lote.

La ecuacion matemdtica para este factor total es:

Fcsmu = Ft x Fp * fTM * fLM * fFM * fAC * fsi 1

Donde,

Fcmsu = factor de correccion masivo del valor del suelo urbano
Ff = factor frente

Fp = factor fondo

fTM = factor tamano

fLM = factor localizacién en la manzana

fFM = factor forma

fAC = factor acceso al lote

fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

El factor de correcciéon total no podrd ser menor a 0.50 ni mayor a 1.20
0.50 < Fcsmu > 1.20

Norma 13.2 Factores de correccion puntual del valor del suelo
urbano de la muestra
Existen varios factores que se pueden aplicar puntualmente a las

muestras para llegar a determinar el valor del drea de intervencién valorativa.

1 Tomar en cuenta que esta férmula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusidon de un nuevo factor.
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Es importante aclarar que solo se aplicardn a los lotes que sea
necesario, ya que no todos los lotes poseerdn caracteristicas que demeriten o

incrementen su valor.

Norma 13.2.1 Factor topografia (Ftop)

La correccidon por uso de suelo del sector, se obtendrd calculando el
inverso de los factores obtenidos mediante las formulas de pendiente
ascendente (Fpa) o descendente (Fpd), dependiendo el caso.

Para lotes planos se aplicard el factor uno.

Primero se calculard la pendiente referencial, y se aplicard el factor
topografia solamente a los lotes cuya pendiente referencial (D, expresada en
porcentaje) sea mayor o igual al 15%.

La formula de pendiente referencial es:

D = ﬁ
dh
Donde,
D = pendiente referencial
dc = diferencia de cota en metros (resulta de la resta de la cota mds
alta menos cota mds baja)

dh = distancia horizontal en metros

e Con elresultado de la férmula antes descrita, se aplicardn el inverso

de las formulas del factor topografia descritas a continuacion:

Para pendientes ascendentes:

D = pendiente referencial

Donde,

1y2 =constantes

Para pendientes descendentes:

49 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

D = pendiente referencial

Donde,

1,2y 3 = constantes

Norma 13.2.2 Factor faja de proteccion (Fpr)
La correccion por faja de proteccion del drea afectad, se obtendrd

calculando el inverso de la siguiente formula:
Fpr = AIVA % 0.30 * Saf

For = factor faja de proteccion

AIVA = valor del drea de intervencion valorativa
Saf = drea afectada

0.30 = constante

Para el drea sobrante o drea no afectada, no se aplicard este factor.

Norma 13.2.3 Factor de uso de suelo del sector (fu)
La correccidon por uso de suelo del sector, se obtendrd calculando el
inverso de los factores mostrados a continuacion:
TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

Uso del sector Factor
Residencial a Comercial 1.3000
Comercial a Residencial 0.7692

Tabla 14 Tabla de factores de uso de suelo del sector

Norma 13.2.4 Factor de demerito por potencialidad del suelo (Fd)
La correccidon por potencialidad del suelo, se obtendrd de los factores

mostrados a continuacion:
TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO

Zonificacién Factor (Fd)
100% del nUmero de pisos 1.00
75% del nUmero de pisos 0.88
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50% del nUmero de pisos 0.75
Menos del 50% del nomero de pisos 0.70

Tabla 15 Tabla de factor de demerito por potencialidad del suelo

Norma 13.2.5 Factor de demérito de una muestra de un predio en
propiedad horizontal al sector en estudio (Fphs)

Cuando en un sector no exista muestras de predios en unipropiedad y
se encuentren muestras en propiedad horizontal, para llevar este valor de la
muestra al sector analizado, se aplicard el factor 0.84

Vsec = Vmph * fPH — U

Donde,

Vsec = valor del sector (USD/m?2)

Vmph = valor muestra en propiedad horizontal (USD/m?2)

fPH-U = factor propiedad horizontal - sector (0.84)

Norma 13.2.6 Factor total de correccion puntual de suelo urbano
(Fcps)

El factor total de correccién puntual de suelo, es el producto de todos

los factores puntuales antes senalados, de acuerdo con la siguiente formula:
Fcsp = Ftop * Fpr

Donde,

Fcsp = factor de correccion puntual de suelo urbano

Ftop = factor topografia

For  =factor faja de proteccion

Factor de uso de suelo del sector (fu)

Factor de demerito por potencialidad del suelo (Fd)

Factor de demérito de una muestra de un predio en propiedad

horizontal al sector en estudio (Fphs)
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Norma 14 Obtencidn del valor del drea de intervencion
valorativa urbana
Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos, se depurard la informacion recabada, con el fin de equiparar y

corregir las posibles diferencias de valor que puedan enconftrarse, _

, es decir, se eliminan los datos sub

valorados y sobre valorados, se debe:

Para obtener el valor final, SliCGliZaIGISBOMECIOIGRIMEICOISIOY

valor que deberd

compararse y establecerse para el lote tipo definido para la zona homogénea
en estudio. La ficha de resumen de ventas se encuentra en el Anexo 17.
Para determinar el valor de metro cuadrado de terreno del drea de
intervencion valorativa urbana, se utilizard la siguiente formula:
Vtc = Vu * Fcsmu * Fcsp 2

Donde,

2Tomar en cuenta que esta féormula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusion de un nuevo factor.
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Vtc = valor por metro cuadrado de suelo corregido del drea de
intervencion valorativa urbana

Vu = valor del metro cuadrado de la muestra

Fcsmu = factor de correccidon masivo del valor del suelo urbano

Fcsp = factor de correccion puntual del valor del suelo urbano

El valor del drea de intervencion valorativa, es el valor base del metro
cuadrado del suelo en las zonas homogéneas, que se aplicard al lote tipo.
El valor del suelo se establece primero para las dreas de intervencion

valorativas y después se utiliza para establecer el valor del suelo en el lote.

Norma 15 Actualizacion del valor del drea de intervencion

valorativa urbano
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Norma 16 AvalUo del predio urbano
El avalUo del bien inmueble estard conformado por: el avalio del
terreno total corregido por los factores masivos y puntuales, mds el avallo de
las construcciones y adicionales constructivos si los tuviere. La expresion
matemdtica a aplicarse es:
Apu=Vt+Vc+Va
Donde,

Apu = avaluo del predio urbano

Vit = avaluo del terreno corregido por los factores masivos y
puntuales
Vc = avaluo de la construccion (cubierta, abierta, especial y

comunales en propiedad horizontal)
Va = avaluo de los adicionales constructivos (del predio y de la

propiedad horizontal)

Norma 16.1 Avaluo del terreno del predio urbano
Una vez que se ha llegado a determinar el valor base del drea de
intervencion valorativa, ya se puede obtener el avalUo del terreno del predio

urbano.
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La férmula general para obtener el valor del suelo de un lote urbano es:

Vtu = Vtc * Sa * Fcsmu * Fcsp

Donde,
Viu = valor del suelo del lote urbano
Vic = valor por metro cuadrado de suelo del drea de intervencion

valorativa urbana

Sa = drea del lote registrada en el drea de intervencion valorativa
urbana (expresado en metros cuadrados)

Fcsmu = factor de correccidon masivo del suelo urbano

Fcsp = factor de correccion puntual

Norma 16.2 Factores de correccion masivos del valor del suelo
para determinar el avalto de terreno del predio urbano (del drea de
intervencion valorativa al predio)

Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura urbana, se aplicardn los siguientes
factores generales de correccién para la determinaciéon del valor del suelo
individualizado. Un ejemplo de la valoracién del suelo de un lote urbano,
consta en el Anexo 18.

Todos los factores que se describen a continuacion se los aplicard para
el avaluo de los predios, de acuerdo a lo que se vaya realizando la

actualizacion catastral.

Norma 16.2.1 Factor frente del lote a valorar (Ffl)

Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se
acoge la formula matemdtica propuesta por IBAPE (Instituto Brasileno de
AvalUos y Peritajes en Ingenieria), que es la siguiente:

Ftl = (Fa/Ft)025

Donde,

Ffl = factor frente del lote

Fa = frente fBl@l del lote a avaluarse

Ft = frente del lote [fil8 (Grea de intervencion valorativa)

0.25 = exponente, que equivale a obtener la raiz cuarta o dos veces la

raiz cuadrada
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Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicion:
0.50 Ft < Fa < 2.00 Ft

Donde,

Fa = frente del lote a avaluarse

0.5 Ft = mitad del frente del lote tipo (drea de intervencion valorativa)

2Ft = doble del frente del lote tipo (Grea de intervencion valoratival)

Cuando el frente del lote a avaluarse sea menor de la mitad del frente
del lote tipo, se aplicard directamente el coeficiente 0.84.
Cuando el frente del lote a avaluarse sea mayor al doble del frente del
lote tipo, se aplicard directamente el coeficiente 1.19.
El factor méximo de variaciéon por frente es 1.19 y el minimo de 0.84
0.84 < Ftl < 1.19

Norma 16.2.2 Factor fondo del lote a valorar (Fpl)
Para aplicar este factor se utilizard el Criterio Harper, cuya expresion
matemdtica es:

Fpl = (Fot/Fx)0-%0

Donde,

Fol = factor fondo del lote

Fot =fondo dellote fipo

Fx = fondo del lote a avaluar (fondo equivalente o relativo)

0.50 = exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada
El factor méaximo de variaciéon por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80
0.84 < Fp < 1.20

Para los lotes con forma irregular, el fondo equivalente se calculard con

la siguiente formula:
Fx = S
*TF

Donde,

Fx = fondo equivalente del lote
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S = drea del lote registrada en el drea de intervencién valorativa en
unipropiedad urbano

F = frente - del lote

Una vez que se obtiene el fondo equivalente, se calculard el factor

fondo con la formula del factor fondo, senalada en esta norma.

Norma 16.2.3 Factor tamano del lote a valorar (Ftal)
La correccion por efectos del factor tamano se evaluard entre el lote
tipo y el drea del lote registrada en el drea de intervencion valorativa para el

predio en unipropiedad de acuerdo ala fabla 7

Norma 16.2.4 Factor localizacién en la manzana (fLM)
La localizaciéon del predio en la manzana puede aumentar o disminuir el

valor de acuerdo al mdximo potencial de aprovechamiento que se le puede

dar al momento de construir, se aplicaran los factores establecidos en la fabla

Norma 16.2.5 Factor forma (fFM)
El factor forma castiga a todos los predios irregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencidn urbanistica. (Metodologia
para el cdlculo de los avalvos catastrales de bienes inmuebles urbanos

(Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).

3 4*\/2

fFM = P

Donde,

ffFM = factor forma
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A = drea del lote registrada en el drea de intervencién valorativa
para el predio en unipropiedad
P = perimetro del predio
Si el lote es irregular, y si al aplicar la férmula antes senalada da
como resultado un valor mayor que 1, entonces el valor méximo serd igual a 1.
fFM < 1.00

Norma 16.2.6 Factor acceso al lote (fAC)

Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al fipo
de acceso (vial y otros), es decir, mientras mds facil es el acceso al predio, mdas
demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econdmico
(Metodologia para el cdlculo de los avalios catastrales de bienes inmuebles

urbanos (Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).

Para aplicar este factor, se utilizan los factores de la fabla 2.

Norma 16.2.7 Factor de Acceso a Servicios Bdsicos e
Infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente

disponga cada predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su
zona homogénea influye en el valor comercial final del mismo, ya que se
relaciona con obras de servicios bdsicos y acometidas que incrementan el
valor comercial del mismo y que sustentard su avallo catastral (Metodologia
para el cdlculo de los avalvos catastrales de bienes inmuebles urbanos

(Valoracion masiva de predios urbanos), 2018).
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Para aplicar estos factores, de la muestra para determinar el drea de

intervencion valorativa, tiene que ser el obtenido de las tablas: 10, 11, 12y 13.

Finalmente, para cada factor elegido de acuerdo al servicio bdsico e
infraestructura registrada se obtiene el valor del factor de acceso a partir de la
media de los coeficientes aplicados (Metodologia para el cdlculo de los
avalvos catastrales de bienes inmuebles urbanos (Valoraciéon masiva de
predios urbanos), 2018)

Se aplica la siguiente ecuacion:
_ San + Eel + Agu + ABd

SI — 4
Donde,
fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
San = factor de acceso a obras sanitarias
Eel =factor de acceso a energia eléctrica

Agu = factor de acceso al agua

ABd = factor de acceso a infraestructura urbana

Norma 16.2.8 Factor total de correccion masiva del lote a valorar
(Fctl)

Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base
de cada lote de terreno dentro del drea de intervencioén valorativa, de
acuerdo a las caracteristicas fisicas particulares que presenta cada lote.

La ecuaciéon matemdtica para este factor total es:

Fcsmu = Ftl = Fpl * ftal * fLM * fFM * fAC * fsi 3

Donde,
Fcmsu = factor de correccién masivo del valor del suelo urbano
Ff = factor frente

3 Tomar en cuenta que esta formula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusidon de un nuevo factor.
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Fp = factor fondo

fTM = factor tamano

fLM = factor localizacién en la manzana

fFM = factor forma

fAC = factor acceso al lote

fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

El factor de correccién total no podrd ser menor a 0.50 ni mayor a 1.20
0.50 < Fcsmu > 1.20

Norma 16.3 Factores de correccion puntuales del valor del valor
del suelo urbano del lote a valorar (del drea de intervencion valorativa
al predio)

Existen varios factores que se pueden aplicar puntualmente a los predios

de acuerdo con sus caracteristicas propias.

Norma 16.3.1 Factor topografia (Ftop)
La correccién por factor topografia, se obtendrd mediante las férmulas
de pendiente ascendente (Fpa) o descendente (Fpd), dependiendo el caso

en el que se encuentre el lote analizado.

Primero se calculard la pendiente referencial, y se aplicard el factor
topografia solamente a los lotes cuya pendiente referencial (D, expresada en
porcentaje) sea mayor o igual al 15%.

La formula de pendiente referencial es:

dc

D=%

Donde,

D = pendiente referencial
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dc = diferencia de cota en metros (resulta de la resta de la cota mds
alta menos cota mds baja)

dh = distancia horizontal en metros

En los Anexos 19, 20 y 21 se muestra como definir la pendiente referencial de

acuerdo al tipo de terreno.

e Con elresultado de la férmula antes descrita, se aplicardan las

formulas del factor topografia descritas a continuacion:

Para pendientes ascendentes:

Fpa=1- 2

2
Donde,
D = pendiente referencial
1y2 =constantes
El resultado de la aplicacién de la formula de pendiente ascendente,
siempre deberd ser mayor o igual a 0.50

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 22

Para pendientes descendentes:

Fpd =1 z(D)
pa = 3

Donde,

D = pendiente referencial

1.2y 3 = constantes

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 23

Norma 16.3.2 Factor de correccion puntual de suelo urbano (Fcps)
El factor total de correccion de suelo, es el producto de todos los
factores puntuales antes senalados, de acuerdo con la siguiente férmula:
Fcsp = Ftop * Fu * Fd * Vsec

Donde,
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Fcsp = factor de correccion puntual de suelo urbano

Ftop = factor topografia

Fu = factor uso del sector

Fd = factor de demérito por potencialidad del suelo

Vsec = factor de demerito de una muestra en propiedad horizontal al

sector en estudio.

Norma 17 Valoracion de propiedades horizontales

En las propiedades horizontales - para las dreas de terreno
exclusivas o de uso privado y uso comunal, el valor de terreno no serd
modificado por los factores de aumento o disminucion mencionados en la
Iorre 12, gparallas rurales, tampoco se les corrige por tamario y riego?

Las edificaciones serdn avaluadas en funcién del drea privada de cada
conddémino, al que se anadirdn los valores de dreas comunales construidas,
del terreno y de los adicionales constructivos, en funcién del alicuota que
tenga cada predio.

e Paralos casos de propiedades horizontales declaradas en zonas

determinadas por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda

(STHV), como rurales, se procederdn a generar un drea de
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intervencion valorativa habitacional y se valorard en funcion del

valor del drea especial.

ERICINGIREIAZN o esta explicado arriba en 28.102)

Norma 17.1 Determinacion del avalUo de propiedades
horizontales
La expresion matemdtica para el cdlculo del avalvo total de una
propiedad horizontal, ya sea en desarrollo horizontal, vertical o mixto, es:
Aph=Vt+Vc+Va
Donde,
Aph = avaluo del predio en propiedad horizontal
Vi = valor del terreno privado + valor del terreno comunal (de
acuerdo a la alicuota del predio)
Vc = valor de la construccion privada + valor de la construccion
comunal (cubierta, especial, abierta y comunales, de acuerdo a la
alicuota del predio)
Va = valor de adicionales constructivos privados + valor de

adicionales constfructivos comunal (de acuerdo a la alicuota del predio)
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CAPITULO IV. VALORACION DEL SUELO RURAL

Norma 18 Delimitacién del suelo rural
Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza
Metropolitana vigente, que aprueba el Plan Metropolitano de Ordenamiento
Territorial (PMOT), Ordenanza que aprueba el REgimen Administrativo del Suelo
(RAS), las que estdn alineadas con la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y

Territorios Ancestrales.

Norma 19 Delimitacion de poligonos valorativos rurales
Se definirdn las zonas homogéneas (drea de intervencién valorativa) en
cuanto a sus caracteristicas y comportamientos, de acuerdo a la delimitacion
del suelo rural, establecido por la entidad competente a través de las leyes u
ordenanzas establecidas para el efecto. Para su conformacion se aplicardn los

siguientes criterios:

Norma 19.1 Administrativos
Para delimitar las dreas de intervencién valorativas, se toma como una
condicién los limites de las zonas metropolitanas y parroquias del Distrito
Metropolitano de Quito, por lo tanto, los poligonos generados deberdn estdn
inscritos tanto en los limites parroquiales como también en los limites de las
zonas metropolitanas.
Norma 19.2 Urbanisticos
Para crear o actualizar los poligonos de las dreas de intervencion

valorativas rurales, se fomardn en cuenta los siguientes criterios urbanisticos:

Norma 19.3 Clasificacion del suelo
Se trabajard sobre el mapa de clasificacidon de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas vy rurales.
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Norma 19.3.1 Uso del suelo
Se considerard para el andlisis, si el uso principal es: agricola, forestal,
habitacional, vacacional, recreacion, proteccion ecoldgica, recursos

naturales u ofros.

Norma 19.3.2 Estudios de desarrollo rural
Los planes: maestros, parciales, especiales y aquellos cambios
propuestos en el Plan de Uso y Ocupaciéon del Suelo (PUOS) a mediano y a

largo plazo.

Norma 19.4 Servicios e infraestructura
Investigacion de la infraestructura predominante relacionada a los
servicios como agua potable, alcantarilado, energia eléctrica, entre otros y
materiales de la capa de rodadura de las vias (asfalto, adoquin, lastre, piedra
y tierra).

En el caso de existir obras de infraestructura en forma total o parcial y

area de intervencion valorativoliliGINGBIGGIONGINIGMBISHSSIGERETGIEH
areas de infervencion valorativas/iGBilGGONGISSIDGIGIPIOPISTEGIES

Norma 19.5 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resulfado de estudios del
comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea por los
distintos usos y variables (fisicas y socio-econdmicas) que intervienen en el

proceso.

Norma 19.6 Econémico-Social
Estudio y calificacion del entorno socio-econdmico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor

de mercado.

65| Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Norma 20 Zonas homogéneas / Poligonos valorativos (dreas de

intervencion valorativas)

El drea de intervencion valorativa, segun sus caracteristicas
homogéneas fisicas y econdmicas, puede estar conformado por un sector, un
barrio, conjunto habitacional, urbanizacién, por ejes viales, disponibilidad de
riego, tendencia del tamano del lote, accesibilidad en vias, potencialidad del

suelo.

Norma 20.1 Identificacién alfanumérica de las dreas de
intervencién valorativas rurales
Las areas de intervencidon valorativas rurales, se registrardn en una base
de datos alfanumérica que contendrd los siguientes campos:
e Cobdigo del drea de intervencidén valorativa,
e Parroquia o identificacion (nombre de la parroquia, del barrio,
urbanizacioén, lotizacién, framo de eje vial o similar),
e Valores del suelo segun la clase agrolégica de suelo, para las 8
clases de suelo y el area especial (USD/m2)
¢ Clase de tierra predominante
Los poligonos valorativos rurales, se identifican con nUmeros
conformados por ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al cédigo de
la zona metropolitana, los dos siguientes al cédigo de parroquia, los dos
siguientes al tipo de uso y los dos Ultimos digitos, al nUmero del drea de

intervencion valorativa.

Zona Cédigo de Tipo de uso rural NOmero del AIVA
Metropolitana | parroquia ‘
i J L
0 g 0 1 0 2 0 2

llustracién 2 Identificacion de los poligonos valorativos rurales (drea de
intervencion valorativa)

Los codigos del tipo de uso rural, se catalogan asi:
TABLA DE CODIGOS DEL TIPO DE USO RURAL PARA LA IDENTIFICACION DEL AREA DE
INTERVENCION VALORATIVA RURAL

TIPO DE USO cODIGO
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Agropecuario - forestal 01
Habitacional 02

Areas protegidas o proteccién ecolégica 03
Minero 04

Vacacional - recreacién 05
Industrial 06

Tabla 16 Tabla de cddigos del tipo de uso rural para la identificaciéon del drea
de intervencioén valorativa rural

Para el registro de los poligonos valorativos con la informacién antes

indicada, se utilizard la matriz que consta en el Anexo 24.

Norma 20.2 Representacion grdafica de las dreas de intervencion
valorativas rurales

El limite del poligono valorativo, deberd pasar por los linderos de los
lotes, ejes de vias y ejes de quebradas, ademds debe estar inscrito en el limite
parroquial.

En el caso en que las quebradas consten en los archivos catastrales
(alfanumérico y grafico) como predios, se tomard en cuenta esta condicion
para la delimitacion de los poligonos valorativos.

Se les pondrd en su centroide el cddigo del poligono y bajo el cédigo se
pondrd el valor por metro cuadrado de la clase especial (USD/m?2) y las siglas
“A.E" para aclarar que el valor se refiere al drea especial del drea de
intervencion valorativa. Un ejemplo de la representaciéon grafica de poligonos

valorativos consta en el Anexo 25.

've

Norma 20.3 Creacion / subdivisiéon / eliminacién de poligonos
valorativos rurales
Ya que todo el Distrito Metropolitano de Quito estd cubierto por los
poligonos de las dreas de intervencién valorativas urbanas y rurales, al
momento de crear o eliminar un drea de intervencion valorativa,
generalmente es porque se subdividen las dreas de intervencion valorativas

existentes.
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Un poligono valorativo podrd ser subdividido cuando dentro de la
misma exista un sector con caracteristicas disimiles a las generadas, de
acuerdo a los aspectos senalados en la Norma 20.

Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos, su identificacion se lo
hard con el nUmero siguiente al Ultimo registrado en el poligono rural de la
parroquia analizada.

Al crear un drea de intervenciéon valorativa, no se podrdn “reutilizar” los
codigos de dreas de intervencion valorativas anteriores (urbanos y/o rurales)
gue hayan sido desactivados o eliminados del catdlogo de dreas de

intervencion valorativas de base actual ni de la base de anos anteriores.

Norma 21 Clases agrolégicas de suelo

La clasificacion que se realiza con base a la potencialidad que tiene la
tierra para producir cosechas se la conoce como: clasificacion agrologica de
suelo.

Esta se realiza con base a criterios agrondmicos, climdaticos, topograficos
y de explotacion.

Segun este estudio, se establecen ocho clases potenciales de uso del
suelo, las cuatro primeras de uso agricola y las siguientes cuatro no agricolas;
estableciéndose una diferencia valorativa del suelo, segun la misma tenga
mayor 0 menor potencial productivo.

Se considerard el mapa de clases agrologicas emitido por la
Municipalidad, registrada en el archivo grdfico de la Direccidon Metropolitana
de Catastro y que consta en el Anexo 26.

Para obtener los valores de las todas las clases de suelo, primero se
debe obtener el valor de la clase de suelo investigada (muestra) y partiendo
de este valor se establecen el resto de valores de las ofras clases agrologicas y
del drea especial mediante una regla de tres, los coeficientes de cada una de
las clases de suelo y el drea especial, se establecen a continuacion:

TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO

CLASE DE SUELO COEFICIENTE
PRIMERA 1.000
SEGUNDA 0.610
TERCERA 0.510
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CUARTA
QUINTA
SEXTA
SEPTIMA
OCTAVA

AREA EsPECIALNISISSImERoIEsIaI2/500100

0.420
0.330
0.240
0.020
0.005

1.0004

Tabla 17 Tabla para determinar el valor de las clases agroldgicas de suelo

Norma 21.1 Clase agrolégica predominante

La clase agrologica predominante, es la clase de suelo que

graficamente ocupa la mayor drea grafica dentro de cada drea de

intervencion valorativa analizada.

Norma 21.2 Identificacion grafica de las clases agrolégicas de

suelo y sus atributos

Para la identificaciéon grdfica de las clases agrologicas de suelo, se

considerard el color y sus atributos que se especifican en la siguiente tabla:

COLOR DWG (true
CLASE DE SUELO COLOR COLOR - COLOR MODEL: HsL)
COLOR SHAPE (rep)

Verde 88,186,72

| Primera
claro

]

255,255,0
I Segunda  Amairillo

)

255,0,0

lll  Tercera Rojo -

0,191,255

[\ Cuarta Celeste -

v oot Verde 82,165,0
uinta

obscuro -

ATRIBUTOS

Tierras sin limites en su uso

Tierras con algunas limitaciones

Tierras que requieren prdcticas

de manejo y conservacion

Tierras para cultivos perennes y

fransitorios, es muy limitada

Tierras no aptas para el cultivo,
sirven para vegetacion

permanente

4 Para aclaracion de este coeficiente, referirse a la Norma 23 Valor del -
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255,127.0 Tierras no aptas para el cultivo,
VI Sexta Naranja sirven para vegetacion

I:I permanente y bosques

165,124,0 Tierras no aptas para el cultivo,

Vil Séptima Café aptas para pastos, bosques y

vida silvestre
Tierras con muchas y graves

Vil Oct M g 1240165 limitaciones, se usan para vida
ctava orado
- silvestre, recreaciéon y

preservacion de cuencas
Tabla 18 Identificacion de las clases agrologicas de suelo y sus atributos
La descripcidon de las caracteristicas de las ocho clases agrologicas de

suelo, se las puede revisar en el Anexo 27.

Norma22  Areas Especiales
Se denominan dreas especiales, dentro del sector rural, a todos aquellos
predios que tengan dreas hasta 2,500.00 metros cuadrados y que por lo
general tienen caracteristicas habitacionales.
En ningUn caso su valor por metro cuadrado de suelo, serd menor all

valor de la clase primera de las clases agrologicas del suelo.

Norma 23 Investigaciéon de mercado del suelo rural

En la etapa de investigacién del mercado de inmobiliario, es donde se
debe recopilar toda la informacién posible de ofertas de compra-venta o
fransacciones realizadas.

Para este fin se debe completar la informacion de la ficha de
recoleccion de datos de venta (Anexo 27)

En un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de cada drea de
intervencion valorativa, es decir, los puntos o muestras producto de las
tfransacciones, anuncios de oferta de ventas.

Esta informacion grafica, servird como archivo documental del estudio
de mercado inmobiliario investigado, ademds estard relacionado con el
numero de la ficha de recoleccién de datos de venta de bienes inmuebles

que constan en el Anexo 27, en la zona identificada como: ficha rural.
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Los valores de suelo, producto de los estudios de mercado, servirdn de
base para determinar el valor de cada drea de intervencién valorativa, a
aplicarse en la valoracion inmobiliaria, segun la clase agrolégica del suelo.

Investigacion de precios de mercado del suelo, en lo posible, se deberd
poner énfasis en obtener el precio de mercado de los lotes de la clase
predominante y para las areas especiales, es decir, de lotes hasta 2,500.00

meftros cuadrados.

Norma 23.1 Fuentes de informacién

Para la recoleccion de datos, las fuentes de informacion podrdn ser:
tfransacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a
fravés de medios de comunicacion: revistas, periddicos, internet, entre ofras;
bases de datos emitidas por enfidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o
peritos avaluadores.

Las tfransacciones efectivas, son la mejor fuente y mds segura porque
tiene que ver con las operaciones reales llevadas a cabo en la compra-venta
de los inmuebles entre el comprador y el vendedor, siempre y cuando esta
fransaccidn se hubiera dado de forma libre y voluntaria.

Se podrd tomar como referencia los datos investigados o que manejan
los diferentes organismos conocedores de precios de bienes inmuebles, tales
como: bancos, constructores, inmobiliarios, registro de la propiedad, peritos,
colegios profesionales, entre otros.

Es importante senalar que, en esta fase de investigacion, se deberda
registrar en qué clase de suelo estd ubicado el predio de venta, para asi,
luego del proceso de homogeneizacion, poder determinar los valores para

todas las clases agrologicas y la clase especial.

Norma 23.1.1 Encuestas a peritos y profesionales
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Norma 23.2 Verificacion de la informacion
Todos los puntos investigados (muestras) deberdn pasar por una
verificacion de la informacién obtenida, de tal manera que nos aseguremaos
que se estd trabajando con informacion fiable, por lo que no se tomard en
cuenta las muestras que hayan sido parte de un mercado especulativo,
promociones fallidas, ofertas fuera de mercado u ofros factores exdgenos que

infervengan en la negociacion, como alguna necesidad o urgencia.

Norma 24 Métodos avaluatorios

Para la determinacion de los valores de metfro cuadrado de suelo rural
del drea de intervencion valorativa (ocho clases de suelo y del drea especial),
se parte del punto investigado (muestra) en el mercado inmobiliario, al que se
le realiza el proceso de homogenizacidon mediante los factores de correccion
establecidos en la presente norma.

En aquellos casos donde no exista, o sea escasa la informacion de
oferta y compra-venta de los bienes inmuebles, se podrdn aplicar otros
procedimientos técnicos debidamente sustentados como: el residual
(considerando el método de reposicion) o el procedimiento de correccion del

valor a través de los componentes valorativos de la tierra.
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Norma 24.1 Método de transaccion indirecto - Oferta de predio
en venta o vendido (terreno sin construccion)

Se aplicard el método de fransaccioén indirecto, en predio vendidos o
aun en oferta.

Cuando un predio aun no estd vendido se podrd aplicar entre un 10%
hasta un 23% de disminucién del valor solicitado, considerando que,
normalmente el valor proporcionado estd por encima del probable precio de
venta.

Cuando el predio ya se ha vendido en el campo “porcentaje de
negociacion” cero, y en las observaciones poner que el predio ya fue
vendido.

Después de obtener el valor por metro cuadrado de la clase de suelo
investigada, haciendo una regla de tres, se obtendrdn los valores de las demdas
clases de suelo y de la clase especial.

La aplicacion de este método, se encuentra en la ficha del Anexo 28.

Norma 24.2 Método del residual a través del método de
reposicion - Oferta de predio en venta (terreno con construccién)

El método del residual es una técnica analitica para determinar el valor
del suelo, consiste en deducir del valor total del inmueble los costos
correspondientes a la construccion depreciada vy si los tuviere, los gastos
imputables a la planificacion, administraciéon, promocion y los beneficios o
ganancias obteniendo asi, como residuo, se obtiene el valor del suelo.

El método de reposicidn, consiste en establecer el avalto de las
constfrucciones y ofras mejoras adicionales con base al cdlculo de estimar la
construccion en el momento actual e igual a la que se quiere valorar, para
luego depreciarla por la edad, vida Util del material y estado de conservacion.

La matriz de aplicacién de este método consta en el Anexo para

unipropiedades y en el Anexo |la matriz utilizada para propiedades horizontales.

Norma 24.3 Norma 14.4 Método de comparacion -
componentes valorativos de la tierra
El método de comparacion, es el que se aplica a través de los

componentes valorativos de |a tierra. En el caso de no disponer de un precio
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de mercado en determinada drea de intervencién valorativa, se establecerdn
valores por comparacion con poligonos valorativos de similares caracteristicas
y se aplicard segun el caso, factores de correccion del valor del suelo que
pueden ser por topografia, infraestructura, servicios, vialidad y factor de

demérito por potencialidad del suelo.

Para la aplicacion de este método se ufilizard el formato que consta en

el Anexo.

Norma 25 Factores de correccién masivo del valor del suelo
rural (de la muestra al drea de intervencién valorativa)

Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura rural, se aplicardn los siguientes factores
generales de correcciéon para la determinacion del valor del suelo
individualizado mas ajustado.

Norma 25.1 Factor accesibilidad al riego (fr)

Para la valoraciéon de los predios rurales se estiman los gastos e
inversiones realizadas por los propietarios para la dotacién de riego, por lo
tanto, la tierra debe ser diferenciada en su valor por la accesibilidad que
tenga hacia el mismo. Para su aplicacion se considerard el inverso de los datos
del siguiente cuadro:

FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO FACTOR
Tiene 1.028
No tiene 1.000

Tabla 19 Factor accesibilidad al riego (fr)
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Norma 25.2 Factor de accesibilidad al lote rural (Falr)

La accesibilidad estd dada fundamentalmente desde cualquier punto
del drea rural del Cantdn hasta los centros poblados que es donde se localizan
los principales servicios que atienden a la poblacidén, y hacia las vias de primer
orden que son las que permiten llegar a los mismos a fravés de servicios
complementarios (transporte).

Dependiendo de cada rango de accesibilidad generado, se debe
asignar el valor correspondiente al mapa de factor accesibilidad, que puede
oscilar de acuerdo a la siguiente clasificacion: (Metodologia para el cdiculo
de los avaluos catastrales de bienes inmuebles rurales, 2018)

Se aplica el inverso del factor accesibilidad:

FACTOR ACCESIBILIDAD (Falr)

ACCESIBILIDAD FACTOR
Moderada 1.05
Regular 1.00
Baja 0.90

Cuando no existan datos registrados en el ¥
sistema catastral. '

Tabla 20 Factor accesibilidad (Falr)

Norma 25.3 Factor titularidad (fti)

La titularidad puede generar en el momento de la fransaccién de
compra-venta una cierta certidumbre o seguridad legal para formalizar la
adquisicion del predio (Metodologia para el cdlculo de los avalios catastrales
de bienes inmuebles rurales, 2018).

Se aplica el inverso del factor titularidad:

FACTOR TITULARIDAD (Fti)
TITULARIDAD FACTOR
Tiene 1.00
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No tiene 0.90
Cuando no existan datos registrados en el o
sistema catastral. '
Tabla 21 Factor titularidad (fti)
Norma 25.4 Factor total de correccion del valor del suelo rural

(Fcsr)
Serd el producto de los factores establecidos para corregir ElNGIONOOe

drea de intervencién valorativolide

La ecuacién matemdtica para este factor total es:
Femsr = Fr = Falr = fti °
Donde,

Fcmsr = factor de correccion masiva del valor del suelo rural

Fr = factorriego
Falr = factor accesibilidad
fti = factor titularidad

5 Tomar en cuenta que esta férmula podria ser modificada, si de acuerdo a los

estudios se determina la inclusién de un nuevo factor.
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Norma 26 Obtencion de los valores de las clases agrolégicas de
suelo y drea especial del drea de intervencién valorativa rural
Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos en la Norma, se depurard la informacion recabada, con el fin de

equiparar y corregir las posibles diferencias de valor que puedan enconftrarse,

EXElIByeRaeIeEUEIcSECTosIGUSICEUSSRISIORNIGN. o5 decir, se eliminan los

datos sub valorados y sobre valorados, quedando los _
Para obtener el valor final, fEliCGlzoiGiNoIOMeaioNimeICOIIEIos

[EiSEniesohiehiceseRIcISIEBEISEIGIRVESIGEBIoN] \ /o que deberd

compararse y establecerse para el lote tipo definido para la zona homogénea
en estudio. La ficha de resumen de ventas se encuentra en el Anexo 11.

Para determinar los valores de metro cuadrado de terreno de las clases
agrolégicas de suelo y del drea especial del drea de intervencién valorativa
rural, primero se tiene que obtener el valor del metro cuadrado de suelo
corregido de las muestras (para la clase agrologica de suelo de cada una de

las muestras),

Para determinar el valor del metro cuadrado de suelo corregido, se
utilizard la siguiente formula:
Vtc = Vu *x Fcsmu * Fcsp 6
Donde,
Vic = valor por metro cuadrado de suelo corregido de la muestra
(para la clase agrologica de suelo de la muestral)
Vu = valor del metro cuadrado de la muestra

Fcsmu = factor total de correccidon masivo del valor del suelo rural

Una vez que se tiene el valor por metro cuadrado de suelo corregido de
la muestra, para la clase agrolégica de suelo de la misma, se procede a
calcular los valores de las demds clases de suelo y del drea especial, mediante
una regla de tres, utilizando los coeficientes de cada una de las clases de

suelo y el area especial.

6 Tomar en cuenta que esta férmula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusidon de un nuevo factor.
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El valor de las 8 clases de suelo y del drea especial del drea de
intervencion valorativa rural, es el valor base del metro cuadrado del suelo en
las zonas homogéneas.

El valor del suelo se establece primero para las dreas de intervencion

valorativas y después se utiliza para establecer el valor del suelo en el lote.

Norma 27 Valor de la clase agrolégica de acuerdo al tipo de
uso del drea de intervencioén valorativa rural
En cada poligono valorativo se establecerdn valores base del metro
cuadrado del suelo rural, segun su clase agrologica de suelo y drea especial,
pero se deberdn tener en cuenta las consideraciones que se detallan a

continuacion:

Norma 27.1 Valor de clases agrologicas Vil y VIl de las dreas de

intervencion valorativas rurales con uso habitacional

EOHESBEREISRISIRNGS] e os de intervencion valorativas HiGICSSIDIOICCGION

drea de

intervencion valorativolElCUSSIONSUPSICISINGIONGSIA00NSOI

Norma 27.2 Valor clases agrologicas VI, VIl y Vil de las dreas de

intervencion valorativas rurales con usos netamente agricolas

[@8lcrecs de intervencion valorativosiiIESdeIOlOleCCIONCEIGIZONGIOSECIOnN

Norma 28 Actualizacion del valor del drea de intervencion

valorativa rural

78 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Norma 29 AvalUo del predio rural

Para efectos del avaliuo

Apr =Vtc+Vc+Va

Donde,
Apr = avalvo del predio rural
Vic = avalto del terreno corregido por los factores masivos
Vc = avaluo de la construccién (cubierta, abierta, especial y

comunales en propiedad horizontal)
Va = avalvo de los adicionales constructivos (del predio y de la

propiedad horizontal)
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Norma 29.1 Avaluo del terreno del predio rural

Una vez determinado el valor de las ocho clases agrolégicas y del drea

especial de las dreas de intervencidon valorativas rurales, se puede obtener el

avalto de terreno rural.

La férmula general para obtener el valor del suelo es:

Vtr =V, %S, * Fscr 7

Donde,
Vir = avalto del terreno del lote rural
Va = valor por metro cuadrado de suelo del drea de intervencion

valorativa (correspondiente a la clase agrolégica o drea especial)

Sa = drea del lote [EGSiGAGISNIGIGISGICSINISNVENCIONVOIOIaIVG

Fcsr = factor total de correccidn del suelo rural

Los predios rurales pueden tener una o varias clases agrologicas de

tierra, por lo que, cada drea se valorard por separado. Ver anexo.

Norma 29.2 Factores de correccion masivos del valor del suelo
rural para determinar el avalio de terreno del predio rural (del drea de
intervencién valorativa al predio)

Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que

presentan los predios rurales, se aplicardn los siguientes factores de correccion

para la determinacion del valor del suelo individualizado. Un ejemplo de la

valoracion del suelo de un lote rural, consta en el Anexo.

Todos los factores que se describen a continuacion, se los aplicard para

el avalUo de los predios, de acuerdo a lo que se vaya realizando la

actualizacion catastral.

7 Tomar en cuenta que esta féormula podria ser modificada, si de acuerdo a los

estudios se determina la inclusién de un nuevo factor.
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Norma 29.2.1 Factor tamano rural (Ftar)
Para el cdiculo del factor tamano, la unidad de inventario es el predio y

para su aplicacion se considerardn los siguientes factores:

FACTOR TAMANO PREDIAL RURAL

SUPERFICIE (m2) FACTOR
Hasta 1,000.00 1.20
1,000.01 a 10,000.00 1.00
10,000.01 a 500,000.00 0.80
50,000.01 en adelante 0.60

Tabla 22 Factor tamano predial rural (Ftar)

Norma 29.2.2 Factor accesibilidad al riego (fr)

Para la valoraciéon de los predios rurales se estiman los gastos e
inversiones realizadas por los propietarios para la dotacién de riego, por lo
tanto, la tierra debe ser diferenciada en su valor por la accesibilidad que
tenga hacia el mismo. Para su aplicacion se considerard los datos del siguiente
cuadro:

FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO FACTOR
Tiene 1.028
No tiene 1.000

Tabla 23 Factor accesibilidad al riego (fr)
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Norma 29.2.3 Factor de accesibilidad al lote rural (Falr)

La accesibilidad estd dada fundamentalmente desde cualquier punto
del drea rural del Cantdn hasta los centros poblados que es donde se localizan
los principales servicios que atienden a la poblacidén, y hacia las vias de primer
orden que son las que permiten llegar a los mismos a fravés de servicios
complementarios (transporte).

Dependiendo de cada rango de accesibilidad generado, se debe
asignar el valor correspondiente al mapa de factor accesibilidad, que puede
oscilar de acuerdo a la siguiente clasificacion: (Metodologia para el cdiculo
de los avaltos catastrales de bienes inmuebles rurales, 2018)

FACTOR ACCESIBILIDAD (Falr)

ACCESIBILIDAD FACTOR
Moderada 1.05
Regular 1.00
Baja 0.90
Cuando no existan datos registrados en el i
sistema catastral.

Tabla 24 Factor accesibilidad (Falr)

Norma 29.2.4 Factor titularidad (ft)
La titularidad puede generar en el momento de la fransaccién de
compra-venta una cierta certidumbre o seguridad legal para formalizar la
adquisicion del predio (Metodologia para el cdlculo de los avalios catastrales

de bienes inmuebles rurales, 2018)
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FACTOR TITULARIDAD (Fti)

TITULARIDAD FACTOR
Tiene 1.00
No tiene 0.90

Tabla 25 Factor titularidad (ftfi)

Norma 29.2.5 Factor faja de proteccion (Fpr)
La correcciéon por faja de proteccion del drea afectada, se aplicard a

_y se obtendrd con la siguiente formula:

Fpr = AIVA * 0.30 * Saf

For = factor faja de proteccion

AIVA = valor del drea de infervencion valorativa
Saf = drea afectada

0.30 = constante

Para el drea sobrante o drea no afectada, no se aplicard este factor.

Norma 29.2.6 Factor total de correccion del valor del suelo rural
(Fcsr)

Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base
de cada lote de terreno dentro del drea de intervencioén valorativa, de
acuerdo a las caracteristicas fisicas particulares que presenta cada lote.

La ecuacién matemdtica para este factor total es:

chr=Fta*Fr*Falr*fti*- 8

8 Tomar en cuenta que esta formula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusidon de un nuevo factor.
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Donde,

Fcsr = factor de correccion del valor del suelo rural

Fta = factor tamano

Fr = factor riego

Falr = factor accesibilidad
Fti = factor titularidad

drea de intervencion voloro’rivo_

Norma 30 Consideraciones especiales

-Cuondo un predio rural no tenga grdfico de las clases agroldgicas
de suelo, primero se deberd solicitar la actualizacion del grafico de
las clases agrolégicas de suelo al Proceso Catastro Valoraciéon para
realizar el estudio pertinente, sin embargo, para la valoracion rural,
cuando no sea posible relacionar la parte gréfica de las clases
agrologicas de suelo con la ubicacion de los predios y su dreq, se
tomard como base la clase de tierra predominante de cada drea
de intervencion valorativa rural, establecida en la Ordenanza

vigente.
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CAPITULO V. VALORACION DE CONSTRUCCIONES

Norma 31 Metodologia de valoracién de construcciones

-(oc’ruolmen’re si se deprecian de acuerdo a la tabla de Fitto y Corvinni

—
o)
o
o)
|
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Para la valoracion de las construcciones, metodoldgicamente se las ha

dividido en: construcciones cubiertas, especiales, abiertas, adicionales

constructivos e instalaciones especiales.

Norma 32 Andlisis de precios unitarios (A.P.U.)

El andlisis de precio unitario es el costo de una actividad por unidad de
medida escogida. Usualmente se compone de una valoraciéon de los
materiales, la mano de obra, equipos y herramientas.

(Martinez Zambrano, 2011).

Estos precios unitarios de la construccion serdn, en muchos de los casos,
los emitidos por instituciones publicas, privadas (Camara de la construccion de
Quito, Empresas municipales de obras publicas, de agua potable, Colegio de
Arquitectos y Colegio de Ingenieros).

Para la determinacion del presupuesto, en primer lugar, se analizardn en
detalle todos los precios unitarios correspondientes.

Los precios unitarios comprenden los costos directos e indirectos. (ASTEC,
F. Romo Consultores y Ledn & Godoy Consultores, 2011).

Un ejemplo de un A.P.U. se lo puede revisar en el Anexo.

Norma 33 Costos que intervienen en la construccion
Para llegar a determinar el presupuesto de una construccidon nueva, se

aplicaran los costos directos e indirectos.

Norma 33.1 Costos directos
Son aqguellos costos que tienen relacién con la elaboracién de
_ dentro de una obra arquitectdnica. El costo por metro cuadrado de
constfruccion, se fijard mediante el presupuesto que contiene los andlisis de
precios unitarios de cada uno de los rubros, que incluye un detalle de
materiales, mano de obra y equipos de consfruccion, segun la tipologia

constructiva analizada.
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Los items generales, que normalmente, se consideran en la obra son:
obras preliminares, movimientos de tierras, albanileria, instalaciones

hidrosanitarias, instalaciones eléctricas y acabados.

Norma 33.2 Costos indirectos, generales y financieros

Estos costos corresponden a gastos necesarios para la ejecucion de los
trabajos, distintos a los costos directos, y son los gastos de: administracion,
direccién técnica, vigilancia, supervisién, construcciéon de instalaciones
generales provisionales, fransporte de maquinaria y equipo de construccion,
imprevistos, prestaciones laborales y de seguridad social, correspondiente al
personal directivo, técnico y administrativo, que participen dentro del
proyecto.

Para establecer los porcentajes de costos indirectos que intervienen en
la obra civil, se han considerado las categorias de acabados vy el tipo de
propiedad, si es una unipropiedad o propiedad horizontal.

Segun estos datos se han determinado diferentes porcentajes
considerando, por ejemplo, que una construccion con acabado econdmico
no siempre requerird de un profesional para edificarla; o de la misma manera,
una construccidon normal de cuatro pisos en unipropiedad solo puede
intervenir un profesional, mds no en publicidad como lo haria si se fratara de
un proyecto en propiedad horizontal que se desea comercializar.

El cuadro de costos indirectos segun las categorias de acabados, se
detalla a continuacion:

COSTOS INDIRECTOS QUE SE APLICAN A LAS CATEGORIAS DE ACABADOS DE LAS
CONSTRUCCIONES

CATEGORIA TIPO PORCENTAJE RUBROS
A Unipropiedad 0.00 Construcciones sin planificacion
Unipropiedad 0.00 Sin panificacion
B Propiedad 300 Planificacién (3.08)+ tasas e
horizontal ' impuestos (0.11)

Planificacién (5.00)+ construccion de

Unipropiedad 11.00 la obra (5.00)+derecho de agua,
- energia eléctrica (0.11)
) Planificacién (5.00)+ construccion de
Propiedad )
) 14.00 la obra (5.00)+ tasas e impuestos
horizontal
(4.08)
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Planificacién (5.00)+ construccion de

Unipropiedad 14.00 la obra (5.00)+ tasas e impuestos
(4.03)
D e .7 .7
) Planificaciéon (5.00)+ construccién de
Propiedad N B
21.00 la obra (5.00)+administracion de la
horizontal .
obra (5.00)+ tasas e impuestos (5.58)
Planificacién (7.12)+ construccion de
Unipropiedad 16.00 la obra (5.00)+ tasas e impuestos
E (3.87)
Planificacién (7.12)+ construccién de
Propiedad
21.00 la obra (5.00)+administracion de la
horizontal
obra (5.00)+ tasas e impuestos (3.91)
Planificacién (8.27)+ construccion de
Unipropiedad 16.00 la obra (5.00)+ tasas e impuestos
E (3.60)
Planificacién (8.27)+ construccién de
Propiedad
25.00 la obra (5.00)+administracion de la
horizontal

obra (5.00)+ tasas e impuestos (3.64)

Tabla 26 Tabla de costos indirectos que se aplican a las categorias de
acabados de las construcciones

Fuente: Documento Memoria descriptiva de los costos indirectos de la
construccion - noviembre 2015. Archivo Unidad de Valoracion

Como resultado de los A.P.U. se obtienen los valores base para las
edificaciones
e Tabla de tipologias constructivas para los usos constructivos
cubiertos,
e Tabla construcciones especiales — abiertas
e Tabla de adicionales constructivos

e Andlisis de instalaciones especiales

Norma 34 Construccion cubierta
Son aqguellas unidades constructivas o edificaciones permanentes que
contienen llenos y vanos, que se enmarcan dentro de una tipologia
constructiva como: hormigdén armado, ladrillo/bloque y otros tipos de
estructura, sin considerar el sitio de su emplazamiento o implantacion, clase de

suelo o uso destinado.
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Las tipologias constructivas son exclusivas de los usos constructivos
cubiertos, ya que se establecen mediante la combinaciéon de la estructura,
numero de pisos y categoria de acabados exteriores.

Para fijar las tipologias constructivas, primero se consideran aquellas
tipologias que masivamente se identifican en el Distrito Metropolitano de Quito.

Para tener un catdlogo de las tipologias constructivas del Distrito
Metropolitano de Quito, se realizan las fichas técnicas de construcciones,
donde se resume, cuales son los datos generales de la construccion, que tipo
de acabados exteriores tiene la edificacion, a que categoria de acabados
pertenece, un resumen de los costos directos, indirectos, se adjuntan imagenes
referenciales de los planos en planta y fachada ademds de una foto
representativa de la edificacion.

Un ejemplo de la ficha técnica de costos de la construccion consta en
el Anexo.

Las tipologias y el costo del metro cuadrado de la construccion nueva,
se puede obtener mediante estudios especiales o realizando el andlisis de
precios unitarios usando un proyecto base.

También se puede hacer un estudio con la informacién de entes
calificados que manejan presupuestos, de datos de compra-venta de bienes
inmuebles y; por la aplicacion de factores, coeficientes o valores de relacion
enfre variables.

Los valores del metro cuadrado de construccién por cada fipologia
contienen tanto costos directos como indirectos. Estos valores son los
determinados para uso habitacional, siendo la base sobre la que se corrige el
valor en relacién a otros usos como: comercio, salud, recreacién, hotel, entre

otros.

El valor del metro cuadrado de construccion a partir del cuarto piso
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estructurado y todas aquellas instalaciones requeridas por Ley como por

ejemplo la Ley contra incendios.
La tabla con los valores de construccion cubierta para unipropiedad y

propiedad horizontal, se detallan en el Anexo.

Norma 34.1 Tipologia constructiva para la construccion cubierta
(Tpc)

Para establecer la tipologia constructiva de una construccion cubierta
(unidad constructiva), se determina por el cruce de cuatro variables: tipo de
estructura, nUmero de pisos del bloque constructivo en el que se encuentra, el
tipo de acabado exterior (combinacién de acabados de paredes, cubierta,
ventana, vidrio, puerta principal) y si es una unipropiedad o propiedad
horizontal.

A cada tipologia constructiva le corresponde un valor base de metro

cuadrado de construccion.

Norma 34.1.1 Estructura

En construccion, es el nombre que recibe el conjunto de elementos,
unidos, ensamblados o conectados entre si, que tienen la funcién de recibir
cargas, soportar esfuerzos y transmitir esas cargas al suelo, garantizando asi la
funcion estdtico - resistente de la construcciéon. (Aguado Crespo, 1987)

Los tipos de estructuras mds representativos que se encuentran el Distrito
Metropolitano de Quito, son: hormigdén armado, acero/metdlico,
ladrillo/bloque, adobe/tapial, madera, piedra, cana guadua y cercha

porticada.

Norma 34.1.1.1 Estructura de hormigén armado
Las estructuras de hormigdn armado constituyen una tipologia
cldsica de la construccidén y son, actualmente, las mds
utilizadas en la ejecucion de edificios de baja y media altura.
La técnica constructiva del hormigdn armado consiste en la
utilizacion de hormigdn reforzado con barras o mallas de
acero, llamadas armaduras, siendo el tipo estructural mas

utilizado el compuesto por un entramado de barras con nudos
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rigidos, realizados “in situ”, con continuidad de sus elementos, si
bien en algunos casos puede incorporar uniones con algun
grado de libertad como juntas de dilataciéon o rétulas. (Linea
Prevision, Fundacion laboral de la construccion,
Confederacion nacional de la construcciéon, Fecoma y MCA,
2018)

llustracién 3 Imagen referencial de una edificacion con estructura de hormigdn
armado

Fuente: https://www.arghys.com/construcciones/estructuras-hormigon-
armado.html

El hormigdn tiene resistencia a la compresidon, mientras que su resistencia
a la traccién es casi nula. Hay que tener en cuenta que el hormigdn
convencional posee una resistencia a la traccién diez veces menor que a la
compresion.

El acero, material apto para resistir solicitaciones de traccidn, corte y
torsién, lo que lo convierte en el componente ideal para combinarse
técnicamente con el hormigdn simple.

Tiene resistencia a la compresién, flexién, traccidén y corte; en este tipo
de edificaciones los elementos estructurales como; plintos, columnas, vigas,
cadenas, escaleras, losas, diafragmas, cubiertas, entre ofros, son de hormigdn

armado, o al menos el 70% de los elementos.

Norma 34.1.1.2 Estructura de acero y/o metal
(acero/metdlico)
Este sistema estd conformado por perfiles metdlicos y acero preparados
en taller, formando piezas con alma vy alas, tipo “I”, “L", "G", entre otras;
utilizado en los diferentes elementos estructurales, por ejemplo: columnas, vigas

y viguetas que luego son ensambladas con suelda o pernos en obra. El sistema
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de estructura metdlica se utiliza generalmente en edificaciones de hasta fres

pisos y acero en estructuras de edificaciones en altura a partir de cuatro pisos.

e Estructura de acero

Sabemos que se llama acero, al resultado final de la mezcla del hierro
con el carbono también puede ser adherido los siguientes componentes: el
fosforo, el cromo, el vanadio, el azufre, entre ofros mas.

Estan originadas de la mezcla ordenada de todos los componentes
necesarios, estas sin ninguna duda les dan la debida consistencia y firmeza a
todas las zonas de los componentes del edificio.

Hoy en dia existe gran demanda de las estructuras de acero o
metdlicas para todo tipo de construccion en todo el mundo, por lo tanto, la
mano de obra también ha evolucionado a su nivel, asi como también han
aumentado las ofertas y demandas de trabagjo relacionadas con el acero.

(Comercializadora Aceromundo S.A, 2017).

llustracién 4 Imagen referencial de una edificacién con estructura de acero
Fuente: http://www.integraliagrupo.com/como-se-construye-la-estructura-
metalica-para-un-edificio-de-tecnologia-aeroespacial/

e Estructura de metal

Cuando hablamos de una estructura metdlica nos referimos a cualquier
estructura que esté formada de forma principal por materiales metdlicos,
comunmente de acero. Uno de los sectores donde las estructuras metdlicas
son mds utilizadas es el industrial, ya que este tipo de estructuras son iddneas
para la construccion gracias la versatilidad que presentan y a su coste de
produccion, ya que suele ser mds barato que el de ofro tipo de estructuras.
(Ferros La Pobla, 2018)
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llustracién 5 Imagen referencial de una edificacion con estructura metdlica
Fuente: http://www.titansrl.com.ar/estructura-alma-llena.html

Norma 34.1.1.3 Estructura cercha porticada

Este tipo de sistemas tienen la caracteristica de ser muy livianos y con
una gran capacidad de soportar cargas. Se utilizan principalmente en
construcciones con luces grandes, como techos de bodegas, almacenes,
iglesias y en general edificaciones con grandes espacios en su interior.
(Universidad EIA - Escuela de Ingenieria de Antioquia, s/f)

Pueden ser ancladas con pernos o suelda, y se utilizan en su
generalidad en talleres de bajo impacto de produccion, avicola, lavadora de

carros, bodegas y ofros usos hasta tres pisos.

llustracién 6 Imagen referencial de una edificacién con estructura de cercha
metdlica

Fuente: http://www.institutoimatec.cl/construcciones-metalicas-e-
interpretacion-de-planos/

Norma 34.1.1.4 Estructura ladrillo / bloque
Se basa en que la colocaciéon del material ha de ser tal, que resista las

tensiones principales de forma perpendicular a la junta.
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Las estructuras de ladrillo fienen una gran resistencia a compresion. Se
trata de un material que, combinado con mortero de cemento o de cal,
puede resistir a compresion tanto como el hormigon. Sin embargo, la
naturaleza pétrea de las piezas y las juntas de mortero lo hacen poco
conveniente para frabajar a fraccién. (e - STRUC, 2018)

Su utilizacién se restringe hasta cinco pisos y se complementa con
elementos estructurales adicionales de madera para dinteles, vigas en pisos y

cubiertas.

llustracién 7 Imagen referencial de una edificacion con estructura de ladrillo
Fuente: https.//e-struc.com/2016/03/31/estructuras-de-ladrillo-arcos-bovedas/

llustracion 8 Imagen referencial de una edificacion con estructura de bloque
Fuente: http://blog.360gradosenconcreto.com/mamposteria-estructural-el-que-

y-el-como/

Norma 34.1.1.5 Estructura de adobe / tapial
Considerado como un sistema constructivo tradicional, cuya
caracteristica es la sustentacion de cargas sobre mamposteria de adobe o
muros de tapial, de un espesor considerable que se asienta sobre zocalos de

piedra, también este sistema incluye el uso de la madera en dinteles,
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entrepisos, entablados, escaleras y cubiertas. Su utilizacion se restringe hasta
los cinco pisos.
e Estructura de adobe
También llamado ladrillo crudo. Consiste en una masa de barro,
generalmente mezclada con paja para darle mayor cohesion y evitar grietas,
moldeada en forma de ladrillo y secada directamente al sol. (Autopromotores,

2018)

llustracién 9 Imagen referencial de una edificacion con estructura de adobe
Fuente: http://icasasecologicas.com/bio-viviendas-la-casa-cueva-moderna/

e Estructura de tapial
Utilizando un molde formado por dos tableros en disposicion paralela,
generalmente unidos o sujetos con costales y agujas, se construye una tapia a
base de barro apisonado, que se deja secar al sol. Esta construccion es de
origen prerromdnico y se utilizaba tanto en muros de carga, como en cierre de

terrenos. (Autopromotores, 2018)

llustracién 10 Imagen referencial de una edificacion con estructura de tapial
Fuente: https://tierrrah.wordpress.com/author/julierabaud/
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Norma 34.1.1.6 Estructura de madera
Es un sistema donde los elementos estructurales como vigas y columnas,
pisos, entrepisos y cubiertas estdn conformados por madera rolliza o canteada
que puede ser preservada. También se pueden fundir losas de hormigdn para

entrepiso y cubiertas sobre vigas de madera. Su utilizacion se restringe solo
hasta mdaximo tres pisos.

llustracién 11 Imagen referencial de una edificacién con estructura de madera

Fuente: http://construccionesteito.com/proyectos/cenador-con-estructura-de-
madera/

Norma 34.1.1.7 Estructura de piedra
Estd conformado por mamposteria de piedra sillar tfrabada y revocada,
que soporta su propio peso y las cargas verticales por efectos de compresion.
Los dinteles para puertas y ventanas son del mismo material en framos
pequenos, en vanos de mayor luz, se salvan con arcos del mismo material, el

entrepiso puede ser de madera y la cubierta de madera-teja. Su utilizacién se
restringe hasta dos pisos.

19

o
£ 5
H
i

llustracién 12 Imagen referencial de una edificacion con estructura de piedra

Fuente: https://fotos.habitissimo.es/foto/fachada-de-piedra-construccion-
reinosa 216515

96 | Pagina


http://construccionesteito.com/proyectos/cenador-con-estructura-de-madera/
http://construccionesteito.com/proyectos/cenador-con-estructura-de-madera/
https://fotos.habitissimo.es/foto/fachada-de-piedra-construccion-reinosa_216515
https://fotos.habitissimo.es/foto/fachada-de-piedra-construccion-reinosa_216515

Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Norma 34.1.1.8 Estructura de cana guadua
Estd conformado por dicho material tanto en la estructura bdsica de
columnas, vigas, paredes y cubierta, conformando un conjunto estructural

firme-liviano y flexible a la vez, con una altura de mdximo dos pisos.

llustracién 13 Imagen referencial de una edificacién con estructura de cana
guadua

Fuente: http://www.ecuavisa.com/articulo/noticias/nacional/35990-cana-
guadua-una-opcion-para-resolver-las-necesidades-de-vivienda-en

Norma 34.1.2 NUmero de pisos (altura)
Se refiere al nUmero de pisos construidos en funcion del tipo de
estructura utilizada.
Para efectos de la valoraciéon y determinacion de los avallos en el
Distrito Metropolitano de Quito se establecen los siguientes rangos de pisos:
-De 1 a 3 pisos: denfro de este rango se puede encontrar
edificaciones en todas las estructuras antes senaladas.
e De 4 a5 pisos: en este tipo de altura predomina la estructura de
hormigdn armado, acero/metdlico. Pueden encontrarse

principalmente en el centro histérico edificaciones con esta

altura en: ladrillo/bloque, adobe/tapial. _

e De 6 a9 pisos: predomina la estructura de hormigdn armado y de

acero/metdlico. En este rango ya se requieren instalaciones y

e  Mds de 9 pisos: predomina la estructura de hormigdn armado y

de acero/metdlico. En este rango ya se requieren instalaciones y
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Norma 34.1.3 Categoria de acabados exteriores

Al ser una valoracién inmobiliaria de cardcter masivo, se consideran los
revestimientos externos de la edificacion, tanto en paredes, cubierta, marcos
de ventanas, vidrios y puerta principal.

Para efectos de la valoracion, se generan seis categorias de acabados
denominadas: A, B, C, D, E, F.

Se redlizard la sumatoria de los pesos dados por la calidad del material
e influencia del costo en la construccion de los acabados, de este resultado,
de acuerdo al rango en que se encuentre, se llegard a obtener la categoria
de acabado exterior.

Los rangos para establecer las categorias de acabados exteriores segun

la sumatoria de pesos, es el siguiente:

Tabla 27 Tabla de rangos para establecer las categorias de acabados

exteriores segun sumatoria de pesos

Los tipos de acabados exteriores por cada uno de los elementos se lo

puede conocer en el Anexo.

? Para aquellas unidades constructivas cuya sumatoria de pesos en acabados
exteriores sea de 18 a 21, (categoria de primera “D") y posean al menos dos de las
siguientes instalaciones especiales: Sistema de climatizacién, Sistema de musica
ambiental y/o sistema de iluminacién fotocélula, subird de categoria al inmediato
superior, es decir, a categoria de acabados de lujo “E".

10 Para aquellas unidades constructivas cuya sumatoria de pesos de acabados
exteriores se de 22 a 31 (categoria de acabados de lujo “E") y posean al menos dos de
las siguientes instalaciones especiales: Sistema de climatizacion, Sistema de musica
ambiental y/o sistema de iluminacion fotocélula, subird de categoria al inmediato
superior, es decir, a categoria de acabados especial “F".
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Norma 34.1.3.1 Definicion de las categorias de acabados
exteriores

e Categoria A:

En este tipo de edificaciones predomina el uso de materiales de baja
calidad, en "“oferta” (con fallas o que no tienen demanda) y a costo médico.

Generalmente los rubros constructivos corresponden a viviendas con
dreas minimas que son de bloque visto, ladrillo, adobe o mixto, sin enlucir,
pintado directamente sobre el bloque con pintura de baja calidad, ventanas
pequenas y en numero reducido, con perfilaria de madera ordinaria vidrios
claros y puerta de madera ordinaria o de tol.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de3as.

e Categoria B:

En este tipo de edificaciones predomina el uso de materiales de origen
nacional de costo mddico en todos los rubros constructivos. Corresponden a
viviendas con dreas minimas que tienen acabados de calidad inferior con
costo minimo.

Se caracteriza también por presentar paredes de bloque vy ladrillo,
adobe o mixto, enlucidos con pintura de calidad inferior, ventanas pequenas y
en nUmero reducido, con perfileria de madera ordinaria o platinas de hierro,
vidrios claros, puerta principal de madera-hierro, 0 madera ordinaria.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de9al2.

e Categoria C:

Conformado por edificaciones con diseno planificado. En exteriores se
da un tratamiento de enlucido pintado con pintura econdmica, hormigdn visto
en llenos, perfileria de aluminio normal o anodizado, de hierro; en ventanas:
vidrios planos claros o de bronce (en algunos sectores sociales), pintura
econdmica sin texturas en paredes.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de13al7.

e Categoria D:

Son edificaciones con planificacion y disenos exclusivos. En los

acabados exteriores se utilizan materiales de buena calidad importados o
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nacionales. Las paredes exteriores pueden ser enlucidas con pintura, con
fachaletas, piedra, grafiadas, estucadas, o de hormigdn visto o arquitectdnico,
perfileria de aluminio y vidrios: planos o curvos de bronce o color. La puerta
principal de vidrio o de madera maciza o MDF.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de 18a2l.

e Categoria E:

Son edificaciones suntuarias que se caracterizan por tener planificacion
y disenos exclusivos. Para los recubrimientos exteriores los materiales
generalmente son importados, tales como pinturas arquitecténicas,
alucobond, espacato, marmol; los vidrios son: polarizados planos o curvos con
perfileria de aluminio claro, anodizado o de color. Las puertas principales son
de vidrio o de madera maciza o MDF con vidrio catedral o con refuerzos de
seguridad.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de22a3l.

e Categoria F:

Presenta las mismas caracteristicas de la categoria E y los mismos
puntajes de acabados exteriores (22 a 31) mds, al menos dos de las siguientes
instalaciones especiales: sistema de climatizacion, sistema de musica
ambiental y sistema de iluminacion fotocélula.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de 22a3l.

La tabla de acabados exteriores para la definicion de categorias de
acabados en la construccion con sus respectivos pesos, se la puede consultar

a continuacion:
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7

TABLA DE ACABADOS EXTERIORES PARA LA CONSTRUCCION CUBIERTA

ACABADO EXTERIOR DE PAREDES
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ACABADO EXTERIOR DE PUERTAS

> A a
S S < z i g 3
<. |2k S 5 = 3 : |2
S < s 20 O O D @) < =
> |20z | 20 20 B O o3 g 3 & o
2% |2 80| 38 Q& D & 55 2 3 o &
= O = s 4 <> > I o & T = >3 z =
39 31 24 19 16 11 10 ]

Para establecer la categoria de acabados de las unidades

constructivas, se deberdn utilizar rangos establecidos a contfinuacion:

CATEGORIA

RANGOS

A

0a23

24 a 48

49 a 79

80 a 121

122 0 187

n| m| O O w

188 a 289

Norma 34.1.3.2

horizontal)

Tipo de propiedad (unipropiedad, propiedad

Los costos de construccidn, difieren por el tipo de propiedad que se

vaya a construir, especialmente en los costos indirectos se ve una mayor

diferencia entre lo que se invierte en una unipropiedad y en una propiedad

horizontal.
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Tabla de valores de tipologias constructivas para la construccion cubierta

N° de pisos 1-3 PISOS
TIPO DE
A B c D E F
ACABADOS
TIPO DE a a a a a
< < 02| £ a2 T a2 & |aF| & |aoaZF
ROPIEDAD | a2 2lg |22l @ a8 |22/ g2 |2 ¢%
U | ¥ 02| g a2z 2 = Qo Z2| g |a Z2
& p| & W ol 5 |WO| g W O O w o| o |woO
S>2|8Z|E |5 £@BE £ BE|E 5K
TIPO DE [ o o o
° S |2 |EQ|Z |E2|ZEQ =z £2|Z|E¢
ESTRUCTURA > 5
HORMIGON
174 | 274 | 300 | 418 | 455 | 575 | 638 | 769 | 830 | 855 | 921
ARMADO
ACERO /
) 164 | 285 | 312 | 415 | 451 | 641 | 711 | 831 | 898 | 926 | 997
METALICO
LADRILLO /
141 | 218 | 239 | 390 | 424
BLOGUE 60 | 594 | B&8 | 692

ADOBE /TAPIAL | 133 | [l8R | 8 | 315 | 342 | 509 | 654 | 581 | 671 | B

MADERA 138 | 228 | 249 | 406 | 441 | 584 | 648 | 783 | 845
PIEDRA 200 | 219 | 268 | 291 | 506 | 562
CANA GUADUA | 128 | 169 | 184 | 211 | 229
CERCHA
162 | 177 | 218 | 237 | 312 | 346 | 548 | 591
PORTICADA
N° de pisos 4-5 PISOS
TIPO DE
B c D E F
ACABADOS
TIPO DE R o j o j o j o .
PROPIEDAD é s |2 2| a8 |22 a8 |92 g |92¢<
= T & Q z e o z & a =z i a z
o o o w O o w O o w O o w O
o > oz o N & o N = o N p o N
TIPO DE & s |o=Zz| = |0 | & |02 | & |O=
: |z |s2 |z |s8|3 =2/ 2 &2
ESTRUCTURA =
HORMIGON
317 | 428 465 649 721 860 929 1115 | 1201
ARMADO
ACERO /
. 302 | 421 458 673 747 898 969 1104 | 1189
METALICO
LADRILLO /
230 | 415 451 636 706
BLOQUE b4g dE
ADOBE / TAPIAL | 211 | 309 336 595 660 789 852 1030 | 1109
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N° de pisos 6-9 PISOS
TIPO DE
c D E F
ACABADOS
TIPO DE o o o o
oz oz oz oz
PROPIEDAD 3 2 ; 3 2 ; 3 2 ; 3 2 ;
o. o. o. (-
S |2 ¢ |£R8| ¢ |£§8] ¢ |£28
TIPO DE a | Q= o o & O & O =
ESTRUCTURA 5 =2 5 =2 5 =2 5 =2
HORMIGON
472 513 679 753 1030 1112 1368 1473
ARMADO
ACERO /
) 446 485 708 786 1034 1116 1357 1462
METALICO
N° de pisos MAS DE 9 PISOS
TIPO DE
c D E F
ACABADOS
TIPO DE o o o o
PROPIEDAD | & | 9 & g 2 = a - g |3 =
= a Z = a Z = a Z = o Z
g |& 8 o =8| Q = 2 g |& 8
TIPO DE s |25 = 23| = 23 s |25
ESTRUCTURA > * > * > * > =
HORMIGON
527 573 730 811 1169 1262 1593 | 1715
ARMADO
ACERO /
) 510 554 733 814 1216 1314 1658 | 1785
METALICO

Tabla 28 Tabla de valores de tipologias constructivas para la consfruccion
cubierta

Si existiera una unidad constructiva que por el cruce de las variables:
tipo de estructura, nUmero de pisos, acabados y fipo de propiedad, no se
tenga un valor en la tabla 28, se deberd realizar un reporte ya sea para que el

Proceso responsable dentro de la Direccion Metropolitana de Catastro, realice
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el estudio respectivo o de no ser el caso, para que el Proceso responsable
redlice la depuracién de datos catastrales.
Norma 34.2 Factor uso (fu)

Es el tipo de uso predominante para el que fue planificada, disenada,
edificada o remodelada (parcial o total) la unidad constructiva.

Por ejemplo, las edificaciones destinadas a uso habitacional, centros
comerciales, oficinas, salud u otros.

De acuerdo al uso _ de la construccion, _
EENCREIBEEigl s considerardn los siguientes factores de mérito o demérito al

valor base de la tabla de tipologias constructivas.

USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

CATEGORIA
USO CONSTRUCTIVO FACTOR
PRINCIPAL
Invernadero 0.04
i Caballeriza 0.50
AGRICOLA Y
Establo / Sala de ordeno 0.58
AGROPECUARIO
Plantel avicola 0.50
Porqueriza 0.59
Casa 1.00
Departamento 1.00
Casa barrial 1.00
Parqueadero cubierto 0.75
Cuarto de mdqguinas 1.46
Cuarto de basura 0.98
Bodega 0.71
HABITACIONAL
Barbacoa 1.46
Garita / Guardiania 0.89
Balcon 0.65
Sala de uso multiple 1.38
Porche 0.75
Vestidor 1.30
Lavanderia / Secadero cubierto 0.56
SERVICIO Terminal terrestre 1.79
PUBLICO. Aeropuerto internacional 2.84
ADMINISTRATIVO Terminal aérea de pasajeros 5.66
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Y GESTION

EDUCACION

SEGURIDAD

SALUD

RELIGIOSO

SERVICIOS
FUNERARIOS

INDUSTRIAL

DEPORTIVO

RECREATIVO

HOSPEDAJE

Torre de confrol aérea

Centro de asistencia social

Edificio de parqueaderos

Oficina /Edificio de oficina/ Mezzanine
Banco / Financiera

Planta de tratamiento de agua
Planta de bombas de agua

Bateria sanitaria

Aula

Centro cultural

Auditorio

Retén policial / UPC

Reclusorio

Estacién de bomberos

Dispensario médico / Centro de salud
Clinica

Hospital

Convento

Sala de culto

Iglesia / Capilla

Cementerio

Funeraria

Galpdn comercial / Bodega comercial / Bodega
industrial (cercha porticada)

Galpdén comercial / Bodega comercial / Bodega
industrial (ofras estructuras)

Nave industrial bajo impacto

Nave industrial mediano impacto
Piscina cubierta

Escenario deportivo cubierto

Sauna / Turco / Hidromasaje / Jacuzzi
Sala de cine / Teatro

Hostall

Motel

Hosteria

7.55
1.51
1.05

1.94
1.29
0.55
1.24

1.16

1.27
1.54
3.40

1.35
1.01
1.51
1.43
1.24

1.95

0.79

1.54
2.68
2.04
1.50
0.82
2.04
1.00
1.19
1.55
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Hotel _ -
Centro comercial A 1.37
Centro comercial B 1.72
Restaurante 1.29
Mercado 1.26
COMERCIO Lavadora de autos 0.94
Almacén / Comercio menor / Local 1.00
Comercio especializado 1.41
Gasolinera 3.67

Tabla 29 Tabla de factores de usos constructivos cubiertos

EHGieIselcsiaeiUaiZaraGIUSS I HOTSIESISSHEIIGS!, nosta que se redlice la

actualizacién del predio.

Norma 34.2.1 Compatibilidad de los usos constructivos segin
categorias principales
Dentro de las categorias principales se agrupan aquellos usos
constructivos que guardan afinidad y cuyas definiciones generales se

determinan en el Anexo 29.

Norma 34.3 Etapa de la construccion
Es la fase constructiva en la que se encuentra una edificacién all
momento de la toma del dato catastral. Esta puede estar: en cimentacion, en

estructura, en obra gris, en acabados y terminada.
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Norma 34.3.1 En cimentacion
Las cimentaciones son las bases que sirven de sustentaciéon al edificio; se
calculan y proyectan teniendo en consideracion varios factores tales como la
composicion y resistencia del terreno, las cargas propias del edificio y otras
cargas que inciden, tales como el efecto del viento o el peso de Ia nieve sobre

las superficies expuestas a los mismos. (Construmatica. 2018)

llustracién 14 Ejemplo de una construccion * en cimentacién”
Fuente: http://smnsja3bgrupo2.blogspot.com/2015/06/imagenes-del-proceso-
de-construccion.html

Cuando una unidad constructiva tenga asignado la “Etapa de
construccion™: “En cimentacién”, el uso constructivo cubierto tendrd factor
1.00y en el factor de “Avance de obra” se tomard el designado en la Tabla 9.

Norma 34.3.2 En estructura

Una estructura en un ensamblaje de elementos que mantiene su forma
y su unidad. Sus objetivos son: resistir cargas resultantes de su uso y de su peso
propio y darle forma a un cuerpo, obra civil o maqguina.

Ejemplos de estructuras son: puentes, torres, edificios, estadios, techos,
barcos, aviones, maquinarias, presas y hasta el cuerpo humano. (Universidad
EIA - Escuela de Ingenieria de Antioquia. s/f)

Se considerard, a simple vista: columnas o mamposteria soportante,

vigas, entrepisos y losas.
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llustracién 15 Eiemplo de una construccion “ en estructura”
Fuente: https://blog.a-cero.com/proceso-constructivo-de-una-vivienda-a-cero-
situada-en-tarifa/

Cuando una unidad constructiva tenga asignado la “Etapa de
construccion”: “En estructura”, el uso constructivo cubierto tendrd factor 1.00'y
en el factor de “Avance de obra” se tomard el designado en la Tabla 9.

Norma 34.3.3 En obra gris

Es cuando ya hay un nivel intermedio listo y se pueden iniciar las labores
de acabados (en algunos casos la gente se pasa a vivir en esta etapa).

Comprende la adecuacidén de la parte del cableado y las conexiones
de gas, energia, acueducto y aire acondicionado, entre ofras. En ésta
también se incluyen las puestas de muros y el revoque de las superficies,
nivelacién de pisos, siendo mds visible su estructura; sin embargo, aln no es un
lugar propicio para ser habitado. ("Obra gris: etapas constructivas de una obra
civil')

Fase donde se definen los espacios y su funcionalidad. A los rubros de la
etapa “en estructura” se suman los rubros correspondientes a mamposterias e

instalaciones empotradas.

llustracién 16 Ejemplo de una construccion “ en obra gris”
Fuente: htfps://fotos.habitissimo.com.mx/foto/obra-gris 159712
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Norma 34.3.4 En acabados

Se conoce como acabados, revestimientos o recubrimientos a todos
aqguellos materiales que se colocan sobre una superficie de obra negra, para
darle terminacion a las obras, quedando ésta con un aspecto habitable. Es
decir, son los materiales finales que se colocan sobre pisos, muros, plafones,
azoteas, huecos o vanos como ventanas, puertas de una construccion.

Los acabados tienen como funcidn principal proteger todos los
materiales bases o de obra negra, asi como de proporcionar belleza, estética
y confort, estos materiales deben corresponder a funciones adecuadas con el
uso destinado y en las zonas en donde la obra requiere su colocacion.

(Colegio de estudios cientificos y tecnoldgicos del Estado de México, 2018)

llustracién 17 Ejemplo de una construccion * en acabados”
Fuente: http://fmpropiedades.com/asesoria-inmobiliaria/remodelacion-
viviendas-san-jose/

Norma 34.3.5 Terminada
Periodo en la cual se ha concluido de construir. Se encuentran los
ambientes ya con: acabados, instalaciones, accesorios, ventanas, vidrios u

ofros.
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llustracién 18 Ejemplo de una construccién “ terminada”
Fuente: http://estucosypinturas.com.co/estuco-molduras-marmolizados/

Norma 34.4 Determinacién de acabados exteriores cuando el
predio estd en proceso de construccion, usando como artificio el valor
del drea de intervencion valorativa en la que se encuentra el predio.

Para establecer el factor a ser aplicado para la correccion del valor se
manejan las tipologias constructivas, con su respectiva categoria de
acabados.

Cuando un predio estd en proceso de construccion, ya sea: en
cimentacién, en estructura, en obra gris 0 en acabados, no se puede
determinar cudles serdn los acabados que tendrd dicha construccion al final
del proceso.

Es por esto que, para llegar a una aproximacion de que acabados
tendria este tipo de predios, se ha establecido que, la obra que estd en
proceso constructivo, seguramente tendrd los mismos acabados que tiene la
zona homogénea en la que se encuentra dicho predio.

Por lo tanto, para la asignacién de la categoria de acabados a los
predios, se considerardn los rangos de valores de suelo de la siguiente tabla y

asi llegar a determinar la categoria de acabados:

CATEGORIAS DE ACABADOS SEGUN AREA DE INTERVENCION VALORATIVA EN LA QUE
SE ENCUENTRA EL PREDIO EN PROCESO DE CONSTRUCCION
RANGOS DE VALOR DEL AREA DE
INTERVENCION VALORATIVA (USD/m?)
VALOR DEL AREA DE INTERVENCION

CATEGORIA DE ACABADOS

VALORATIVA (x)
Categoria A 0.00<x<19.00
Categoria B 19.01 <x<60.00
Categoria C 60.00 < x<150.00
Categoria D 150.01 < x < 300.00
Categoria E 300.01 < x <800.00
Categoria F X >800.01

Tabla 30 Tabla de categorias de acabados segun zona drea de intervencion
valorativa en la que se encuentra el predio en proceso de construccion
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Cuando sea un predio urbano, se tomard como valor del drea de
intervencion valorativa (x), valor del drea de intervencion valorativa urbano en
la que geogrdaficamente se encuentre el predio.

Cuando sea un predio rural, se tomard como valor del drea de
intervencion valorativa (x) el valor que tenga la clase especial del drea de
infervencion valorativa rural en la que geogrdficamente se encuentre el
predio.

Una vez que se determina que categoria de acabado segun el drea de
infervencion valorativa en la que se encuentra el predio, se puede determinar

el factor de avance de obra a ser aplicado, segun la siguiente tabla:

FACTOR DE AVANCE DE LA OBRA SEGUN LA ETAPA DE CONSTRUCCION

TIPOLOGIA CATEG. CATEG. CATEG. C CATEG. CATEG. CATEG.
CONSTRUCTIVA A B D E F
HORMIGON ARMADO
En cimentacién 0.11 0.07 0.03 0.08 0.06 0.06
En estructura 0.54 0.45 0.31 0.26 0.26 0.24
En obra gris 0.82 0.59 0.46 0.39 0.44 0.41
En acabados 0.96 0.95 0.87 0.90 0.93 0.93
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
ACERO/METALICO
En cimentacién 0.12 0.08 0.03 0.08 0.06 0.05
En estructura 0.53 0.42 0.25 0.31 0.29 0.27
En obra gris 0.82 0.56 0.40 0.43 0.46 0.43
En acabados 0.96 0.95 0.86 0.91 0.93 0.93
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
TIPOLOGIA CATEG. CATEG. CATEG. CATEG. CATEG. CATEG.
CONSTRUCTIVA A B (o D E F
LADRILLO/BLOQUE
En cimentacion 0.15 0.04 0.03 0.07 0.06
En estructura 0.60 0.31 0.24 0.35 0.36
En obra gris 0.78 0.49 0.35 0.43 0.46
En acabados 0.95 0.89 0.83 0.91 0.93
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
ADOBE/TAPIAL
En cimentacion 0.13 0.07 0.06 0.09 0.07 0.06
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En estructura 0.55 0.37 0.19 0.29 0.25 0.23

En obra gris 0.75 0.49 0.31 0.38 0.38 0.35

En acabados 0.95 0.92 0.81 0.89 0.92 0.92
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
MADERA

En cimentacién ~ 0.12 0.11 0.05 0.09 0.06 -
En estructura 0.40 0.32 0.26 0.25 0.19 -
En obra gris 0.77 0.50 0.44 0.43 0.44 -
En acabados 0.95 0.93 0.72 0.89 0.92 -
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 -
PIEDRA

En cimentacién  0.05 0.05 0.04 0.09 --
En estructura 0.43 0.43 0.39 0.39 --

En obra gris 0.53 0.53 0.52 0.49 --
En acabados 0.91 0.91 0.80 0.89 --
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 --
CANA GUADUA

En cimentacion 0.12 0.08 0.04 _--
En estructura 0.39 0.26 0.27 ---
En obra gris 0.77 0.45 0.45 ---
En acabados 0.95 0.91 0.74 ---
Terminada 1.00 1.00 1.00 ---

CERCHA PORTICADA

En cimentacion 0.12 0.08 0.03 0.08 0.06 0.05
En estructura 0.53 0.42 0.25 0.31 0.29 0.27
En obra gris 0.82 0.56 0.40 0.43 0.46 0.43
En acabados 0.96 0.95 0.86 0.91 0.93 0.93
Terminada 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

Tabla 31 Tabla de factor de avance de la obra segun la etapa de construccion

Norma 34.5 Valor de la construccion cubierta nueva (Ven)
El valor de la construccidon cubierta nueva, se obtendrd aplicando:
Ven = Tpc * Fu * fa
Donde,
Vcn = valor del metro cuadrado de la consfruccion nueva

Tpc = valor unitario del metro cuadrado de la tipologia constructiva

(Norma xx)
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Fu = factor uso (Norma xx)
fa=  factor de avance de la obra segun la etapa de construccion

(Norma xx)

Norma 34.6 Valor de la construccion usada
Partiendo de lo que _ las construcciones se valorardn
aplicando el método de reposicidon, que no es otra cosa mds que, considerar
al bien como nuevo y depreciarlo por su edad, vida Util del material y estado
de conservacion.
Para llegar a obtener el valor de una construccion usada, se aplicard la

siguiente férmula de depreciacion:

Vd=Ven (R+ (1 —R)(1—-D))
Donde,
vd = valor depreciado
Vcn = valor de la construccidon nueva
R = porcentaje no depreciable (el residuo, es decir, la parte de la
construccion que se puede rescatar al final de la vida Ufil) (Tabla 16)
1 —R = porcentaje depreciable

D = porcentaje que se aplica por depreciacion (labla 17)

Norma 34.6.1 Depreciacion de la construccion

Se establece como depreciaciéon a la pérdida de valor de un bien.

Tratdndose de las construcciones, serd la pérdida de valor por causa del
uso o del tiempo y ésta tendrd una directa relacidn con la edad de la
construccion. El desgaste por el uso serd calculado de acuerdo con la edad
de la construccién y el tiempo esperado de vida Util de la misma, criterio que
se lo denominard como depreciacion por edad.

La depreciacioén por la edad, estard intimamente relacionada por la
depreciacion por estado de conservacion en consideracion de que dos
construcciones de la misma edad, que tendrian la misma depreciacion fisica,
pueden tener diferente estado de conservacion, aspectos que se fomardn en

cuenta para la valoracion.
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Norma 34.6.2  Vida Util de la construccion
La vida Util de la construccion es el tiempo que se estima durard, en
funcioén de la calidad de los materiales con que ha sido construida.
Concretamente se refiere a la estructura y nUmero de pisos que lo
define como: casa o edificio.
Se define como casa, cuando sea una construccion entre 1 a 3 pisos y

como edificio a partir de los 4 pisos.

Norma 34.6.3  Depreciacion fisica
Para la depreciacion fisica por la edad de la construccion, se utilizard el
método de la linea recta, considerando a la depreciacion como funcién lineal
de la edad de la edificacidn con variacion uniforme a lo largo de su vida Util.

La expresion matemdatica a utilizarse serd:

EC
Ped = — x 100
Vu

Donde,
Ped = porcentaje de edad
EC = edad de la construccién o fecha de antigledad por reforma

(Ver Norma 29.8.1)

Vu = vida Util de la construccidn

Norma 34.6.4 Depreciacion por estado de conservacion o
mantenimiento
Es posible que una construccién que tenga la misma edad que ofra,
esté mejor conservada o tenga un mejor mantenimiento, criterio que recoge el
método de Heidecke mediante el empleo de una tabla de depreciacion por
estado de conservacion, tabla que, para efectos de la aplicacion para la

valoracién de las construcciones, ha sido ajustada.

Norma 34.6.4.1 Estado de conservacion de usos cubiertos
Es el grado de mantenimiento de las condiciones fisicas de una
edificacion, es una conclusion objetiva a la que llega el _ luego de
haber observado todas las caracteristicas de conservacion de la estructura,

mamposteria, acabados e instalaciones.
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De acuerdo al estado de conservacion que presentan las
construcciones, se utilizardn las siguientes calificaciones:

TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

DESCRIPCION FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 1.00 Nuevo, sin reparaciones sin rastros de uso
BUENO 2.00 Usado, o nuevo con signos de deterioro
Usado, o nuevo, con requerimiento de
REGULAR 3.00 )
reparaciones entre el 10% vy el 50%
Usado, o nuevo, requiere reparaciones de
MALO 4.00

mds del 50%

Tabla 32 Tabla de coeficientes de estado de conservacion y mantenimiento
Fuente: Tabla de Heidecke (ajustada)

Esta clasificacion y calificacion servird de base para que, en
combinacion con la depreciacion fisica determinada mediante el método de
la linea recta, se llegue a determinar el valor D, establecido en la féormula de

depreciacion de la Norma 27.5

Norma 34.6.4.2 Porcentaje no depreciable o residuo (R)
Se entenderd por porcentaje no depreciable o residuo a la parte de la
construccidn que se puede rescatar al final de la vida Util.
Para efectos de la valoracion y empleo de la féormula de depreciacion y
en consideracion al tipo de estructura y altura de la edificacion, se establece

la tabla de vida Util y porcentaje de valor residual.

TABLA DE VIDA UTIL Y VIDA RESIDUAL DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPO DE . PORCENTAJE
ESTRUCTURA CONSTRUCCION VIDA UTiL RESIDUAL

Hormigén armado Edificio 65.00 10.00
Hormigén armado Casa 55.00 8.00
Acero/Metdlico Edificio 70.00 10.00
Acero/Metdlico Casa 55.00 9.00
Ladrillo/Bloque Edificio 45.00 6.00
Ladrillo/Bloque Casa 40.00 5.00
Adobe/Tapial Edificio 30.00 2.00
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Adobe/Tapial Casa 35.00 3.00
Madera Casa 30.00 3.00
Piedra Casa 30.00 2.00
Cana guadua Casa 10.00 1.00
Cercha porticada Casa 20.00 6.00

Tabla 33 Tabla de vida Util y vida residual de las construcciones

Para la aplicacion de la fabla 14, se considerard como edificio una

construccion a partir de los 4 pisos.

Norma 34.6.5 Determinacién del factor D
Es el término que relaciona el porcentaje de la edad definido por el
método de la linea recta y el estado de conservacion de la construccion.
Para determinar el Factor D de depreciacion se aplicard la
combinacion del porcentaje de la edad y el estado de conservacion segun la
siguiente tabla:

TABLA DE COEFICIENTES POR PORCENTAJE DE EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO

RANGO DE
PORCENTAJE DE EDAD ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO
(Ped)
1.00 2.00 3.00 4.00
% DE EDAD (x)

Muy bueno Bueno Regular Malo
X=0 0.00 2.50 18.10 51.60
0<x<5 2.62 5.08 20.25 53.94
5<x<10 5.50 7.88 22.60 55.21
10<x<15 8.62 10.93 25.16 56.69
15<x<20 12.00 14.22 27.93 58.29
20<x<25 15.62 17.75 30.89 60.00
25<x<30 19.50 21.53 34.07 61.84
30<x<35 23.62 25.55 37.45 63.80
35<x<40 28.00 29.81 41.03 65.87
40<x<45 32.62 34.32 44.82 68.06
45<x<50 37.50 39.07 48.81 70.37
50<x<55 42.62 44.07 53.01 72.80
55<x<60 48.00 49.32 57.41 75.35
60 <x< 65 53.62 54.80 62.02 78.02
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65<x<70 59.50 60.52 66.83 80.80
70<x<75 65.62 66.49 71.85 83.71
75<x<80 72.00 72.71 77.07 86.73
80<x<85 78.62 79.16 82.49 89.87

x> 85 85.50 85.87 88.12 93.13

Tabla 34 Tabla de coeficientes por porcentaje de edad y estado de
conservacion y mantenimiento

La depreciacion se aplicard cuando se disponga de informacion
actualizada sobre el ano de la construccidn, reconstrucciéon y estado de
conservacion producto de actualizaciones catastrales; mientras fanto, se

considerard (para algunos casos) el estado de conservacion como BUENO.

En ningun caso el valor residual de las construcciones serd inferior al 30%

del avaluo que corresponda para las construcciones nuevas, considerando

que a cierta edad se realizan ciertas reparacionesisiempreyicuandosy

No se aplicard la condicidon que el valor residual de las construcciones

sea inferior al 30% del avalto para las construcciones nuevas, cuando la etapa
de construccidén sea: “En estructura” o “En cimentacion”, o cuando su -

_ y se aplicard directamente el factor de la tabla

de factores de Avance de la obra segun la etapa de construccién (Tabla XX)

Norma 34.7 Construcciones a las que se las ha intervenido con
proceso de rehabilitacion, restauracion, revitalizaciéon
Existen predios que por su cardcter patrimonial o por la edad de la
construccion han sido sometidos a procesos de intervencidén para mejorar sus
condiciones, estos procesos pueden ser entre otros: renhabilitacion,

restauracion, revitalizacion, etc.
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Cualguiera que sea la intervencion que se realizd en el predio, para la
valoracién de la construccion se tomard en cuenta las siguientes
consideraciones:

e Ano de reforma (Ar): es el ano en que se realizé la intervencion

¢ Tipo de reforma: se determinard de acuerdo al siguiente cuadro:

TABLA DE iNDICES SEGUN EL TIPO DE REFORMA REALIZADA A LA CONSTRUCCION

Tipo de reforma indice
Reforma minima 0.25
Reforma media 0.50
Reforma total 0.75
Reforma integral 1.00

Tabla 35 Tabla de indices segun el tipo de reforma realizada a la construccion

¢ Fecha de antigiedad: Serd la nueva fecha con la que se calculard
la edad de la construccioén y se la obtiene con la aplicaciéon de la
siguiente féormula:
Fa = (Ac+ (Ar — Ac) = Ir)

Donde,

Fa = fecha de antigiedad por reforma

Ac = ano de construccion

Ar = ano de la intervencion realizada (restauracién/remodelacion,

entre otros)

Ir = indice segun el tipo de reforma

Una vez obtenida la fecha de antigiedad por reforma se continuard
con lo determinado para la depreciacion de la edificacidon, como lo detalla la

Norma 36.5

A continuacién, algunas definiciones de los tipos de reformas:
e Reforma minima: Las obras de reforma afectan a elementos
constructivos no fundamentales, suponiendo un coste inferior
al 25% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra

de nueva planta (p. 10)
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e Reforma media: Las obras de reforma afectan a fachada o
algun elemento que supone alteracion de las caracteristicas
constructivas, suponiendo un coste superior al 25% e inferior al
50% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de
nueva planta (p. 10)

e Reforma total: Las obras de reforma afectan a elementos
fundamentales de la construccion suponiendo un coste
superior al 50% e inferior al 75% de la cantidad que supondria
realizar esa misma obra de nueva planta (p. 10)

e Reforma integral o Rehabilitacién integral: Las obras de
reforma se ajustan a lo estipulado como rehabilitacién en el
planeamiento o normativa municipal vigente, y en su defecto,
cuando la cuantia econdmica de las obras supere el 75% de
la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva
planta, y ademds sus caracteristicas constructivas permiten

suponer que en uso, funcidén y condiciones de construccion se

ha alcanzado una situacidon equivalente a su primer estado
de vida (p. 10)

construccion se caleulard de acuerdo alo que dicta la Moo 24.6.5
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Norma 35 Determinacion del avalUo de las construcciones
cubiertas
Para la valoracion de las edificaciones y demds elementos constructivos
en las dreas urbanas y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, se aplicard la
siguiente formula:
Avvc = Ac*Vcu
Donde,
Avvc = avalvo de la construcciéon cubierta usada
Ac = drea de la construccidén

Vcu = valor del metro cuadrado de la construccion usada
Norma 36 Usos constructivos especiales-abiertas, adicionales

constructivos e instalaciones especiales

Para el caso de dreas comunales que forman parte de una propiedad

horizontal se considerardn los valores del Anexo.

Norma 36.1 Estado de conservacion para usos constructivos
especiales-abiertas, adicionales constructivos y dreas comunales
Al valor del metro cuadrado de los usos constructivos especiales,
abiertas, adicionales constructivos y dreas comunales, se corregird por el
estado de conservacién de la siguiente tabla:

TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO PARA:
USOS CONSTRUCTIVOS ESPECIALES, ABIERTAS, ADICIONALES CONSTRUCTIVOS Y AREAS

COMUNALES
DESCRIPCION FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 1.00 Nuevo. sin reparaciones sin rastros de uso
BUENO 0.85 Usado. o nuevo con signos de deterioro

Usado. o nuevo. con requerimiento de
REGULAR 0.70 ]
reparaciones entre el 10% y el 50%
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Usado. o nuevo. requiere reparaciones de
mds del 50%
EN DETERIORO 0.30 Construcciones inhabitables o en ruina

MALO 0.50

Tabla 36 Tabla de coeficientes de estado de conservacion y mantenimiento
para: usos constructivos especiales, abiertas, adicionales constructivos y dreas
comunales

Norma 36.2 Oftros factores

De existir la necesidad de corregir el valor de la construccion con otros
factores, se deberdn realizar los estudios técnicos necesarios, fundamentados,
con simulaciones para medir los impactos en la valoracion.

Ademads, se deberd especificar en el estudio si estos factores generados
serdn aplicados antes o después de obtener el factor de correccidon total de la
construccion y especificando cémo serd la formula de la valoraciéon de la
construcciéon a avaluarse.

Una vez comprobado su impacto en la valoracion de los predios,
deberdn ser presentados a la autoridad competente, la misma que procederd
de ser el caso a aprobar o no la inclusién de los nuevos factores. En el caso de
ser aprobados se procederd a implementarlos en la norma técnica de
valoracién, ordenanza de valoracién y el sistema informdatico catastral, segin

corresponda.

Para la valoracion de las construcciones abiertas se utilizard la siguiente

formula:
Avcae = Ac *Vu * Fca
Donde,
Avcae = avalvo de la construcciéon especiales-abiertas
AcC = drea de la construccion
Vu = valor del metro cuadrado de la construccion (nueva)
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Fca = factor de estado de conservacion para adicionales

constructivos (Norma 28.5)

Norma 38 Determinacion del avalto de adicionales

constructivos
Para la valoracion de los adicionales constructivos se utilizard la
siguiente formula:
Avaci =Vac * Ca * Fca

Donde,

Avaci = avalvo de adicional constructivo _
Ca = valor del adicional constructivo _

Fca = factor de estado de conservacion para adicionales

constructivos (Norma 28.5)

Norma 39 Instalaciones especiales

El catdlogo de instalaciones especiales, ayuda para la determinacién
de la categoria de acabados, de tal forma que:

Para aquellas unidades constructivas cuya categoria sea “D” y posea al
menos 8 instalaciones especiales, que no se encuentren repetidas, pasaran a
categoria “E".

Para aquellas unidades constructivas cuya categoria sea “E” y posea al
menos 10 instalaciones especiales, que no se encuentren repetidas, pasaran a
categoria “F".

El catdlogo de instalaciones especiales es el siguiente:

INSTALACIONES ESPECIALES
BOMBA HIDRONEUMATICA
SISTEMA DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS
SISTEMA DE VIGILANCIA
CENTRAL TELEFONICA Y COMUNICACION
COMUNICACION SATELITAL
SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL
PANEL SOLAR FOTOVOLTAICO
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PLANTA ELECTRICA DE MERGENCIA
SISTEMA DE CLIMZTIZACION

GAS CENTRALIZADO

SISTEMA INTEGRAL DOMOTICA

Tabla 37 Tabla de instalaciones especiales

Norma 40

AvalUo para predios especiales

Para aquellos lotes o construcciones urbanas o rurales que, por sus

condiciones geogrdficas y fisicas, necesitan ser analizados puntualmente y

requieran ser corregidos su valor, ya sea por: _
SeCIeS SN RGeS UCTUIGNBISEIGREsHl ore o5 de intervencion valorativas
construcciones, predios con plantaciones, bosques y ofros relacionados; se

podrdn valorar de acuerdo con los factores de correccién detallados a

continuacion.

Se considerardn como especiales aquellas valoraciones que
se realizan para: expropiaciones, adjudicaciones,
asentamientos de hecho, bienes patrimoniales, predios
ubicados en zonas de riesgos y centros comerciales
populares.

Las valoraciones especiales producto de la aplicacién de los
factores citados en los dos pdarrafos anteriores, requerird de un
informe técnico y ficha valorativa, los mismos que serdn
ingresados al sistema catastral por parte del técnico
responsable del drea catastral de la Direccion Metropolitana
de Catastro (DMC) que esté facultado, quien a su vez
procederd a ingresar los datos de valoracion de suelo,
valoraciéon de la construccion y valoracion de adicionales
constructivos.

La ficha técnica e informe, asi como los datos a ser ingresados
al sistema catastral, serdn validados por un supervisor o el

responsable del proceso del drea que estd realizando el

estudio. Por ejemplo: EXBlODIGGIONSIGESIOMMUNICIOGIVAIC
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e Para aquellos casos especiales, que requieran un nuevo
estudio y que no estén contemplados en esta Norma, la
unidad / proceso o sub proceso requirente, procederd a
realizar las propuestas, debidamente motivadas y justificadas,
las mismas que, serdn revisadas por el Proceso Catastro
Valoracion y luego consensuadas a través de un acta de
acuerdos, a fin de que sean aprobadas por el Director

Metropolitano de Catastro.

Norma 40.1 Lotes urbanos, rurales y propiedades horizontales
afectados por el factor topografia
Los lotes urbanos, propiedades horizontales en rural y lotes rurales con
drea especial (_) que, presenten pendiente
referencial superior al quince por ciento (15%), a mdas de aplicar los factores
frente, fondo y tamano, se podrd considerar el factor topografia de acuerdo a
los siguientes criterios:

Si es lote es plano el factor serd igual a 1.00

Si tiene pendiente superior al 15%, se procederd a:
Norma 40.1.1 Cdlculo de la pendiente referencial del lote
expresada en porcentaje.

La pendiente del terreno nos indica cudnto se inclina el mismo con

respecto ala horizontal (AristaSur, 2015) y se puede calcular con la siguiente

formula:
5 Dv * 100
Dh
Donde,
D = pendiente referencial expresada en porcentaje
Dv  =desnivel (cota mayor menos cota menor)
Dh = distancia horizontal
0.15<D <1.00

Para determinar la pendiente referencial para terrenos esquineros

regulares e irregulares, revisar los Anexos y Anexo
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Para determinar la pendiente referencial para terrenos que no tienen

definido su fondo, revisar los Anexos y Anexo

En caso de duda o aclaracion de la pendiente referencial de un lote,
ésta se solicitard al Proceso encargado de emitir los bordes y quebradas de la
Direccién Metropolitana de Catastro, para que emita la certificacion
correspondiente de la pendiente del lote.

Una vez determinada la pendiente se aplicardn las siguientes formulas

dependiendo de la pendiente respecto a la via:

La pendiente ascendente siempre deberd ser mayor o igual a 0.5.

Anexo

La pendiente descendente siempre deberd ser mayor o igual a 0.33.

ANEexo
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Norma 1.1.1  Otros tipos de lotes con factor topografia

Existen lotes que no siempre estan perpendicular a la pendiente, para
€505 Cas0s:

Norma1.1.1.1 Lote con pendiente paralela a la via
Norma1.1.12 Lote con varias pendientes en varios sentidos
Norma 40.2 Lotes interiores urbanos y -

También conocidos como lotes mediterrdneos, ya que se encuentran al
interior de una manzana y tienen como acceso un camino o servidumbre de
paso peatonal.

Los lotes interiores urbanos o lotes rurales con drea especial, con o sin
servidumbre de paso, para efectos de valoracion del terreno, no se aplicardn
los factores de correcciéon de suelo: frente, fondo, famano y riego, sino el
factor de 0.50.

Las construcciones, en el caso de que existieran, se valorardn conforme
a lo establecido en las normas técnicas respectivas.

Las ecuaciones matemdticas para el cdlculo de estos lotes serdn:
Vtiu = Va * Sa * 0.50

Donde,

Viiu = valor del terreno interior -

Va = valor del drea de intervencion voloro’rivo-
Sa = drea del lote

0.50 = valor constante

Vtir = Var «Sa * 0.50 1

Donde,

Viir = valor del terreno interior -

Var = valor del drea especial del drea de intervencion valorativa kel
Sa = drea del lote

0.50 = valor constante

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo.

11 Tener en cuenta que esta férmula solamente se aplicard si el lote rural es
menor a 2.500,00 metros cuadrados, es decir, fiene .
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Norma 40.3 Lotes urbanos y rurales con fajas de proteccion

Al drea de terreno de predios urbanos, propiedades horizontales en

areas rurales [SiliesHicciondelaieaideNoe) y lotes rurcles ElUnIDlOPISOEd
_, que formen parte de una faja de profeccion

de taludes, quebradas, cuerpos de agua (rios, laguna, embalses y cuencas
hidrogrdficas), acueductos, oleoductos, poliductos, red de alta tension,
canales, colectores, linea férrea, entre otros, se aplicard el factor faja de
proteccion, ademas se aplicardn los factores de suelo correspondientes y
previstos en la presente norma técnica.

Para la definicién de la franja de proteccion de quebrada, rio o
talud, se solicitard la delimitacion del borde correspondiente.

El cdlculo del drea afectada estard en funcidon de la distancia

establecida en las disposiciones contenidas en o GienchzoIMeitopoliand
ViGERieEUeIEsiahIeceeIREGimenEBISUBIBIBAEID s trito Metropolitano de

Quito.

Para los lotes en unipropiedad urbana la férmula del avalto del terreno
del drea afectada es:

Aafu =Vaer x Fcsr = Ffp * Saf

Aafu = avalto del drea afectada urbana

Vaer = valor del drea de intervencion valorativa

Fcsr = factor total de correccién del valor del suelo rural

Ffo = factor faja de proteccion

Saf = drea afectada

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo.

Para los lotes en unipropiedad rural la férmula del avalUo del terreno del
drea afectada es:
Aafr =Vaer * Fcsr * Ffp * Saf
Aafr = avalto del drea afectada rural

Vaer = valor del drea especial del drea de intervencion valorativa rural
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Fcsr = factor total de correccion del valor del suelo rural
Ffo = factor faja de proteccion
Saf = drea afectada

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo.

Para los lotes en propiedad horizontal urbana la formula del avalto del
terreno del drea afectada es:
Aafphu = Vaer x Ffp * Saf

Aafphu = avalvo del drea afectada de la propiedad horizontal
urbana

Vaer = valor del drea de intervencién valorativa

Ffpo = factor faja de proteccion

Saf = drea afectada

Para los lotes en propiedad horizontal rural la férmula del avalio del
terreno del drea afectada es:
Aafph = Vaer * Ffp * Saf
Aafph = avalvo del drea afectada de la propiedad horizontal
Vaer = valor del drea especial del drea de intervencion valorativa rural
Ffo = factor faja de proteccion

Saf = drea afectada

Para el avaluo del terreno de los predios individuales de la propiedad

horizontal urbana o rural, le corresponderad:

Norma 40.3.1 Caso especial
En el caso de que existiera un drea de proteccién, bajo el borde
superior de quebrada, taludes y que legalmente le pertenezca al propietario

del lote, esta drea de terreno deberd ser valorada con el 30% menos del valor
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del drea de intervencion valorativa, corregido por los factores frente, fondo y
tamano.

Un ejemplo de aplicacion consta en el Anexo.

Norma 40.4 Lotes afectados por fajas de proteccion y topografia
en la misma drea
Cuando un lote se encuentre afectado por fajas de proteccidony en la
misma drea esté afectado por el factor de topografia, o factor de riesgos, .

deberd considerar solo un factor; el que mas le afecte, es decir el que

produzca mayor reduccién del avalUo del terreno.

Norma 40.5 Lotes afectados por fajas de proteccion y topografia
en distintas dreas
En caso que un lote se encuentre afectado por fajas de proteccion y
topografia en diferentes areas, se aplicardn cada uno de los factores en cada

drea afectada.

Norma 40.6 Lotes que no tienen ciertos servicios e infraestructura

Para aplicar este factor se considerard los siguientes criterios:

e Sidentro de dreas de intervencion valorativas que contengan todos
los servicios existiera, uno o varios lotes que no dispongan de servicios
de: alcantarillado, agua potable o energia eléctrica; para efectos
de valoracion del terreno, al valor del drea de intervenciéon
valorativa se aplicardn, a mds de los factores de correccion frente,
fondo, tamano, los siguientes factores, segun lo que corresponda:

TABLA DE COEFICIENTES DE SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA (AREA DE INTERVENCION
VALORATIVA TIENE TODOS LOS SERVICIOS Y EL LOTE NO LOS TIENE)

DESCRIPCION FACTOR
Alcantarillado 0.94
Agua potable 0.97
Energia eléctrica 0.96

Tabla 38 Tabla de coeficientes de servicios e infraestructura (drea de
intervencidn valorativa tiene todos los servicios y el lote no los tiene)
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e Para el caso de una expropiacion, si en un drea de intervencion
valorativa urbano que no tenga servicios bdsicos, existieran predios
que dispongan de todos estos servicios, se corregird el valor con los
siguientes factores, segun lo que corresponda:

TABLA DE COEFICIENTES DE SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA (LOTE TIENE TODOS LOS
SERVICIOS Y EL AREA DE INTERVENCION VALORATIVA NO LOS TIENE)

DESCRIPCION FACTOR
Alcantarillado 1.06
Agua potable 1.03
Energia eléctrica 1.04

Tabla 39 Tabla de coeficientes de servicios e infraestructura (lote tiene todos los
servicios y el drea de intervencion valorativa no los tiene)

Norma 40.7 Condiciones de Uso

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo.

Norma 40.8 Relleno de quebradas

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo.

Norma 40.9 Enajenaciones

Enajenacion se define como:

131 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Vender o ceder la propiedad de algo u otros derechos (Real Academia
Espanola, 2014)

Para la valoracion de los bienes para enajenacion por parte del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, se procederd a aplicar lo
senalado en la Norma Nacional para la valoracion de los bienes.

Todo el estudio realizado para enajenacion deberd registrarse en los
formatos de la Direccidon Metropolitana de Catastro que tiene para este fin.

Al ser un avalUo pormenorizado, se valorard el suelo, las construcciones,
adicionales constructivos y cualquier mejora que se evidencie al momento de
la inspeccion al sitio.

Para que el avallo sea lo mds acercado al valor comercial se pueden
aplicar todos los factores incluidos en esta Norma técnica y de ser necesario se
podrdn generar otros factores, coeficientes o valores que sean necesarios,
siempre y cuando estén sujetos a lo que se dispone en las Normas: 12.5, 13.2,
19.4y 28.14

Norma 40.10 Adjudicaciones

Para el caso de adjudicacion de fajas de terreno en suelo firme o

quebradas rellenadas que se anexardn a lotes colindantes.

Para la valoracion se procederd segun los casos estudiados y

determinados por EllGICGICCIGESHONMURIGIDG] y c/ue son:

Norma 40.10.1 Adjudicacion de remanente vial en suelo firme

llustracién 19 Adjudicacion de remanente vial en suelo firme

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matematica:
Vad = VAIVA * 1.00 * Saf
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Donde,

Vad = valor de adjudicacioén
VAIVA = valor corregido de terreno
1.00 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.10.2 ;

// ¢ y
Borde
Borde —~— e -~ | superior de
superior de "‘V\-—~__ quebrada
quebrada 5 S
o
P
g%
¥4 :
\ \/
™

llustracién 20

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:
Vad = VAIVA % 0.90 * Saf

Donde,

Vad = valor de adjudicacion
VAIVA = valor corregido de terreno
0.90 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja
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Norma 40.10.3 Adjudicacion de faja de terreno hacia el lado del
terreno

3 / Borde
superior de
'""<§-._ quebrada

llustracién 21 Adjudicacion de faja de terreno hacia el lado del terreno

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matematica:

Vad = VAIVA = 0.80 * Saf

Donde,

Vad = valor de adjudicacién
VAIVA = valor corregido de terreno
0.80 = valor constante
Saf

= drea de terreno de la faja

Norma 40.10.4 Adjudicacion faja de terreno sobre relleno de
quebrada

|
|
Borde /’“‘mﬂ
superior de

quebrada -
Y

™. Borde
superior de
quebrada

llustracién 22 Adjudicacion faja de terreno sobre relleno de quebrada

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:

Vad = VAIVA = 0.70 * Saf
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Donde,

Vad = valor de adjudicacioén
VAIVA = valor corregido de terreno
0.70 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.10.5 Adjudicacion sobre relleno de quebrada y faja de

proteccion

1
Borde |/

/ ——
{ Borde / A 4
! | superior de |/

g .
! ~—_| escrituras J |
o / )
/ plano o quebrada il
] 7 \\‘.," ””””””””

llustracidn 23 Adjudicacién sobre relleno de quebrada y faja de proteccion

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:
Vad = VAIVA # 0.70 * Saf + VAIVA * 1.00 * Saf

Donde,
Vad = valor de adjudicacion
VAIVA = valor corregido de terreno
0.70 = valor constante

1.00 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja
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Norma 40.10.6 Adjudicacion sobre quebrada abierta

57 77 7
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Borde
superior de
quebrada

llustracidn 24 Adjudicacién sobre quebrada abierta

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matematica:

Vad = VAIVA x 0.30 * Saf

Donde,

Vad = valor de adjudicacion
VAIVA = valor corregido de terreno
0.30 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.10.7 Adjudicacion sobre faja con colector o similares

Colector
o similares

Borde
superior de

quebrada \
NN

o similares

Borde
superior de
quebrada

\

llustracién 25 Adjudicacion sobre faja con colector o similares

—0

Para estos casos se aplicard cualquiera de los procedimientos descritos

anteriormente y se los multiplicard por el factor 0.50
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Vad = Cl, Cz, C3, .. *0.50

Donde,
Vad = valor de adjudicacioén
Cy, C2,Cs =casos
0.50 = valor constante
Norma 40.11 Predios con varias dreas de intervencion valorativas

Si un lote que, siendo un solo cuerpo, presenta caracteristicas diferentes,
abarca geogrdaficamente uno o varios sectores de zonificacion y
principalmente de clasificacion del suelo (urbano o rural); podrdn valorarse por
separado.

En estos casos serd necesario valorar por separado, cada una de las
dreas del terreno por su valor, diferenciando las superficies involucradas en
cada caso, en consecuencia, el avaluo fotal del inmueble serd igual a la
sumatoria de los valores de cada una de las dreas de acuerdo a las

caracteristicas encontradas en el predio.

Asi se presentan los siguientes casos:

ANEXO.
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Norma 40.13 Cultivos y bosques

Norma 40.14 Asentamientos de hecho

Se procederd a realizar el estudio global del barrio para la asignacion
del valor del drea de intervencion valorativa.

El barrio se podrd incorporar a un drea de intervencién valorativa
existente o se generard una, especialmente si de zonificacion rural pasa a ser
urbano.

Para el efecto, se considerard primeramente la ordenanza de
regularizacion del barrio y los informes de regulacién metropolitana.

Para cada barrio se realizard un estudio del sector econdmico que le

pertenece, en funcion del plano actualizado de zonas geo econdmicas. e <

genera este plano como tal a menos que se trate de las AIVAS

Norma 40.15 Areas urbanas de proteccién ecolégica
Si dentro del perimetro urbano existieren zonas de proteccion ecoldgica
o forestal, se establecerd como precio por metro cuadrado del drea de
intervencion valorativa urbana, el dos por ciento (2%) del precio promedio de
las dreas de intervencién valorativas urbanas que estén urbanizados y sean

colindantes con el sector analizado.
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Norma 40.16 Expropiaciones
Para las valoraciones en casos de expropiacion se considerardn algunos

criterios:

Norma 40.16.1 Avaluo de predios rurales en caso de expropiacion
Para el avaluo de los predios rurales que serdn sometidos a
expropiacion, a mds de lo senalado anteriormente, se tomard en cuenta: los
bosques, pastos y cultivos anuales y semiperennes, los mismos que serdn
valorados por el drea competente, con base a los costos de produccion,
rentabilidad y las fases fenoldgicas de desarrollo. Como caso especial podrdn
valorarse aguellos drboles o bosques declarados como patrimoniales, a través

del ente competente.

Norma 40.16.2 Avalio de afectacion
Se denomina avalto de afectacion, al avalto especial que informara la
- correspondiente aplicando los factores senalados en esta norma
técnica tanto a nivel masivo y especial.
Para efecto de valoracion, la unidad de inventario serd la parte o drea

afectada.

Norma 40.16.3 Valoracion del suelo del drea afectada de un
inmueble por la intervencién de proyectos publicos en sectores
urbanos
Se calculard de acuerdo a la siguiente formula:
Vtu(af) =Va=*Sa
Donde,
Vtu(af) = valor del drea de terreno urbano afectado por
expropiacion
Va = valor del metro cuadrado de terreno del drea de
intervencion valorativa urbana
Sa = drea de terreno afectado
Si hubiere fajas de proteccién u ofros factores especiales, _

solo factor, es decir el de mayor afectacion. Ver 1o
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Norma 40.16.4 Valoracion del suelo en predios rurales con drea
especial o para lotes rurales cuya drea a ser expropiada es -
- metros cuadrados
Se calculard de acuerdo a la siguiente formula:
Vtr(af) =Va*Sa * Fcs
Donde,
Vir(af) = valor del drea de terreno rural afectado por
expropiacion
Va = valor del metro cuadrado de terreno del drea de
intervencion valorativa urbano
Sa = drea de terreno afectado
Fcs = factor total de correccién del suelo rural (tamano, riego,

accesibilidad vy fitularidad)

Si hubiere fajas de proteccién o de otfros factores _
factor, es decir, el'de mayor afectacion. Ver Anexo xx.

Para lotes rurales con dreas a expropiarse mayores a 5,000.00 metros
cuadrados, se valorard en funcidon de las clases agrologicas de suelo y de
acuerdo a la siguiente formula:

Vtr(af) = [(Vay * Say) + (Va, = Sa,) + (Sas * Saz) + - | * Fcs

Ver un ejemplo en el Anexo xx.

Norma 40.16.5 La valoracion para lotes con servidumbres de paso y
derechos de via que no tienen acceso directo
Se considerard como frente del lote la dimension del ancho de la

servidumbre de paso o derecho de via. Ver ANexo xx.

Norma 40.16.6 Cuando no hubiere acuerdo directo entre el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y los propietarios en
caso de expropiacion
Cuando no hubiere acuerdo directo entre el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y los propietarios para el pago de expropiaciéon vy el

monto hubiere sido fijado por el Juez mediante sentencia ejecutoriada, se

tomard dicho valor exclusivamente para ese lote, lo cual no modificard el drea
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de intervencién valorativa del sector donde estd ubicado el drea expropiada,

este valor que serd ingresado en el sistema catastral como caso especial.

Norma 40.16.7 Expropiaciones especiales de asentamientos
humanos
Para las expropiaciones especiales de asentamientos humanos de
interés social en suelo urbano y de _ se considerardn todas

aquellas ordenanzas y resoluciones emitidas para el efecto.

Norma 40.16.8 Expropiacion de predios rurales con cultivos ciclo

corto

Norma 40.17 Valoracién de bienes patrimoniales
Los predios declarados como bienes inmuebles patrimoniales o que
sean parte de planes especiales de protecciéon; para la valoracién de terreno

y construccién se aplicard lo detallado a continuacién:

Norma 40.17.1 Valoracion del suelo de bienes patrimoniales
Ademds de los factores frente, fondo, tamano y _
se aplicard el factor de demérito por potencialidad del suelo no aprovechada
(factor Fd), es decir, se aplicard cuando el referente analizado no cumple o no
aprovecha al mdximo los coeficientes de edificabilidad, a pesar que la
regulacion urbana permite un nimero de pisos mayor al real edificado.
Este factor se aplicard con base a los siguientes porcentajes y solo en

sectores donde la zonificacion permitida sea de los 5 pisos en adelante:

TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO NO APROVECHADA
(factor Fd)
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Aprovechamiento drea de construccion (%) Factor de demérito (Fd)
100.00 1.00
75.00 0.88
50.00 0.75
Menos del 50.00 0.70

Tabla 40 Tabla de factor de demérito por potencialidad del suelo no
aprovechada (factor Fd)

La formula del valor de suelo urbano para estos bienes es:
Ves = [Vt — (Va * Fc x Acpb)] + (Acpb x Va * Fd)

Donde,

Ves = valor especial del suelo

Vit = valor del terreno

Va = valor por metro cuadrado de terreno del drea de intervencion

valorativa urbana o el valor del metro cuadrado de terreno del drea

especial del drea de intervencion valorativa rurall

Fc = factor de correccién total del lote
Fd = factor de demérito por potencialidad del suelo no
aprovechada

Acpb = drea de construccién en planta baja del bloque constructivo

declarado como patrimonial

Norma 40.17.2 Valoracioén de la construccion de bienes
patrimoniales
Para efectos de la valoracion de la construccion, se adjuntard al resto
de requisitos para verificacion de datos catastrales la “Ficha de inventario de
bienes inmuebles patrimoniales en el Distrito Metropolitano de Quito” emitida
por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, a través de la unidad
correspondiente, en el que certifique la valoracién del inmueble por: su
antigledad, significado (histérico y socio cultural, estético formal, tipoldgico
funcional, técnico constructivo, entorno urbano o natural), la evaluacion fisica
o material de la estructura del inmueble y el grado de proteccion.
Segun el grado de proteccién que tenga la edificacion y que
determina la Ordenanza de bienes patfrimoniales correspondiente, se han
asignado los siguientes factores en funcidn de los pesos establecidos en cada

ficha patrimonial y son los siguientes:
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TABLA DE FACTORES SEGUN EL GRADO DE PROTECCION DE LOS BIENES PATRIMONIALES

Grupo Tipo de proteccidén Puntaje Factor
A Absoluta 33-50 1.30
B Parcial 19-32 1.15
(o Negativa 01-18 1.05

Tabla 41 Tabla de factores segun el grado de proteccion de los bienes
patrimoniales

Las determinaciones del avalto de las construcciones se aplicardn las

siguientes formulas:
Vec = Ac * Vu x Fcc * Fpt

Donde,

Vec = valor especial de la construccion patrimonial

Ac = drea de la construccion

Vu = valor del metro cuadrado de construccion _2 aNo es

el mismo de la construccion normal2?

Fcc = factor de correcciéon de la construccion cubierta (factor uso,

etapa de construccion, depreciacion)

Fpt  =factor patrimonio

alas tipologias constructivas establecidas en el Anexo XX.
Para los valores de las dreas cubiertas, abiertas, especiales los Anexos
XXX 0 Anexo XX _ sPara qué especificar de nuevo las

tablasee
La valoracién especial final serd la sumatoria de la valoracion del suelo
de bienes patrimoniales (Ves) y la valoracién de la construccidn de bienes

patrimoniales (Vec). Anexo xX.

Norma 40.18 Predios ubicados en zonas de riesgos
Para determinar si un predio (urbano, rural con drea especial o rural
declarado en propiedad horizontal) se encuentra en zona de riesgo, el
propietario deberd solicitar el informe o una certificaciéon a la Direccidon
Metropolitana de Gestion de Riesgos - Secretaria de Seguridad y

Gobernabilidad del Distrito Metropolitano de Quito, en el que conste el darea
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afectada y se determine el grado de afectacion: alto y muy alto por
deslizamientos.

Verplancidelfiesgosieniel Anexo xx.

Para establecer su valoracién, se considerard los siguientes criterios:

Norma 40.18.1 Predio con escrituras y planos registrados o
legalizados
En el caso de existir predios con escrituras, planos aprobados,

registrados o legalizados mediante ordenanza, ya sea que se tfrate de un barrio
o de un solo predio, lotizacidn u urbanizacion; se considerard el valor del drea
de intervencién valorativa y a este valor se aplicardn los factores de
correccion frente, fondo, tamano, localizacién en la manzana, forma, acceso
al lote, acceso a servicios bdsicos e infraestructura, asi como los factores de
correccidén especial que le correspondan.

El ejemplo de aplicacion consta en el Anexo xx.

Norma 40.18.2 Predio sin escrituras ni planos registrados o
legalizados
En caso de no contar con la documentacion solicitada en el pdrrafo
anterior, se considerard el valor del drea de intervencion valorativa corregido
(frente, fondo y tamano) y a éste se aplicard un factor de correcciéon de
acuerdo con el porcentaje de afectacidon que presente, segun el siguiente
cuadro de rangos:

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION POR AFECTACION DEL TERRENO PARA PREDIOS
EN ZONAS DE RIESGOS

Porcentaje de afectacion del terreno (%) Factor (%)

1-10.00 93.64
10.0001 - 20.00 87.28
20.0001 - 30.00 80.92
30.0001 - 40.00 74.56
40.0001 - 50.00 68.20
50.0001 - 60.00 61.84
60.0001 - 70.00 55.48
70.0001 - 80.00 49.12
80.0001 - 90.00 42.76

144 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

90.0001 - 95.00 36.40
95.0001 - 100.00 30.00

Tabla 42 Tabla de factores de correccion por afectacion del terreno para
predios en zonas de riesgos

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo xx.

Norma 40.19 Valoracién de Centros Comerciales Populares

Para la valoracion de los locales comerciales que se ubican en los
Centros comerciales populares construidos por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, y cuya trasferencia de dominio no se haya
perfeccionado a favor de los comerciantes.

Su valoracion se realizard de acuerdo a las condiciones en que se
entregaron dichos locales a los comerciantes inscritos en el Programa de
Modernizacién del Centro Histérico de Quito, es decir, la valoracion se lo
realizard considerando los acuerdos o convenios realizados.

Para lo cual se procederd a ingresar dentro del campo de valoracion
especial del sistema catastral el dato certificado por la Agencia de
Coordinacion Distrital del Comercio.

No se aplicard esta norma a los locales comerciales que se encuentren
ocupados por comerciantes que no han realizado ningun pago a la

Municipalidad por concepto de local comercial.

Norma 41 Procedimiento para los reclamos e impugnaciones de
los avalUos de predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano
de Quito

odeIcambBieIENGISIERNESE e as de intervencion valorativasiael
Distrito Metropolitano de QuitolioBEECEIGICNOSICOMBIOSBICOSNEsDOCICISS!
peticién de parte u oficio como en el caso del nuevo PUOS.

El administrado (legitimado activo) estando en desacuerdo con la

notificacion de la valoracién de su predio, sea por actualizacién del catastro
con base al catdlogo de frdmites o por actualizacion general de la
valorizacion con base al Art. 496 del COOTAD.
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Deberd presentar en el plazo de treinta dias contados a partir de la
notificacion con el nuevo avalluo, su reclamo administrativo por escrito ante el
Director Metropolitano de Catastro, peticion en la cual se hard constar los
fundamentos de hecho y de derecho de su reclamacion y los justificativos del
caso, en el cual ademds se determinard obligatoriamente el domicilio para sus
futuras notificaciones.

Recibida la peticion, lo HiiCEEICEIEOIMOCIONNIACIUCIZOCIONCEICSIa
realizard un andlisis del reclamo, y en el plazo de SiEIEIggs. emitird un informe
técnico sobre lo solicitado por el reclamante.

Emitido el informe técnico, el Heponamenioledal ce la Direccion
Metropolitana de Catastro, en el plazo de _ preparard el proyecto de
resolucidon debidamente motivada sobre las pretensiones del reclamante, acto
administrativo que serd suscrito por el Director Metropolitano de Catastro o su
Delegado; y, nofificado al administrado por el area legal de la DMC, a través
de la Secretaria/o Ad-Hoc que se designe para el efecto, en el plazo méximo
de freinta dias, en cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 394 del COOTAD.

Noftificado el acto administrativo en el domicilio senalado para el efecto
al Administrado, y una vez que cause estado la resolucién emitida por el
Director Metropolitano de Catastro o su Delegado; se enviard a notificar a la
Direccion Metropolitana Tributaria dentro de _ hdbiles, la misma que
segun su competencia, procederd con la reliquidacion del impuesto predial y

adicionales, segun corresponda.

ANEXOS

Anexo 1 Identificacion alfanumérica de las dreas de intervencidn valorativas
urbanas
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MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION CATASTRO - VALORACION PROCESO VALORACION
VALORACION TERRENO URBANO

ZONA: QUITUMBE

NOMBRE DE PARROQUIA/SECTOR: GUAMANI

CODIGO: 0101

IDENTIFICACION DEL AIVAU REFERENCIA | vALOR DEL LOTE TIPO O MODAL
No. AIVAU NOMBRE DEL BARRIO, URBANIZACION, HOJA SUELO FRENTE | FONDO | TAMANO
LOTIZACION, TRAMO DE EJE VIAL, ETC. CATASTRAL | (USD/m2) | 1jpO (m) | TIPO (m) | TIPO (m?)

CIUDADELA LAS ARCADEAS/AV PEDRO
01010001 VICENTE MALDONADO 32407 165 10 30 300
01010002 MUNICIPIO DE QUITO 32407 50 10 30 300
01010003 COOP DE VIV EJERCITO |l ETAPA/AV EL 30409 145 13 97 351

TABLON
01010004 COOP DE VIVI EJERCITO NACIONAL |1 39508 150 10 20 200

ETAPA
01010005 AGROPECUARIA SA 32609 50 12 33 400
01010006 AGROPECUARIA SA "EL MANANTIAL" 32609 80 10 20 200
01010007 TURUBAMBA DE MONJAS BEV 32610 105 10 30 300

URBANIZACION TURUBAMBA DE MONJAS
Riseacs DE LOS EMPLEADOS MUNICIPALES Azal ue 8 W 1
01010009 CAMAL METROPOLITANO 32611 75 10 20 200
01010010 TURUBAMBA DE MONJAS 32710 130 10 18 180

Anexo 2 Tablas de cdodigos de zonas metropolitanas y de parroquias

TABLA DE CODIGOS DE LAS ZONAS ADMINISTRATIVAS DEL DMQ

NOMBRE DE LA ZONA ADMINSTRATIVA cODIGO
Quitumbe 01
Eloy Alfaro 02
Centro 03
Norte 04
La Delicia 05
Noroccidente 06
Norcentral 07
Calderén 08
Tumbaco 09
Los Chillos 10
Aeropuerto 11

TABLA DE CODIGOS DE LAS PARROQUIAS DEL DMQ

NOMBRE PARROQUIA coDIGO NOMBRE PARROQUIA céDpIGO
Guamani 01 El Condado 04
Turubamba 02 Carcelén 05
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La Ecuatoriana
Quitumbe
Chillogallo

La Mena
Solanda

La Argelia

San Bartolo

La Ferroviaria
Chilibulo
Magdalena
Chimbacalle
Lloa

Puengasi

La Libertad
Centro Histdrico
ltchimbia

San Juan
Belisario Quevedo
Mariscal Sucre
Inaquito
Rumipamba
Jipijapa
Cochapamba
La Concepcién
Kennedy

San Isidro
Naydn
Z&dmbiza
Cotocollao
Ponceano

Comité del Pueblo

03
04
05
(0
02
03
04
05
06
07
08
09
01
02
03
04
05
01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
01
02
03

Nono
Pomasqui
San Antonio
Calacali
Nanegalitfo
Nanegal
Gualea
Pacto
Puellaro
Perucho
Chavezpamba
Atahualpa
San José de Minas
Calderén
Liano Chico
Cumbayd
Tumbaco
Amaguana
Conocoto
Guangopolo
Alangasi

La Merced
Pintag
Puembo

Pifo
Tababela
Yaruqui
Checa

El Quinche

Guayllabamba

06
07
08
09
01
02
03
04
01
02
03
04
05
01
02
01
02
01
02
03
04
05
06
01
02
03
04
05
06
07

Anexo 3 Matriz valorativa 1 — Registro de drea de intervencion valorativa

urbana
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COORDINACION CATASTRO - VALORACION
PROCESO VALORACION T Aeaon

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO A
QuITo

FECHA:
RECORREDOR:
[REVISOR:

SEPTIEMBRE 2018 PARROQUIA: PARROGUIA
ARQ. XXOOXKX / ING. X00XXXX
ARQL XXXXXX  / ING. XXXXXXX CODIGO PARROQUIA: CODIGO

MATRIZ VALORATIVA 1

copiGo

POLIGONO | POLIGONO | CATASTRAL | PREDOMINANTE | scua

ACABADO SERVICIOS / INFRAESTRUCTURA | VIAS [marcar con una X | VALOR | . = e DA DATOS
NOMBRE | REFERENCIA | CONSTRUCCION | (marcarcon una X lo que el AIVA | o que el AIVA tenga) DE bt el ol . S °_° Moo L ZONIFICACION = OBSERVA
LA EUEBOLA M GANT] EMREOAD FRENTE | FONDO ' TAMANO = LOTE | COS | CIONES

SUELO "EN
TeLF | asea | apoou SMFEDRAD qiens | MERCAD L
o TIPO (m) [ TIPO (m) | TIPO (m?) | MINIMO | TOTAL

D
CALCULO | CAMPO”

POLIGONO  |POTABLE

A
ENTUBAD | ELECTRIC | ARILLAD |
A o OB0; | JEXO |{NAOC. LASTRADO
O |cos

" IMINIMO_TOTAL

CATEGORIAS i METODO  {USO DE SUELO

Para el llenado de esta matriz se considerard la siguiente informacion:

Fecha: Mes y ano que se realizd el estudio

Recorredor: Abreviatura de la profesion, nombres y apellidos del técnico
que redliza el estudio de la parroquia. Ej. Ing. Roberto Calle

Revisor: Abreviatura de la profesidon, nombres y apellidos del técnico
que fiscaliza y valida la informacion. Ej. Arg. José Medina

Nombre de parroquia: Nombre de la parroquia a la que corresponde el
estudio. Ej. San Isidro del Inca

Caodigo de parroquia: Es el cddigo de la parroquia a la que corresponde
el estudio. Ej. 0409

Céddigo poligono: Cédigo del poligono valorativo. Ej. 02050010

Nombre poligono: Es el nombre que se le asigna al poligono valorativo.
éste puede ser el nombre del barrio, urbanizacién, lotizacion, framo de
eje vial, entre otros. Ej. Avenida la Gasca tramo |

Referencia catastral: Codigo de la hoja catastral en donde se ubica el
poligono valorativo.

Acabado construccion predominante poligono: Se registrard de
acuerdo a la codificacién de la categoria de acabados predominante
del drea de intervencion valorativa. Ej. D"

Servicios / Infraestructura y Vias: Se marca el casillero con una “x" la
infraestructura predominante con la que cuenta el drea de intervencion
valorativa.

e Para el tipo de “dotaciéon de agua” y tipo de “capa de
rodadura” de las vias, solo se marcard un casillero, el que
predomina en el drea de intervencion valorativa

Valor de mercado: Es el valor base por metro cuadrado de terreno que
le corresponde al drea de intervencion valorativa
Método de cdlculo: Se debe escoger el método por el cual se llegd al

valor del drea de intervencién valorativa, en el caso que sea la opcidn
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“combinado” se deberd especificar en las observaciones cuales fueron
los métodos utilizados

Uso de suelo “en campo”: Es el uso de suelo predominante que tiene el
drea de intervencion valorativa al momento del estudio. Ej. Residencial
urbano, residencial rural, multiple, industrial, etc.

Lote tipo: Se registrard el frente, fondo y tamano tipo, derivado del
estudio realizado.

Datos de zonificacién: Lote minimo y Co Total, estos datos se obtienen
de la regulacion urbana, PUOS vigente.

Observaciones: Se registrardn los metodos de cdlculo que se utilizaron
para llegar a determinar el valor del drea de intervenciéon valorativa,

ademds se puede especificar otros datos importantes que se considere.

Anexo 4 Representacion grdfica de drea de intervencion valorativa

P

=

01010023
95 USDfm? -240n7*

01010025
95 USDAn® 30
01010024
80 USD/m*-450m*

L

01010028

01010029

030
g 35 USD/m?-260m

P s 2 01010027

5 - 100 USDAW?-300m

{ (
RLA\K 115

Anexo 5 Matriz para la determinacion del lote tipo
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO H
COORDINACION CATASTRO - VALORACION QUIIIO
PROCESO VALORACION T
FECHA: SEPTIEMBRE 2018 PARROQUIA: PARROGUIA
RECORREDOR ARQ. XXXXXX  / ING. XXXXXXX
REVISOR:  ARQ.XXXXXX / ING. XXXXXXX CODIGO PARROQU CODIGO
MATRIZ LOTE TIPO
< < < ANALISIS DEL LOTE QUE DATOS
| p— R::;:E ANALISIS DEL LOTE TIPO ANALISIS PROPORCION AKSSERES e (AODR) LOTE TIPO © MODAL |, iric a1 opserva
POLIGONO | POLIGONO | CATAS| CLAVE |FRENTE: FONDO | TAMANO |PROPORCION| VALIDEZ DEL LOTE| FRENTE | FONDO | TAMANO | FRENTE | FONDO | TAMANO| "LOTE | COS | cloNEs
TRAL | CATASTRAL (m) | (m) (m2) | (1:22-135) | ANALZADO |MODA | MODA [ MODA |TIPO (m} TIPO (m}:TIPO (m? [MINIMO! TOTAL
1050501004 8601 2209 190,00 257 oK
1050402004 830 | 21,81 181,00 343 oK
05010004 QUITO NORTE; 124602 i1050104001: 10,20 i 22,06 225,00 216 oK EN/A #N/A EN/A 8,00 22,50 180,00 | 200,00 105,00
1050205004 | 10,00 | 52,00 | 220,00 330 oK
10501060061 8,20 52,44 | 184,00 374 OK

Anexo 6 Mapa de ejemplo de la representacién grdfica del estudio del lote
fipo
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- MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
QUID DIRECCION METROPOLITANA DE CATASIRO

COORDINACION CATASTRO - VALORACION PROCESO DE VALORACION
PLANO DE ESTUDIO DE MERCADO DE LA PARROQUIA COTOCOLLAO-0501

.g5010007 _
= I 05010043
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=
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s [5 1 05010051 —-1 ' ===
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A= ; 3w ~,t_ ] - | (T rl
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SIMBOLOGIA

LMITE PARROGUIAL
LiMITE DE AVA
LOTE
FREDID REPRESENTATIVO
05010001 COOIGO DE PARROQUIA

150 USRI 200m7 VALOR - LOTE TIPO

Anexo 7 Ficha y ejemplo del mapa de recoleccién de bienes inmuebles
investigados
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION CATASTRO - VALORACION

PROCESO VALORACION ALCALDIA
FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS F'c"l':“'“’
N

FOTOGRAFIA - UBICACION

DATOS
FECHA DE LA INVESTIGACION 25 de julio 2018
1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE
INOMERO DE PREDIO 28633
FUENTE DE INFORMACION VENTA REALIZADA

INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO

Inmoconstruccién

INUMERO DE CONTACTO 0989745632
12.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA
NOMBRE DEL BARRIO O SECTOR La Mariscal

UBICACION O DIRECCION

Av. Colén y Av. é de Diciembre

INOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE Los Alamos
IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH) Oficina 15
13.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA
LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA] [siTiEnE
4.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA
PRECIO TOTAL OFERTADO [ 65000,00)
PRECIO NEGOCIABLE | 62000,00|| !,
5.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA
TERRENO
[AREA DE TERRENO (m2) [noinforma
TOPOGRAFIA: [PLana
ICONSTRUCCION
[AREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2) 60,00]
ANO DE LA CONSTRUCCION martes, 20 de junio de 1905
# DE PISOS 5
[ACABADOS DE LA CONSTRUCCION D - PRIMERA ; .
[ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION BUENO OBSERVACIONES:! | EstéBnderschiosy acciones
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO! FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE (S/N) . L
- NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION: | Ar. Luis Carrién
INSTALACIONES [SISTEMA DE CLIMATIZACION SITIENE
ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL SITIENE
- - NOMBRE DEL REVISOR: Ing. Marco Sosa
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA  [SITIENE

Datos de la ficha de recoleccidon de muestras

NUmero de la ficha urbana (secuencial)

Fecha de la investigacion, anuncio de la oferta de venta,

Datos generales del ofertante:

NUmero de predio,

Fuente de informaciéon (venta realizada, avalio particular/peritaje,

oferta informada por eferente, oferta publicada en medios de prensa o

comunicacién, informacién facilitada por informante calificado)

Datos generales del inmueble en venta

Nombre del edificio - inmueble,

Identificacién de la unidad constructiva (PH)

Datos legales del inmueble en venta

Legalidad del predio escritura (si tfiene o no)

Datos valorativos del inmueble en venta

Precio total ofertado
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Precio negociable

Datos técnicos del inmueble en venta
Terreno

Area de terreno (m2)

Topografia (plana, inclinada)
Construccion

Area de construccién (total)

Ano de la construccioén

NUmero de pisos

Acabados de la construccion (A, B, C, D, E, F)

Estado de conservacion de la construccién (muy bueno, bueno, regular,

Tipo de estructura (hormigdn armado, acero/metal, etc)

Instalaciones especiales

Sistema de climatizacion (si fiene o no)

Sistema de musica ambiental (si fiene o no)
Sistema de iluminacioén fotocélula (si tiene o no)

Fotografia — ubicacion

Se registrard una imagen de la propiedad en venta y de su ubicacion

en un croquis general

Observaciones

Se deberdn anotar datos importantes para la valoracion del inmueble,

que den mayor valor o lo disminuyan.

Nombre del relevador de la informacion

Se pondrdn las siglas de la profesidon y el nombre del relevador. Ademds

de la sumilla o firma

Nombre del revisor

Se pondrdn las siglas de la profesidon y el nombre del revisor. Ademds de

la sumilla o firma

Anexo 8 Mapa de ejemplo de recoleccidn de bienes inmuebles investigados
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MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO -
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO QUID
PROCESO DE VALORACION

PLANO DE LOTES DE VENTA DE LA PARROQUIA SAN ISIDRO

SIMBOLOGIA
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Anexo 9 Ficha para la determinacion del valor del drea de intervencion
valorativa, mediante el uso del método indirecto

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO P
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QU"D
PROCESO VALORACION T R

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2
METODO INDIRECTO

INFORME AIVA N° 04010028 I FICHA URB
AREA JUNTO A INTERCAMBIADOR | 12
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA
Parroquia: NAYON
Clave catastral / Geoclave: 1081207007
NUmero de predio: 558825
Fropietario / Informanie: CORDERS BE QUIGUERAN BEAUJEU CARGLINA MARIA SGFIA
Teléfono: 0959827818

DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)

Frente lote tipo (Fa) 2000i m
Fonde lote tipo (Fx) 5000 m
Area lote tipo (Sa) 1.000,00 i m2
DATOS DE LA MUESTRA
Frente (Ft) 157.00 i m
Fondo relative (Fot) 14083 i m
Area (S1) 25.250,00 i m2
Perimetro: 11.637.551,00 i m
Precio total ofertado 4.900.000,00: USD
Precio total ofertado (actualizado con IPC) usD
Porcentaje de negociocién % ] - %

Precio negociable i 4900.000,00 i USD
Costo/m2 de terrenc 194,06 | USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) 0,5974 0,8400
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,7935 1,2000
Factor 1crnc-mc> (F‘[M): g 0,5500 1,0000 UBICACION
Factor localizacién en lo manzana (fLM): Esquinero 1,0800 0,9259
Factor forma (fFM): Irregular 0,0379 26,3852
Factor acceso al lote (fAC): Avenida 1,1000 0,9091

Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraesructura

Factor accesc a obras sanitarias (San): Red Piblica 1,0000
Factor accesc a energia eléctrica (Eel): Red Piblica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Piblica 1.0000
Factor acceso a infroestructura urbana (ABd): | Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios basicos e infraestructura 1,0000

Factor total de correccién masiva del valor 26,1130 | 1,2000

FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR

Topegrofia ( a partir de los 15% de pendiente) Liton
0 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mas 4 pisos): Zonficacién 1.0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccidn masivos y puntuales 232,87 usD
VALOR FINAL 230,00 USD/M2

iEl lote no es planc y ya se vendié
OBSERVACIONES: H

De acuerdo con el ejemplo, el valor obtenido: 232.87 USD/m?2
corresponde a lotes de 1,000.00 m?2 (lote tipo establecido). Este serd el valor

base para corregirlo segun factores fisicos propios de cada predio.
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Anexo 11 Ficha para la determinacion del valor del drea de intervencion

valorativa, mediante el uso del método residual a través del método de reposicidon

para propiedad horizontal
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Anexo 12 Ficha para la determinacion del valor del drea de intervencion
valorativa, mediante el uso del método del potencial de desarrollo

INFORME AIVA N* 11040002
QUEBRADA CHAUPI ESTANCIA

Paroquia: YARUGUI

Tipo de Estructura: HORMIGON ARMADO
Caotegorias de acabados CATEGCRIAC

GALPON COMERCIAL /
L2 BODEGA COMERCIAL / BODEGA
Usc Principal: 1-3 PISOS
INDUSTRIAL {OTRAS
ESTRUCTURAS)

a: (% Incidencia del terenc en el 11,00

k: {% del costc de obras comunales en 087
relacion ol area Util sobre el area

Valor Tabia 3: {valcr unitaric por

S Z 5 418,00 i USD/m2
tipolegia construtiva)

Facter Uso: 0,79

Vc: {valor de la contruccion coregido) 330.22 ;| USD/m2
Zonificacién: {puocs) A2502-10

Cos Total % (puocs) 2000 i &

DATOS DE LA MUESTRA

Frente minimo {pucs) 30,00

Fondoe relotive 83,33

Lote minimo: {puos) 2.500.00 i m2

DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)

Frente iote Tipo (del estudic del giva): 12500 i m
Fondo lote Tipe (del estudic del aiva): 40000 i m
Tomaric lote Tipe (del estudic del aiva): 50.000.00 i m2
PT=a x K x V¢ x Cos Total 6,3204 | USD/m2
Fd= {potencialidad del suelo se aplica si 1.00
la zonificacion es de mas de 4 piscs)

Pcoregido=Pi x Fd 6,32 i USD/m2

FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR

Factor frente (Ff = (Fo/Ft)A0,25) 1,1900

Foctor fondo (Fp = {Fot/fx)A0.5) 0.8000

Facter tamafic (Fta = {0,25+51/S0)+0.75) 0 0.7625

Facter de coreccion del suelo (Fcsu) 0 0,8500

Vaicr/m2 de tereno: 5,37 ; USD/m2

VALOR m2 TERRENO 5,37 : USD/m2
OBSERVACIONES:
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Anexo 13 Ejemplo y ficha para la determinacidén del valor del drea de
intervencion valorativa, mediante el uso del método de comparacién - componentes
valorativos de la tierra

En la parroquia Turubamba, el drea de intervenciéon valorativa con
codigo 01020040 tiene las vias de tierra, todos los servicios bdsicos
(alcantarillado, energia eléctrica, agua potable, teléfono), es una zona
urbana que tiene vias y dreas verdes.

Se quiere determinar el valor del drea de intervencidén valorativa con
cddigo 01020038, que tiene similares caracteristicas en cuanto a la
zonificacion, tipologia constructiva, famano, usos que el area de intervencion
valorativa 01020040, para esto utilizamos el método de comparacién -
componentes valorativos de la tierra.

El drea de intervencion valorativa 01020038 tiene: vias de fierra, solo
tiene agua potable, tiene 1 via de acceso y no posee dreas verdes (para

urbanizar).

Reflejado esta informacién en el formulario de componentes valorativos
es el siguiente: Como drea de intervencion valorativa base se llena el
formulario tomando lo que, Sl tiene en cada uno de los items cada una de las
dreas de intervencion valorativas, al tener el valor del drea de intervencién

valorativa base, en este caso el drea de intervencidon valorativa 01020040 =
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65.00 USD/m?2, se homogeniza para llegar a determinar el valor del drea de

intervencion valorativa 01020038 llegando a obtener un valor de 30.00 USD/m?2.
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO i
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QU .ID
PROCESO VALORACION sl

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M’
METODO DE COMPARACION - COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA

INFORME AIVA N° 01020038
EL CONDE 4
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA AVABATE [AIVARCAICUIAR
01020040 01020038
Asfaltadas 26%
Adocguinadas 19%
Caozodos: Empedradaos 8%
1% 1%
Afrmadas y lastradas 3%
Tiera 1%
infraestructura y servicios Valor maximo 26%
Alcantarilodo 6%
Energio Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 3%
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbonas 15%
. . iMuchas vias 10%
Areas de vios =
Pocas vias 5% 15% 1%
2 . R Uno via 1%
Areas de vias y dreas verdes S s
‘ Sector rural 0%
Aregs verdes
Sector urbanc y PH rural 15%| 15% 0%
Valor maximo 15%
Vailor neto de o fiera 0%
Valor fierra i AN% X%
Valor maximo 30%
F je total de comp ivos de la fierra urbana 75% 35%
Valor del AIVA base para el célculo (USD/m2) 65,00 :USD/m2
Valor m2 terreno 20.33:USD/m2
DATOS DEL AIVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frente (Ft) 1000 im
Fondo relative (Fot) 20,00 i m
Area (51) 200,00 | m2
Perimetro: 60,00 i m
DATOS DEL AIVA BASE
Frente iote Tipo: {del estudio del aiva) 1000 i m
Fondo lote Tipo: (del estudic del aiva) 20,00
Tomafio lote Tipo: {del estudio del aiva) 200,00 i m2
Perimetro: 60,00 i m
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fo/Ft)AD,25) 1,0000
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,0000
Factor tamafio (fTM): 1.0000
Factor localizacién en la manzana (fLM): Intermedic 1 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): No tiene 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias {San): Acceso a obras sanitarias Factor 1,0000
Factor accesc a energia eléctrica (Eel): Accesc a energio eléctrico Factor 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Acceso al agua Factor 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): i Acceso a infraestructura urbana:  Factor 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 1,0000 1,0000
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Topografia ( a portir de los 15% de pendiente) = : st
1,0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelc, zonif més 4 pisos): Zonficacién 1,0000
Facter deméritc cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo ofectade factores de correccién masivos y puntuales 30,33 UsD
VALOR FINAL 30,00 USD/M2

(OBSERVACIONES
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Anexo 14 Ejemplo de aplicacion del factor de demerito por potencialidad del

Para el ejemplo se tomardn los siguientes datos:

o Coeficiente (Fd) = 0.88
e 75% del nimero de pisos
Vida Util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 800.00 USD
Datos de Zonificacion
Zonificacion= A1020-40
Lote minimo = 1000m?2
Pisos = 20
Cos PB = 40%
Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m?2

NUmero de pisos = 15 pisos
Area construida = 6000 m2

ARos de construccion = 35 anos

Ay—A N-X
*

A, N

8000 — 6000 70 — 35
— *
8000 70

Fd =1 — (0.25) * (0.50)
Fd=1-0.125
Fd =0.88

Vtc =Vt =+ Fd
Vtc = 800 * 0.88
Vtc = 704
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o Coeficiente (Fd) =0.75

e 50% del nUmero de pisos
Vida Util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 500.00 USD
Datos de Zonificacion
Zonificacion= A1020-40

Lote minimo = 1000m?2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m?2
NUmero de pisos = 10 pisos

Area construida = 4000 m?2

ARos de construccion = 35 anos

pgoq famA N-X
= — *
A, N
8000 — 4000 70 —35
Fd=1-

8000 70
Fd = 1 — (0.50) * (0.50)
Fd=1-025

Fd=0.75

Vtc =Vt = Fd
Vtc = 500 % 0.75
Vtc = 375

e Coeficiente (Fd) =0.70
e Menos del 50% del nUmero de pisos
Vida Util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 1500.00 USD
Datos de Zonificacion
Zonificacion= A1020-40
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Lote minimo = 1000m?2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total =  800%

Area que se puede construir = 8000 m?2
NUmero de pisos = 8 pisos

Area construida = 3200 m2

ANos de construccion = 35 anos

pgoq fa=A N-X
= — *
A, N
8000 — 3200 70 —35
Fd=1-

8000 70
Fd = 1 — (0.60) * (0.50)

Fd =1-0.30

Fd=0.70

Vtc =Vt Fd
Vtc = 1500 % 0.70
Vtc = 1050.00

Anexo 15 Grdficos y conceptos representativos de los tipos de localizaciéon en

la manzana.

¢ No tiene: Cuando no existan datos registrados en el sistema

cataostral.

¢ Lote esquinero: lote ubicado en una de las esquinas de la

manzana, tiene dos frentes a la via.

| I

Via

Via

llustracion 26 Representacion grdfica de lote esquinero
Fuente: DINAC,2017
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e Lote En Cabecera: lote ubicado en dos de las esquinas de la

manzanag, tiene tres frentes a la via.

| W

Via

| !

Via

| |

llustracién 27 Representacién grdfica de lote En Cabecera
Fuente: DINAC,2017

Via

¢ Intermedio 1: lofe que estd entre los extremos de la manzana, fiene

un frente a la via.

[ | | L]

Via
Via

Via ) :
| | ||
llustracién 28 Representacién grdfica de lote intermedio 1
Fuente: DINAC,2017

¢ Intermedio 2: lote que estd entre los extremos de la manzana, tiene

dos frentes a la via.

- | | L

Via
3 \\
Via
\ | i

llustracion 29 Representacion grdfica de lote intermedio 2
Fuente: Basado en DINAC,2017

e Manzanero: lote que ocupa toda la superficie de la manzana, tiene

cuatro frentes a la via.
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Via
Via

llustracion 30 Representacion grdfica de lote manzanero
Fuente: DINAC,2017

e Callejon: Lotes a los que se accede por medio de un paso estrecho

y largo entre paredes, casas o elevaciones del terreno.

Via
Via

Cabején

llustracién 31 Representacion grdfica de lote En Callejon
Fuente: DINAC,2017

¢ Interior: lote que no fiene acceso directo a la via, por lo fanto, no
tiene frente, se ingresa a este tipo de lotes por medio de una

servidumbre de paso.

L[] | L

Via

Via
Via

Via

L] L[

llustracion 32 Representacion grdfica de lote interior
Fuente: DINAC,2017

e Tridngulo: lote que tiene fres dngulos y tres lados, los fres frentes dan

a tres vias.
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llustracion 33 Representacion grdfica de lote en tridngulo
Fuente: DINAC,2017

e En cruz: Lote que se forma por dos poligonos que se atraviesan y

cortan perpendicularmente, tiene cuatro frentes a la via.

llustracién 34 Representacién grdfica de lote En Cruz
Fuente: DINAC,2017

e EnT:lote que se forma por dos poligonos que se cortan

perpendicularmente, en forma de letra “T”, tiene tres frentes a la via.

1 | lf
i
1 [

llustracién 35 Representacion grdfica de lote En T
Fuente: DINAC,2017

Via

e EnL: lote que se forma por dos poligonos que se cortan

perpendicularmente, en forma de letra “L", tiene dos frentes a la via.
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| | [

Via
Via

| |
llustracion 36 Representacion grdfica de lote En L
Fuente: DINAC,2017

Anexo 16 Grdficos y conceptos representativos de los tipos de localizacion en
la manzana

Autopista: Paso estrecho y largo entre paredes, casas o elevaciones del
terreno (Real Academia Espanola, 2014)

Avenida: El término avenida es aquel que se utiliza comUunmente para
designar a un tipo de via de transporte que se emplaza en las ciudades pero
gue suele ser mds ancho o amplio que el resto de las calles que surcan una
ciudad. La avenida por lo general cuenta con limites de velocidad mds altos
que los de una calle y puede representar en muchos casos un importante
paseo no sélo para automovilistas sino también para peatones debido all
importante caudal de movimiento que genera en sus alrededores (Definicion
ABC).

Cadlle: Una calle es un espacio urbano lineal que permite la circulacion
de personas y vehiculos, y que da acceso a edificios y solares que se
encuentran a ambos lados. Ademds, suelen estar dispuestas en perpendicular
de las avenidas y ser de sentido Unico (aunque no siempre es asi) (Gizmmodo).

Callején: Paso estrecho y largo entre paredes, casas o elevaciones del
terreno (Real Academia Espanola, 2014).

Escalinata: Escalera amplia y generalmente artistica, en el exterior o en
el vestibulo de un edificio (Real Academia Espanola, 2014).

Pasaje: Paso publico entre dos calles, algunas veces cubierto (Real
Academia Espanola, 2014).

Peatonal: Es aquel espacio que, en el marco de una ciudad, es de uso
exclusivo para los peatones. En una peatonal, por lo tanto, sélo se puede
circular a pie, por lo que el acceso de los vehiculos (automoviles, camiones,

motocicletas, etc.) se encuentra vedado. (Definicion.de).
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Sendero: Es un camino o senda que se caracteriza por ser muy pequeno
y angosto y que se encuentra mayormente en las zonas rurales por caso es
que se lo clasifica como un camino rural (Definicion ABC).

Linea Férrea: Se denomina via férrea a la parte de la infraestructura
ferroviaria, formada por el conjunto de elementos que conforman el sitio por el
cual se desplazan los trenes. Las vias férreas son el elemento esencial de la
infraestructura ferroviaria y constan, bdsicamente, de carriles apoyados sobre
traviesas que se disponen dentro de una capa de balasto.

Esta infraestructura bdsica se completa con sistemas de senalizacion y,
en el caso de lineas electrificadas, con el tendido eléctrico que provee de

energia a las locomotoras (Ferrocarriles wikia).

Anexo 17 Ficha de resumen de ventas, para la determinacidn del valor del
drea de intervencidn valorativa, eliminando los valores sobre y sub valorados

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO i
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QU“D
PROCESO VALORACION T ALGALOA
FECHA: SEPTIEMBRE 2018 PARROQUIA: YARUQUI
RECORREDOR: ARG XXXXXX [ ING. XXXXXXX
REVISOR: ARQ. XXXXXX [ ING. XXXXXXX CODIGO PARROQUIA: 1104

RESUMEN DE VENTAS

4 INDICE DE
CODIGO INDIREC : RESIDUAL :RESIDUAL: POTEN | COMPONENTES | COMPA | PROME: MEDIA MODA VALOR | |\ELACION (%) VALOR :OBSERVA
POLIGONO TO UNIPROP PH CIAL ;| VALORATIVOS : RATIVO | DIO NA ANTERIOR 500 FINAL (CIONES
04010028 20100:1 . 40500 201018000 32,381 30,10 #N/A 195,00 204,75 32,00
24,60 32,18 i 50 sob

Anexo 18. Eiemplo de la valoracién del suelo de un lote urbano

AVALUO DEL SUELO

Predio: 1780 | Clave Catastral: | 1030303009

DATOS DEL LOTE TIPO

Caodigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Fi) FondczFL;’r}e lipe Tc:rnonc;sl;;afe Tpe
04020004 575,00 15,00 40,00 600,00
DATOS DEL LOTE A AVALUAR
Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx) Tamaro del lote (Sa) Perimetro del lote:
15,47 29,2825 453,00 437,02
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) - o= 1.0077 1,0077
Factor Fondo (Fp) é 1,1688
Factor Tamafio (Fta) 1,0000
Factor forma (fFM): Iregular 0,5797
Factor acceso al lote (fAC): Avenida 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

Factor acceso a obras sanitarias (Sanj: Red Publica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eelj: Red PUblica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red PUblica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana [ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdasicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor ) 0,6828

VALOR/m2 DE SUELO 392,41
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE 177.852,33
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Anexo 19 Definicion de la pendiente referencial en terrenos esquineros

Para los terrenos esquineros, la pendiente referencial se tomard por el
trazado de la linea de referencia desde el punto medio del frente del lote con
el nivel natural del terreno mds bajo hasta el punto medio en el lindero opuesto
a nivel natural del terreno (Plan Metropolitano de Ordenamiento,
22/diciembre/2011)

ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

90°

=

EJE VIAL

llustracidn 37 Pendiente referencial en terrenos regulares
Fuente: Plan Metfropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

ACERA

90° PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
4 A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

b

g~ PENDIENTE REFERENCIAL D
98°

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR

EJE VIAL

llustracién 38 Pendiente referencial en terrenos irregulares
Fuente: Plan Mefropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 20 Definicidn de la pendiente referencial en terrenos que no tienen
definido su fondo

En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente
referencial se tomard trazando una linea de referencia desde el punto medio
en le lindero del frente del lote a nivel natural del terreno, hasta el punto medio
en el lindero posterior de mayor longitud del terreno a nivel natural del terreno

(Plan Metropolitano de Ordenamiento, 22/diciembre/2011)
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ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

-.‘ A

—
CE - cm—
— —

ARG PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR A
NI

llustracién 39 Pendiente referencial en terrenos que no tienen definido su fondo
Fuente: Plan Mefropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 21 Corte de pendiente referencial

N T PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO

EJE VIAL ' i

LINEA DE PENDIENTE
EABRICA REFERENCIAL

llustracion 40 Corte de pendiente referencial
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 22 Ejemplo del cdlculo de pendiente ascendente con respecto al nivel
de la via

NIVEL NATURAL DEL

TERRENG FUNTO IMEDIC EN EL LINDERD POSTERIOR A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIC EN EL LINDERO FRONTAL

A NYVEL NATURAL CEL TERRENO
Cota= 2933

PENDIENTE REFERENCIAL Cota= 2894

Distancia Horizontal = 102.30 m

Cota mds alta = 2933 m
Cota mds baja = 2894 m

Distancia horizontal = 102.30 m
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Valor del AIVA = $35.00
Factor de correccion total = 1.1750
Tamano del lote = 1,219.00 m?

Determinacion de la pendiente referencial:
_ Dv
" Dh
(2933 —2894)
10230
_ 39
©102.30

D=03812% !'?

D

Determinacion del factor pendiente ascendente

D
Fpa=1- el

0.3812
Fpa=1- >
Fpa =1-0.1906
Fpa = 0.8094

AvalUo del terreno afectado por factor topografia con pendiente
ascendente
Vtu =Va x Sa *x Fcsu x Fpa
Vtu = 35.00 usd * 1,219.00 m2 x 1,1750 * 0.8094
Vtu = 40,576.33 USD

Anexo 23 Ejemplo del cdiculo de pendiente descendente con respecto al nivel
de la via

NIVEL NATURAL DEL

TERRENO PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
_ ANIVEL NATURAL DEL TERRENO

EJE
Cota= 2000

!

Cota= 1895 PENDIENTE REFERENCIAL

<€ >

Distancia Horizontal = 195,20 m

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

12 Con este resultado, se confirma si se puede aplicar o no el factor topografia
ya que debe serd mayor al 20% la pendiente referenciall
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Cota mds alta = 2000 m

Cota mds baja = 1895 m

Distancia horizontal = 195.20 m
Valor del AIVA = $665.00

Factor de correccion total = 1.0295

Tamano del lote = 1,656.00 m?

Determinacion de la pendiente referencial:
Dv
~ Dh
(2000 — 1895)
= 19520
105
= 195.20

D=05379% '3

D

Determinacion del factor pendiente ascendente

Fpq = 1 2D
pa = 3
(2%0.5379)
Fpa=1———F——~
3
2+1.08
Fpa=1- g
3
Fpa=1-0.36
Fpa = 0.6414

Avalvo del terreno afectado por factor topografia con pendiente
descendente
Vtu =Va x Sa * Fcsu x Fpa
Vtu = 665.00 usd * 1,656.00 m2 * 1.0295 * 0.6414
Vtu =727,172.23 USD

Anexo 24 Matriz valorativa 1- Registro de drea de intervencion valorativa Rural

[ MATRIZ VALORATIVA 1 | RURAL |

VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2) :Clase de

coépiGo 3
: REFERENCIA.  ACABADO z fierra | OBSERVA
i n i m v v v v v :
P°"'§’°N PARROQUIA | - ArASTRAL CONSTRUCCION _Ared 1 redomi CIONES
1,00 0,61 0.51 0,42 033 024 0.02: 0.005 et nante

02090301 :LLOA 30130 CATEGORIA B 573: 3,50 292: 2,41 1,89: 0,48: 0,04 0,01 5,73 v

13 Con este resultado, se confirma si se puede aplicar o no el factor topografia
ya que debe serd mayor al 20% la pendiente referencial
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Anexo 25 Representacion grdfica de poligonos valorativos rurales

06010202
6 USD/m2 - AE

06010201
6 USD/m2 - AE

06010001
35 USD/m2 - 300 m2

06010003
35 USD/m2 - 300 m2

06010002

06010101 35 USD/m2 - 300 m2

4 USDIm2 -AE
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Anexo 26 Mapa de Clasificacion agrolégica de suelo

Leyenda
Clases agrolégicas de suelo Ml Clase Iv [ ] Limite parroquial
Tipo de clase I clasev
I Clase | [ clase vi
Clase Il B ciase i
I ciese i I ciase Vil
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Anexo 27 Descripcion de las ocho clases agrolégicas de suelo

e CLASE PRIMERA (1)

Tierras sin limitaciones en su Uso para un amplio margen de cultivos y
pastos: son profundas, con buen drenaje, buen nivel de fertilidad, con
pendientes menores al 3%, sin riesgo de erosion y si los hay, es muy leve, no
presentan pedregosidad; son faciles para frabajar.

o CLASE SEGUNDA (Il)

Tierras con algunas limitaciones que reducen la eleccion de cultivos,
van de moderadamente profundas a profundas, con drenaje de bueno a
medio, nivel de fertilidad de pobre a medio, necesitan fertilizantes, con
pendientes moderadas de erosion ligera, sin pedregosidad; son tierras de facil
prdctica de cultivos, que incluyen fajas de contornos y rotacién de cultivos.

o CLASE TERCERA (Ill)

Tierras que requieren prdcticas de manejo y conservacion, que reducen
la _ de cultivos; moderadamente profundas, drenaje lento a medio,
fertiidad pobre; pendientes inferiores al 25%, de erosibn moderada o severaq,
con presencia de piedras y pendientes mayores al 12%.

o CLASE CUARTA (IV)

Tierras con utilizacién en cultivos perennes y transitorios, es muy limitada,
apta para pastos y ocasionalmente para cultivos no por mds de uno o dos
anos, cada 6 a 12 anos, tierras superficiales; drenaje excesivo o pobre, de
fertilidad de muy pobre a pobre, pendientes casi similares a la clase tercera,
mayor tendencia a la erosién. La pedregosidad es similar a la clase tercera;
requiere prdcticas de manejo y conservacioéon dificiles de aplicar.

e CLASE QUINTA (V)

Tierra no apta para el cultivo, sirve para vegetacion permanente como:
pastos, bosques y vida silvestre superficiales; drenaje muy pobre con
inundaciones, retencion de agua excesiva o muy baja, permeabilidad muy
lenta o muy rdpida, nivel de fertilidad de muy pobre a pobre, tierras de relieve
plano o casi plano con pendientes inferiores al 30%, sin erosidon; excesivamente
pedregosa y rocoso en la superficie que imposibilita el empleo de maquinaria.

o CLASE SEXTA (VI)
Tierras no aptas para cultivos, adecuadas para vegetacion permanente

y bosques, se puede usar en pastizales con prdacticas de conservacion; tierras
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superficiales con drenaje natural de excesivo a muy pobre, retencién de
humedad excesiva a muy baja y permeabilidad de muy lenta a muy rdpida,
nivel de fertilidad de pobre a muy pobre, pendientes entre el 25% al 50% y el
drea puede estar afectada por erosion severa moderada vy ligera,
pedregosidad alta.

e CLASE SEPTIMA (VII)

Tierra no apta para el cultivo, pero apta para pasto, bosques o vida
silvestre, se debe prevenir la erosion; muy superficiales con drenaje natural de
excesivo a muy lento, inundaciones entre 4 y 6 meses al ano, retenciéon de
agua excesiva a muy baja, permeabilidad muy lenta o muy répida, nivel de
fertilidad muy pobre; tierras muy escarpadas erosionada o susceptibles a
severa erosion por el viento y el agua; la pedregosidad y rocosidad puede ser
de ninguna a excesiva, Presentan fuertes dificultades para el laboreo.

e CLASE OCTAVA (VIIl)

Tierras que poseen muchas y graves limitaciones, que solo se
recomienda su uso para vida silvestre, recreacion y preservacion de cuencas:
muy superficiales; inundaciones permanentes; debe protegerse la vegetacion
natural, son tierras muy escarpadas y de excesiva pedregosidad y rocosidad;
con erosion muy severa. Se incluyen en esta clase dreas de afloramientos

rocoso, aridos, playa de arena, pantanos y manglares.
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Anexo 28 Ficha de recoleccion de datos de venta de bienes inmuebles rural

FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS

FICHA RUR

DATOS

FOTOGRAFIA - UBICACION

FECHA DE LA INVESTIGACION

1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE

INUMERO DE PREDIO

FUENTE DE INFORMACION

TIPO DE FUENTE

INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO

INOMERO DE CONTACTO

12.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA

NOMBRE DEL BARRIO O SECTOR

UBICACION O DIRECCION

NOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE

IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH)

13.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA

Fa
r 4

LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA)

|TIENE (s/

|4.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA

=
Al

PRECIO TOTAL OFERTADO

PRECIO NEGOCIABLE

15.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA

TERRENO

|AREA DE TERRENO (m2)

TOPOGRAFIA:

[TIPo DEINCLINACIGN

ICONSTRUCCION

AREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2)

ANO DE LA CONSTRUCCION

# DE PISOS

ina 21

[ACABADOS DE LA CONSTRUCCION

ACABADOS DE LA CONSTRUCCION

OBSERVACIONES:

ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION ESTADO CONSERVACION
TIPO DE ESTRUCTURA TIPO DE ESTRUCTURA FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE (S/N) X
= NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION:
INSTALACIONES [SISTEMA DE CLIMATIZACION TIENE (S/N)
ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL TIENE (S/N)
= = NOMBRE DEL REVISOR:
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA TIENE (S/N)

Anexo 29 Ficha para la determinacion de los valores del drea de intervencion
valorativa rural, mediante el uso del método indirecto

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

INFORME AIVA N* 10010201 [ FICHA RUR
AMAGUANA | 1
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA UBICACION
Parroquia: AMAGUARA
Clave cataostral / Geoclave: 2330301006
Predio: 5005068
Propietario: ILLESCAS JIMENEZ EDGAR ANDRES TMQ - 20170621 VEQ
f' + 2 t N

Teléfono: 0991678949 e
Topografia: TOPOGRAFIA 4

Area de terenc 32.000,00 | m2 ;(
Precio total ofertado 640.000,00 : USD 2262000
Precio total ofertado |aciuaizads con IPC) UsD [ y,- {
Porcentaje de negociacion % = = % / :
Precio negociable 640.000,00 USD 00300 Exchial1:1000]
Costo/m2 de terreno 20,00 ; USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Foctor riego No fiene 1,00
Factor accesibiidad Moderada 095
Factor tituloridad Tiene 00 1.00
Factor total de correccién masiva del valor 0,95
Valor aplicado factor total de correccién masiva del valor 19,00
VALOR FINAL i 19,00 | usD/ PARA LA CLASE DE TIERRA: AREA ESPECIAL
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
1 n m v v Vi Vil VII i AREA ESPECIAL (si el valor del area especial es igual
1.0000 0.6100 05100 ;: 0.4200 i 0,3300 ;| 02400 : 00200 : 0.0050 o menor a $2,00, se deberan calcular todas las Clase de fierra TIPO DE AIVAR
clases de tierra con sus factores, al igual cuando el predominante
tipo de AIVA sega: minera, vacacional e industrial)
19.00 11.59 9.69 7.98 6,27 4,56 0,04 0,01 i HABITACIONAL
YA SE VENDIO
[OBSERVACIONES:
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Anexo 30 Ficha para la determinacion de los valores del drea de intervencion
valorativa, mediante el uso del método residual a través del método de reposicion
para unipropiedad rural
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Anexo 31 Componentes valorativos de la tierra para el drea de intervencidn

valorativa rural
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INFORME AIVA N*° 02090301
LLOA
AIVA BASE AIVA A CALCULAR
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA Go6E 6 65056301
Asfaltadas 26%
Adoquinadas 19%
Calzados : Empedradas 8% 4% 14%
Afirmadas y lastradas 3%
Infraestructura y Tierra 1%
servicios Valor mdximo 26%
Alcantarillodo 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfono 1%
Valor mdximo 14%
Areas urbonas 15%
B easdosite Muchas vias 10%
Pocas vias 5% 10% 5%
Areas de vias y areas Una via 1%
verdes Valor maximo 15%
Areas verdes Sector rural 0%
Sector urbano y PH rural 15% 15% 0%
Valor mdximo 15%
" Valor neto de la tierra 330%
Valor tierra PR R S 30% 30%
Porcentaje total de componentes valorativos de la fierra urbana 95% l 63%
Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) 30,00 iUSD/m2
Valor obtenido 19,89 :USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factorriege Tiene 097
Facter accesibiidad Bajo 1.1
Facter tituloridad No tiene 0,90 1,11
Factor total de correccion masiva del valor 1,20
Valor aplicado factor total de correccién masiva del valor 23,87

VALOR FINAL PARA LA CLASE DE TIERRA : | 1 | 23,87 USD/m2
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
| I m W v Vi Vil Vil AREA ESPECIAL (si el valor del érea
especial esigual o menor a $2,00, se
1.0000 : 06100 : 0,5100 : 0.4200 : 0,3300 : 0.2400 : 00200 : 00050 | Jeheran calcular todas las closes de | Clase de fierra TIPO DE
tierra con sus factores, al igual cuando | predominante AIVAR
el tipo de AIVA sea: minera,
vacacional e industrial)
46,80 | 2855 | 2387 | 1966 | 1545 | 11,23 | 0,04 0,01 46,80 1] HABITACIONALY
OBSERVACIONES:
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Anexo 32 Ejemplo de valoracion de los predios rurales con varias clases
agrologicas de suelo

Para el ejemplo se tomardn los siguientes datos:

e Area dela clase de suelo V = 9,377.84 m2
e Area de la clase de suelo VI = 27,335.80 m?2

e Area de la clase de suelo VIl = 226,677.66 m2

e No fieneriego
o Area total del predio = 263,391.30 m2

AVALUO DEL SUELO

DATOS DEL AIVA

CODIGO DEL
AIVA 1 B 11 1V \" Vi Vil VIl A.Esp
05040201 17,000 10,400 8,700 7,100 5,600 4,100 0,040 0,010 17,000
DATOS LOTE A AVALUAR
AREA DEL LOTE TOTAL 263.391,30 . Factor Tamaiio 0,80
Clakes s Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor titularidad Racine Avalt'flo
lote Correcc.| parcial
| Riego - Accesibilidad: Factor  Titularidad : Factor i #{VALOR! -
Il Riego - Accesibilidad: Factor  Titularidad : Factor i #{VALOR! -
11 Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad : Factor : #{VALOR! -
IV Riego - Accesibilidad: Factor  Titularidad | Factor :#{VALOR! -
\ 9.377,84 : No tiene 1,000 | Moderada 1,05 : No tiene 0,90 0.7560 ¢ 39.702,02
Vi 27.335,80 : No tiene 1,000 | Moderada 1,05 | No tiene 0,90 0,7560 i 84.730.,05
VAR 226.677,66 : No tiene 1,000 : Moderada 1,05 | No fiene 0,90 0.7560 6.854,73
VI Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad : Factor i #{VALOR! -
Area Especial Riego - Accesibilidad: Factor | Titularidad | Factor [#{VALOR! -
VALOR/m2 DE SUELO 0,50
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE 131.284,80
AvallGos Valor en USD
Terreno = 131.286,80
Construccién Cubierta = -
Usos abiertos, especiales y adicionales = -
AVALUO TOTAL DEL PREDIO 131.286,80

Anexo 33 Ejemplo de andlisis de precios unitarios (APU)
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CAMBIAR POR UNA IMAGEN DE LOS APUS ACTUALES

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS (PLANTA BAJA) - VIVIENDA POPULAR 2017

APORTICADO: Sl
ESTRUCTURA: METAL /ACERO
INSTALACIONES:  BASICAS SANITARIAS / ELECTRICAS
ACABADOS: NO
PRECIO UNITARIO
ITEM |1.- PRELIMINARES UNIDAD | CANTIDAD MATERIA‘ MANO ‘ EQUIPO ‘ CcosTo F',I"?)gl'ill?
L OBRA DIRECTO
1.1 | LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENO m3 13.47 - 1.21 0.06 1.27 17.11
1.2 | REPLANTEO y NIVELACION sin EQUIPO m2 - 0.10 1.17 0.36 1.63 -
1.3 | EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS m3 5.00 - 9.29 9.46 18.75 93.75
1.4 | RELLENO COMPACTADO CON SUELO NATURAL m3 - 0.02 3.86 2.46 6.34 -
1.5 |[CIMENTACION DE PIEDRA, MORTERO 1:4 m3 2,00 50.97 32,72 9.22 92.91 185.82
2.-ESTRUCTURA
HORMIGON
.1 [REPLANTILLO H.S. 140 KG/CM2. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO m3 - 67.88 34.63 6.73 109.24 -
.2 [HORMIGON EN CADENAS 0.20-x0.20. F'C = 210KG/CM2. EQUIPO: CONCRETE180RA 1 m3 1,03 79.89 34,63 11.03 125,55 128.96
.3 [CONTRAPISO H.S 180KG/CM2. E = 6 CM. PIEDRA BOLA. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO| m2 6.21 8.37 242 17.00 -
2.4 |CUBIERA EUROLITE P-7 DOS CAIDAS m2 54.76 8.71 2.99 0.06 11.76 643.98
ACERO
2.5 |ACERO ESTRUCTURAL kg 658.00 1.77 1.65 0.94 436 2.868.88
PAREDES
2.6 |MAMPOSTERIA DE BLOQUE UNIDO CON BARRO m2 60.00 7.70 5.27 0.24 13.21 792.60
3.- INSTALACIONES
SANITARIAS
3.1 |TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MAT/TRAN/INST) m 12.00 6.73 6.76 0.20 13.69 164,28
3.2 |CANALIZACION PVC 75 MM pto .00 25.37 14.48 0.72 40,57 24342
3.3 [CANALIZACION EXTERIOR TUBO CEMENTO 100MM CL2 m .00 5.65 1.16 0.06 6.87 20.61
3.4 |BAJANTES DE AGUAS LLUVIAS 110MM. UNION CODO m .00 6.87 44 0. 943 18.8
3.5 |SALIDAS DE AGUAS LLUVIAS PVC 75MM. UNION CODO pto. 2,00 9.93 13.51 0. 24.24 48.4
3.6 |CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBRON (0.60X0.60X0.60) CON TAPA u .00 55.83 18.10 1 75.08 75.0
AGUA POTABLE
3.7 |Acometida y medidor m 1.00 3.23 2,52 0.13 5.88 588
3.8 |SALIDA MEDIDORES HG. LLAVE DE PASO Y ACCESORIOS H.G pto 1.00 5.12 16.00 0.20 21.32 21.32
3.9 |TUBERIA PVC 1/2" ROSCABLE INC. ACCESORIOS m 15.00 1.31 1.45 0.07 2.83 4245
3.10 |PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" ROSCABLE INCL. ACCESORIOS pto 5.00 721 14.05 0.70 21.96 109.80
ELECTRICAS
3.11 [Tablero de medidores u 1.00 4455 14.10 0.70 59.35 59.35
3.12 |ILUMINACION. CONDUCTOR N° 12 pto 1.00 9.47 14.48 0.72 24,67 2467
3.13 [PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE 2#10 T.CONDUIT EMT. 1/2" pto 1.00 15,81 7.7 0.39 23.91 23.91
3.14 [A ios(boquillas.interrup, tomas) glb 2.00 = = > 5,00 10.00
3.15 |ACOMETIDA PRINCIPAL CONDUCTOR 2X10 AWG m - 3.23 2,52 0.13 5.88 -
4.- ACABADOS
PISOS
4.1|CERAMICA PARA PISOS (GRAIMAN 30X30, MORTERO 1:3: e=1cm m2 - 17.10 13.63 043 31.16 -
4.2|BORDILLO DE TINA DE BANO H=40 CM, BLOQUE ENLUC..CERAMICA GRAIMAN 20x20 m - 11.13 7.97 0.40 19.50 -
PAREDES-TUMBADOS
4.3|BLANQUEADO INTERIOR HORIZONTAL 1 MANO, CEMENTINA, LATEX m2 - 1.22 5,80 0.33 7.35 -
4.4|BLANQUEADO INTERIOR VERTICAL 1 MANO, CEMENTINA, LATEX m2 - 1.22 3.76 22 5.20 -
4.5|ENLUCIDO VERTICAL LISO EXTERIOR MORTERO 1:4 CON IMPERMEABILIZANTE m2 - 1.4 5.80 .33 7.53 -
4.6|ENLUCIDO DE FAJAS A=0.20 M m - 0.3 242 .14 2,92 -
4.7|PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR. LATEX VINILO ACRILICO m2 - 1.88 240 0.14 442 -
4.8|CERAMICA PARA PARED m2 - 13.83 5.80 0.29 19.92 -
PUERTAS
4.9|PUERTA TAMBORADA 60x205x6mm u 1.00 66.02 21.38 .07 88.47 88.47
4.1|PUERTA TAMBORADA 100x205x6mn u - 67.49 21.38 .07 89.94 -
4.11|PUERTA TAMBORADA 100x205x6mn u - 67.49 21.38 .07 89.94 -
VENTANAS
4.12|VENTANA DE HIERRO SIN REJILLA INC. PINTURA ANTICORROSIVA (NO INCLUYE VIDRIO)| m2 1.20 28.33 8.96 6.75 44.04 52.85
4.13 |VIDRIO FLOTADO CLARO 3MM m2 1.10 448 5.80 0.29 10.57 11.63
CERRADURA
4.14 |Cerradura bafio u - 1.5 7.24 0.36 19.19 -
4.15 |Cerradura principal de pomo Nova Martillada u 1.00 124 7.24 0.36 20.09 20.09
4.16 |Cerradura puerta posterior u - 17.8 7.4 0.36 2545 -
PIEZAS SANITARIAS
4.17 | Sanitaro Inodoro JGO CAMPEON BLANCO BIKINI BANDEJA u - 71.25 21.94 1.10 94.29 -
4.18 |Edesa Sanitaro Lavabo CHELSEA BLANCO S/P u - 109.61 13.51 0.40 123.52 -
4.19 |POCETA 0.39%0.43 CON GRIFERIA u - 71.25 21.94 1.10 94.29 -
4.20 |ACCESORIOS DE BANO ia - 16.53 3.83 0.19 20.55 -
GRIFERIA
4.21 |Griferia para bafios u - 20.31 10.87 0.54 31.72 -
4.22 |DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA u - 66.57 10.87 0.54 77.98 -
OBRAS EXTERIORES
4.23 |LAVANDERIA DE JABONCILLO TUBO HG 1PLG-ASMT 120 u - 90.00 28.97 1.45 120.42 -
4.24 |DESALOJO A MAQUINA. EQUIPO: CARGADORA FRONTAL y VOLQUETA m3 - - 0,63 3.04 3.67 -
4.25 |LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 - - 241 0.12 2,53 -
4.26 |PATIO ACERA DE HORMIGON 180kg/cm2 ESPESOR 10cm m2 - 712 577 112 14.01 -
TOTAL P.B 5.772,24
Area (m?) 37,70
USD/m? 153,11

Anexo 34 Ejemplo de ficha técnica de la construccion
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CAMBIAR POR UNA IMAGEN DE LOS ACTUALES

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

= -

® ) ADMINISTRACION GENERAL e

l DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO Nro.1
PROYECTO: VALORACION INMOBILIARIA PARA EL BIENIO 2018-2019 :

ALCALDIA
AR, | o€ casoig FICHA TECNICA-COSTOS DE LA CONSTRUCCION

Tabla 3 para la Nueva Ordenanza de Valoracién

Datos Generales:

PROYECTO: BELANCA
DISENO: ARG. GABRIEL ARAUIO
ANO DE 5
CONSTRUCCION: 2014 EN CONTRUCCION
X TIPODEESTRUCTURA: 141XT0 (HORMIGON -ACERC) - MX
2 CONDICION
Z PROPIEDAD: UNIPROPIEDAD - UN
© Nro.DEPISOS & PISCE
AREADELTERRENO:  ses52m2
AREADE Plariia Boja: Flanto Ao 2-6:
CONSTRUCCION: 150,94 m2 745,25 m2

Tipos de acabados exteriores:

PAREDES:
Texturizados {chafado., grafiade,
champeado)
CUBIERTA:
No tiene {solc losa)
EXTERIORES: VENTANAS:
Aluminic Comin Natural
VIDRIOS:
Laminado / Reflectivo
PUERTAS:
Aluminic con vidrio

Definicién de categoria:
‘Marcos
Categoris
Ventasas
4 5 4 5 3 21 D

ACABADOS

Primers 3 v S
Andlisis de Costo del proyecto: CLAVE CATASTRAL: 1070420002
| PRESUPUESTO: |
COSTO DEL PROYECTO e —
COSTO PORCENTAIE
A. COSTO DIRECTO DE LA OBRA USD: $899,042,85 Iml RUBROS PRINCIPALES DELACONSTRUCCON [ o0 | "o
2 B. COSTOS INDIRECTOS: $161.827.71 1- | OBRAS PRELIMINARES 858732 | ose | ¥
— 74 -
% C.COSTO TOTAL CONSTRUCCION USD: 1°060,870,57
o - $ 2~ | MOVIMIENTOS DETIERRAS 1416529 158 %
© D. AREA DE CONSTRUCCION (m2): 1.563.51 m2
3.~ | ESTRUCTURA %
E.COSTO(USD/m2): $ 678,52/m2 AL S ST
COSTOS INDIRECTOS APLICADOS: - e S
= 5.~ | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 48433 42 550 %
CATEGORIA TIPO PORCENTAJE 6 |INSTALACIONES ELECTRICAS 25117121 | 2720 | *
7| ACABADOS 23596771 | 2635 | *
D UNIPROPIEDAD 18.00% TOTAY 20004285 | 10000] *

AFROBADO FOR EL DIRECTOR METROFOLITANO DE CATASTRO:
F e e

Costos de la Construccion Ordenanza: ESTUDIO POR -
Arq. Xamena Quishpe
- REVISADO POR: =
COSTO CONSTRUCCION ORDENANZA 93/2016-2017 #q. Wi Vega FECHA:
$595/m2 SUPERVESCHE: T JUNIO 2017
JEFE:

Ing. Juan francizco Gallic
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Anexo 35 Definicion general de usos constructivos

Definicion general de usos constructivos
Los diferentes usos constructivos se agrupan por categorias principales

las mismas que se detallan a continuacion':

e Habitacional
Son edificaciones que fueron construidas para cumplir la funcidén de ser
habitadas por el ser humano, dentro de este uso se registrard: casa,
departamento, casa barrial, parqueadero cubierto, cuarto de mdquinas,
cuarto de basura, bodega, _ garita/guardiania, balcédn, salas de uso
multiple, porche, vestidor, lavanderias/ secaderos cubiertos.
e Industrial
Son edificaciones que se han realizado para conseguir un determinado
producto de consumo, dentro de este uso se puede considerar: Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (cercha porticada), Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (otras estructuras), nave
industrial de bajo impacto, nave industrial de mediano impacto.
e Galpoén comercial / Bodega comercial / Bodega industrial
cercha porticada y otras estructuras
Género de edificio o espacio que interviene en el proceso de
distribucién de una mercancia, desde el productor hasta el
consumidor.
¢ Nave Industrial bajo impacto y nave Industrial mediano impacto
Se calificard en este uso a los lotes ocupados por naves industriales,
que cubren grandes superficies y de alturas que oscilan entre los 6 a 9
metros, con espacios abiertos para maniobras vehiculares, de carga 'y
descarga de productos, grandes dreas de almacenamiento (bodegas).
Por ejemplo: ensambladoras de vehiculos, linea blanca, textileras,
industria metal mecdnica, industria de bebidas: (cervezas, gaseosas, jugos),

fabricas de accesorios de banos y cocina, entfre otras.

14 Nota: Los conceptos ampliados de cada uno de los usos constructivos que no
se detallan en las diferentes categorias descritas en este anexo, constan en el Manual
de la ficha catastral predial.
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Para este uso, serd considerado como nave Industrial bajo o
mediano impacto, aquella cuyas normas ambientales cumplan con este
pardmetro y porque posee instalaciones especiales para la produccion
industrial como: instalaciéon de saneamiento, instalacion de fontaneria,
instalacién contraincendios, instalacion de climatizacion, instalacion de
ventilacion, extraccion de polvo, instalacion eléctrica, estudio de seguridad
y salud entre ofras.

e Comercio

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan actividades de
infercambio y consumo de bienes y servicios, aqui se encontrardn:

Centros comerciales tipo “A”, centros comerciales tipo “B”, restaurante,
mercado, lavadora de autos, almacén/comercio menor/local, comercio
especializado, gasolinera.

e Centro Comercial A (acabados popular, econémico y normal)

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan
actividades de intercambio y consumo de bienes y servicios, en el cual
se encuentra los centros comerciales populares.

e Centro Comercial B (acabados primeraq, lujo y especial)

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan
actividades de intercambio y consumo de bienes y servicios, en el cual
se encuentran catalogados los centros comerciales de categorias cuyos
acabados son de primera, de lujo y especiales, se considerardn también
por poseer instalaciones especiales como teatros, cines, patios de
comidas, entre ofros equipamientos.

e Comercio Especializado

Edificacion destinada a un comercio de cardcter temdtico
como: Fybeca, Kywi, entre otros.

e Servicio PUblico, Administrativo y Gestidon

Son los edificios disenados para que funcionen instituciones de servicios
publicos, financieros y de asistencia social, dentro de este uso podemos
considerar: terminal terrestre, aeropuerto internacional, terminal aérea de
pasajeros, torre de confrol aérea, centros de asistencia social, edificio de
parqueaderos, oficina/edificio de oficinas/mezzanine, banco/financiera,

planta de tfratamiento de agua, planta de bombas de agua, bateria sanitaria.
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e Educacion
Son edificaciones con disenos destinados a actividades educacionales,
de instruccion y formacion; se inscriben en esta clasificaciéon: aulas, centro
cultural y auditorio.
e Seguridad
Edificios disenados con fines de control, entre las que tenemos: retén
policial/ UPC, reclusorio, estacion de bomberos.
e Salud
Edificaciones construidas para desarrollar actividades dedicadas all
servicio de la salud, prevencién, curaciéon y rehabilitacion tipificadas como:
dispensario médico/centro de salud, clinica, y hospital.
e Religioso
Construcciones majestuosas, en proporcion y volumen destinadas con el
culto, ritos y formacion espiritual como: convento, sala de culto, iglesia/ capilla.
e Servicios Funerarios
Edificaciones creadas para dar servicios mortuorios, como son:
cementerio, funeraria.
e Deportivo
Son elementos constructivos disenados para la realizacion de
actividades de esparcimiento recreativo y deportivo cubierto, para el que se
han habilitado espacios especificos como: piscina cubierta, escenario
deportivo cubierto.
e Recreativo
Edificaciones cubiertas disenadas para entrenamiento, diversion,
distraccion tales como: sauna/ turco/ hidromasaje/ jacuzzi, sala de cine/ teatro
e Hospedaje
Construcciones especializadas en actividad de alojamiento temporal
de personas. Se cdlificard en este uso a todas las edificaciones destinadas a
este fin como son: hostal, motel, hosteria, y hotel.
e Agricola - Agropecuario
Construccion que cumplen con la funcion de proteger y mejorar las
condiciones de los cultivos, para el descanso y alimentacion del ganado.

generalmente las enconframos en el drea rural del Distrito Metropolitano de

188 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

Quito, entre ellas tenemos: invernadero, caballeriza, establo/sala de ordeno,

plantel avicola, porqueriza.

Anexo 36 Tabla de costos de la construcciéon para usos constructivos
especiales-abiertas

CAMBIAR POR UNA IMAGEN DE LOS ACTUALES
COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA USOS CONSTRUCTIVOS ESPECIALES-ABIERTAS

UNIDAD DE VALOR

USO CONSTRUCTIVO O INSTALACION ESPECIAL
MEDIDA (UsD)

Piscina descubierta m? 354.00
Tanque de agua / Cisterna m2 290.00
Cancha de arcilla m?2 36.00
Cancha de césped sintético m2 37.00
Cancha encementada m2 62.00
Cancha engramada m?2 22.00
Escenario deportivo abierto m?2 564.00
Terraza con acabados m2 164.00
Parqueadero descubierto con acabados m2 57.00

Parqueadero descubierto sobre estructura de hormigdn

armado m? 226.00
Fuentes de Agua / Espejo de agua m2 193.00
Mirador m?2 170.00
Patio jardin abierto tierra m2 12.00
Patio jardin abierto césped m?2 15.00
Patio jardin abierto adoquin m?2 47.00
Patio jardin abierto pavimento m2 42.00
Patio jardin abierto hormigdn armado m2 82.00
Lavanderia / Secadero abierto m?2 87.00
Circulacién vehicular cubierta m2 466.00
Circulacién peatonal cubierta, halls, corredores, gradas,

m? 251.00

ductos
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Anexo 37 Tabla de costos de adicionales constructivos e instalaciones
especiales

CAMBIAR POR UNA IMAGEN DE LOS ACTUALES
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS E INSTALACIONES ESPECIALES

UNIDAD DE VALOR
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

MEDIDA (USD)
Area verde comunal m2
15.00
Ascensor de 2 a 3 paradas (3 pisos) capacidad 6
U 50,400.00
personas
Ascensor de 4 paradas (4 pisos) capacidad é personas U 53,760.00
Ascensor de 5-6 paradas (6 pisos) capacidad 8 personas U 61,600.00
Ascensor de 7-9 paradas (2 pisos) capacidad 8 personas u 67,200.00
Ascensor mds de 10 paradas (10 pisos) capacidad 10
U 78,400.00
personas
Canchas de césped sin drenaje m2 3.00
Cerramiento bloque/ladrillo, estructura hormigdn, sin
m2 44,00
acabados o blanqueado
Cerramiento de bloque, estructura hormigdn, enlucido y
) m2 83.00
pintado
Cerramiento ladrillo frabado, columna, ladrillo, cimientos o
m2 59.00
z6calo de piedra, pintado
Cerramiento frontal de hierro m2 72.00
Cerramiento de blogue con columnas de bloque
m2 59.00
tfrabado, enlucido y pintado
Cerramiento de bloque/ladrillo con columnas de
m2 44.00
hormigdn armado, sin acabados
Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo trabado,
m2 59.00
enlucido y pintado
Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo trabado,
) m2 38.00
sin acabados
Cerramiento de ladrillo/blogue columnas de hormigdn
m2 121.00
armado, con recubrimiento de piedra vista
Cerramiento frontal de piedra m2 42.00
Cerramiento frontal de adobe /tapial m2 38.00
Cerramiento frontal de malla sobre mamposteria m2 50.00
Cerramiento frontal hierro sobre mamposteria m2 78.00
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Cerramiento frontal ladrillo / bloque enlucido y pintado m2 56.00
32.00
Cerramiento frontal ladrillo / bloque sin acabados m2
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS E INSTALACIONES ESPECIALES

UNIDAD DE VALOR
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

MEDIDA (USD)
Cerramiento ladrillo, estructura hormigdn, barnizado o
semi recubierto con acabados m 6500
Circulacién peatonal descubierta adoquin/asfalto m2 25.00
Circulacién peatonal descubierta cerdmica o gres m2 59.00
Circulacién peatonal descubierta de hormigon m2 32.00
Circulacién peatonal descubierta piedra m2 25.00
Circulacién retiro peatonal descubierto encementada m2 32.00
Circulacién vehicular descubierta adoqguin m2 32.00
Circulacién vehicular descubierta cerdmica o gres m2 70.00
Circulacién vehicular descubierta de hormigdn armado m2 42.00
Circulacién vehicular descubierta de piedra, asfalto m2 23.00
Circulacién vehicular descubierta piedra m2 12.00
Circulacién vehicular lastrada m?2 13.00
Cisterna de hormigdn armado m2 223.00
Colector de hormigdén armado S= 1.20x1.80 U 362.00
Conformacién de talud m3 7.00
Cunetas bordillo HS 180 V=0.128 (m3) encofrado desarrollo - 00
0.50 m h libre 0.40 encofrado espolvoreado (ml)
Escalera eléctrica para centros comerciales para 3 pisos U 67,200.00
Gradas descubiertas con estructura de hierro m?2 117.00
Gradas descubiertas de ladrillo masilladas m?2 121.00
Graderio de escenarios conformado con ladrillo trabado - TN
masillado y alisado
Lavanderia (piedra de lavar y tanque) U 296.00
Lavanderia dos piedras enlucida con instalaciones U 503.00
Monta coches de 2 a 3 paradas (3 pisos) U 32,430.00
Muro de contencidn hormigdn armado m3 361.00
Muro de gaviones / geo malla m3 81.00
Muro de hormigdn, ciclépeo (piedra basilica unida con
hormigon simple) m ——
Muro de hormigén m3 370.00
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Muro inclinado de piedra m3 88.00
Muros de hormigdn armado m3 370.00
Muros de hormigdn ciclépeo m3 158.00

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS E INSTALACIONES ESPECIALES

UNIDAD DE VALOR
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

MEDIDA (USD)
Pasamanos fe tubo redondo pintados en caminaria y
ml 60.00
miradores
Pavimentos resistentes armados que soportan pesos
m?2 45.00
considerables
Pavimentos simples contrapiso de piedra bola y carpeta
m?2 29.00
de hormigdn vy alisado
Pista aeropuerto calles de rodaje y plataformas de
m?2 150.00
aeronaves
Pista aeropuerto internacional m2 340.00
Portén de acceso a conjuntos, hormigdn, acabados de
m?2 457.00
lujo
Portédn de acceso a conjuntos, hormigdn, acabados de
m?2 396.00
primera
Portén de acceso a conjuntos, hormigdn, acabados
o m?2 170.00
econémico.
Portén de acceso a conjuntos, ladrillo/bloque - madera
m?2 232.00
acabados(mix) acabados normales
Portén de acceso a conjuntos: estructura de hormigdn
m?2 281.00
armado acabados normales
Pozo y tuberia de alcantarillado mi 152.00
Rejilla de perfil de hierro estructura suelda instalada 6.00 m
ml 30.00
x 0.30m de 45.72 kg (ml)
Reservorio m3 324.00
Retiros descubiertos pisos hormigdn m2 25.00
Torres de equilibrio m3 306.00
Tuberia de riego 200 mm ml 40.00
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Anexo 38 Tabla de costos de la construccion para dreas abiertas-cubiertas
comunales

CAMBIAR POR UNA IMAGEN DE LOS ACTUALES

COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA AREAS ABIERTAS-CUBIERTAS COMUNALES

UNIDAD DE  VALOR

USO CONSTRUCTIVO
MEDIDA Usb

Circulacién vehicular descubierta de piedra, asfalto m? m2 23.00
Circulacién vehicular descubierta cerdmica o gres m2 70.00
Circulacién/retiro peatonal descubierta encementada m?2 32.00
Circulacién Peatonal descubierta cerdmica gres m2 59.00
Area recreativa exterior m2 15.00
Jardines / patios / retiros exteriores m2 15.00
Terraza exterior de cerdmica / gres / encementado m?2 164.00
Circulacién vehicular cubierta m2 466.00
Circulacién peatonal cubierta, halls de ingreso, gradas,

corredores m* 251.00
Ductos de ascensores / basura / cuarto de maquinas m?2 638.00
Piscina / banos sauna / turco / hidromasaje m?2 429.00
Sala comunal / juegos / gimnasio m2 782.00
Area recreativa cubierta m2 782.00

Anexo 39 Ejemplo de avaluo de lote interior urbano AN\ [ R F1V-W\[{e(2Y:V{[e]
PORUQE CAMBIAN LAS FORMULAS
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Anexo 40 Ejemplo de avalido de lote urbano en unipropiedad, con franja de
proteccién de quebrada

Simbologia

Borde de quebrada
Proteccion de quebrada
=—— 10.00 metros
777 Area afectada
[ Jrote

Para el ejemplo se considerard una quebrada con pendientes entre 10y
60 grados, por lo que el drea de proteccion serd de 10.00 metros en longitud

horizontal, medidos desde el borde superior.

194 | Pagina



Norma técnica de valoracidon de los bienes inmuebles

El drea Uil del lote, se valorard con el valor del drea de intervencion

valorativa corregido por los factores de frente, fondo y famano.

Valor AIVA = 80.00 USD/m?2 de terreno

Area Util = 3,702.20 m?2
Area afectada =734.38 m2

AvalUo drea Util = valor AIVA * factor de correccion del suelo * drea Utfil
AvalUo drea Util = 80.00 USD * 0.85 * 3,702.20 m?2

Avallo drea 0til = 251,749.60 USD

Avalvo drea afectada= valor AIVA * factor de correcciéon del suelo *
factor franja protecciéon * drea afectada

Avaluo drea afectada= 80.00 USD * 0.85 * 0.30 * 734.38 m?

Avallo drea afectada= 14,981.352 USD

AvalUo total del terreno = Avaluo drea Util + avallo drea afectada
AvalUo total del terreno = 251,749.60 USD + 14,981.352 USD

Avaluo total del terreno = 266,730.95 USD

Anexo 41 Ejemplo de avalto de lote urbano en unipropiedad, con franja de
proteccién de quebrada bajo el borde superior perteneciente al propietario
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Proteccion 10m

-

Valor AIVA =72.00 USD/m? de terreno

Area Ufil = 229.70 m?

Areas afectadas de 10m = 331.161 + 9.94 m2 = 341.10 m?

Area afectada de 6m = 115.20 m?2

AvalUo drea Ufil = valor AIVA * factor de correccion del suelo * drea Util
AvalUo drea Util = 72.00 USD * 0.85 * 229.70 m?

AvalUo drea Util = 14,057.64 USD

AvalUo drea afectada= valor AIVA * factor de correccion del suelo *
factor franja protecciéon * drea afectada

AvallUo dreas afectadas= 72.00 USD * 0.85 * 0.30 * (341.10+115.20) m2
Avalto dreas afectadas= 72.00 USD * 0.85 * 0.30 * 456.30 m?2

Avalio dreas afectadas= 8,377.67 USD

Avaluo total del terreno = AvalUo darea Ufil + avaluo dreas afectadas
Avalvo total del terreno = 14,057.64 USD + 8,377.67 USD

Avaluo total del terreno = 22,435.31 USD
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Anexo 42 Ejemplo de valoracién de un predio en unipropiedad con varios usos
y mas de 3 pisos de altura

EDUCACION

O] commm— |

EDUCACION

=

2,500 m? |H

EDUCACION

=

——
| 2.500 m? |
e .

EDUCACION

PARQUEADERO

PARQUEADERO

NUmero total de pisos: 6 pisos

c
- <« 0
o (6)
© w» O
g 2 5
> £ 3
o o il
(e} (]
m Z )
>
o 5
o K]
o o]
5 A o)
o 2 5
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Fuente: Basado en hitps://tomasceron.wordpress.com/2011/09/13/5av/corte-

tipo

El avalto del predio del ejemplo arriba sefalado, para los dos bloques

diferenciados serd:

Area de
i Al Afio de Edad de Iu Categoria 2 Uso
Bloque |construcci| Ano del construccié Tipo de :
o . _ |construc acabados constructiv| Altura
N°: on avalio 2 n (EC) : estructura :
cuklona cion (afios) exteriores o cubierto
(Ac)
CATEGORIA &6-9
1 8.000,00 2.018 2.011 2.018 ES H. ARMADO : AULA
D PISOS
CATEGORIA PARQUEAD: 6-9
2 6.000,00 2.018 2.011 2.018 H. ARMADO
D EROC PISOS
CUBIFRTO
Valor
unitario | Factor uso| Valor Vida - Sy, S
Bloque i esic.u’:lo Avance de | m2de |constructiv| como [dfil (Vu)|Porcentaj Porc;nia:e c‘oe:!;mn U’f‘;"'r
N°: DA obra construcc|o (Tabla| nuevo | (Tabla | edela bl if '.O: mea _es
(Tabla 7) 25 (R) (Tabla | Cornini | constructivas
ién (Tabla 4) (vn) 8) edad (D) ) (Tabla 5)
3)
1 BUENO | 2,00 TERMIN: 1,00 679,00 1,58 | 1.072,82 | 6500 3.104,62 10,00 | 10,93 % % 7.738.293,60
ADA
2 [ BUENO | 200 TERMIN 1,00 679,00 075 | 509,25 6500 3.104,62 10,00 10,93 = = 2.754.930,60
ADA
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Anexo 43 Ejemplo de valoracion de un predio en unipropiedad con factor

relleno de quebrada

ACTUALMENTE NO HAY ESTA OPCION EN EL SIREC-Q

AVALUO DEL SUELO

Predio: 1780

| Clave Catastral:

1030303009

DATOS DEL LOTE TIPO

Codigo del AIVA Valor AIVA

Frente Lote Tipo (Fi)

Fondo Lote Tipo

[Fot

Tamafio Lote Tipo
(SH)

04020004 575.00

15,00

40,00 600,00

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx)

Tamano del lote (Sa)

Perimetro del lote:

15,47 29,2825 453,00 437,02

FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBEANO
Factor Frente (Ff) — i e o 1.0077 1,0077
Factor Fondo (Fp) 1,1688
Factor Tamafio (Fta) 1,0000
Factor forma (fFM): Iregular 0.5797
Factor acceso al lote (fAC): Avenida 1,0000

Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

Factor acceso a obras sanitarias (Sanj: Red PUblica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eelj: Red PUblica 1,0000
Factor acceso al agua (Aguj: Red PUblica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 0,6828
Factor relleno de quebradas 0,70
VALOR/m2 DE SUELO 274,83
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE 124.4%97,99
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Anexo 44 Ejemplo de valoracion de predios con varias dreas de intervencién
valorativas

05070007

W
\

/‘j -
A\ _—05070 os

;{M

Area total del predio = 108,000.00 m?2

Valor AIVA urbana= 80.00 USD/m? de terreno

Factor de correccion (frente, fondo, tamano, localizaciéon en la
manzana, forma, acceso al lote, acceso a servicios bdasicos e infraestructura) =
1.20

Area de terreno con AIVA urbana = 50835.19 m?

Valor AIVA rural

Clase de suelo VI = 0.36 USD/m? de terreno
Clase de suelo VIl = 0.03 USD/m? de terreno
Factor de correccidon (riego y tamano) = 0.80

Area de terreno con AIVA rural = 57,164.81 m?2

Valoracion del terreno

e Valoracion urbana:
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AVALUO DEL SUELO
Predio: 7 283101 [ Clave Catastral: 1411004001
DATOS DEL LOTE TIPO
Cédigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Ft) Fondc’(F";;e o T°m°”c23:‘)°19 Tipe
05070085 80,00 250,00 400,00 103.357,00
DATOS DEL LOTE A AVALUAR
Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx) Tamafio del lote (Sa) Perimetro del lote:
461,67 110,1115 50.835,19 102.593,72
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) - i - 1,1657 11857
Factor Fondo (Fp) 1,2000
Factor Tamario (Fta) 1,0000
Factor forma (fFM): Iregular 0,2064
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (Sanj: Red PUblica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red PuUblica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red PUblica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 0,5000
VALOR/m2 DE SUELO 40,00
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE 2.033.407,60
e Valoracioén rural:
Predio: 283101 Clave Catastral: 1411004001
AVALUO DEL SUELO
DATOS DEL AIVA
CODIGO DEL
AIVA | 11 11 1V \' Vi AR "ARN A. Esp
05070303 1,500 0,920 0,770 0,630 0,500 0,360 0,030 0,020 1,500
DATOS LOTE A AVALUAR
AREA DEL LOTE TOTAL 57.164.81 | Factor Tamaiio 0,80
Clases tierra ‘ 5 s % e Factor Avalio
i Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor titularidad Comuce.| ‘parcial
| Riego - | Accesibilidad: Factor : Titularidad : Factor '#{VALOR! z
I Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad : Factor ‘#{VALOR! -
Il Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad | Factor ‘#{VALOR! =
IV Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad @ Factor : #;VALOR! <
\' Riego - Accesibilidad: Factor ' Titularidad @ Factor (#{VALOR! =
Vi 49.748,53 . No tiene 1,000 : Baja 0,90 | Tiene 1,00 0,7200 | 12.894,82
Vil 7.416,28 . No tiene 1,000 : Baja 0,90 | Tiene 1,00 0,7200 160,19
VIl Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad | Factor : #;VALOR! -
Area Especial Riego - Accesibilidad: Factor : Titularidad | Factor :#;VALOR! -
VALOR/m2 DE SUELO 0,23
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE 13.055,01
Avalios Valor en USD
Terreno = 13.055,01
Construccion Cubierta = -
Usos abiertos, especiales y adicionales = -
AVALUO TOTAL DEL PREDIO 13.055,01

Valoracion total del predio = avalUo urbano + avaljo rural

Valoracion total del predio = 4,880,178.24

Valoracién total del predio = 4,894,683.81

+14,505.57
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Anexo 45 Ejemplo de expropiacion total o parcial por intervencién publica en
drea urbana

lote B AN

| ATot=19509 m2 AaNp 108! Via
‘ W Existente

S

B Areaa [
| | expropiarse

lote C

Aot = 199,61 m2 | A-€XP = 188,25

lote D
A.Tot = 188,25 m2

L

i
- Area de

==———" proyecto
nueva via
expansion

Lote B

Valor AIVA = 200.00 USD/m? de terreno

Area total del predio = 195.09 m2

Area afectada por expropiacién = $3.51 m2

Avalio del drea afectada por expropiacion del Lote B (exprop. parcial)
AvalUo del drea afectada por expropiacion = valor AIVA*drea afectada
AvalUo del drea afectada por expropiacion = 200.00 USD * 93.51 m?

AvallUo del darea afectada por expropiacion = 18,702.00 USD

Lote D

Valor AIVA = 200.00 USD/m? de terreno

Area total del predio = 188.25 m?2

Area afectada por expropiaciéon = 188.25 m?2

Avalio del drea afectada por expropiacion del Lote D (exprop. total)
AvalUo del drea afectada por expropiacion = valor AIVA*drea afectada
AvalUo del drea afectada por expropiacion = 200.00 USD * 188.25 m?

Avaluo del drea afectada por expropiacion = 37,650.00 USD
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Anexo 46 Ejemplo de expropiacion total o parcial por intervencién publica de
un drea rural - clase especial (drea menor a 5,000.00 metros cuadrados)

Lote B

/£ Aexp-=
e 13306
.

=~ e

e
Fa .

.v‘f \..,\_\ ~\\\Lo te B
/ ‘-\____“ Ae Xpt=

. lote A
4y

T4918.3 e

- ~.
Area a \\\,{/
expropiarse [~ f

Area de
proyecto
nueva via
expansion

lote C

Valor del drea especial del AIVA rural= 12.00 USD/m?2 de terreno

Area afectada por expropiacion = 4,918.30 m?

Factor de correccion del suelo rural = 1.028 (factor tamano=1, factor

riego=1.028, si tiene)

Avalio del drea afectada por expropiacion del Lote B

AvalUo del drea afectada por expropiacion = valor drea especial * drea

afectada * factor de correccién del suelo rural (famano y riego)

AvallUo del darea afectada por expropiacion = 12.00 USD * 4,918.30 m2 *

1.028

AvalUo del drea afectada por expropiacion = 60,672.15 USD
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Anexo 47 Ejemplo expropiacion total o parcial por intervencién publica drea
rural mayor de 5,000.00 metros cuadrados (clases agrologicas)

Area de
proyecto
nueva via
expansion

Lote C

Valor del AIVA rural

Clase de suelo IV=0.84 USD/m? de terreno

Clase de suelo VII= 0.04 USD/m? de terreno

Area afectada por expropiacion total= 15,036.70 m?2

Area afectada por expropiacion 1 (clase IV) = 3,346.16m?

Area afectada por expropiacion 2 (clase VII) = 11,690.5m?2

Factor de correccion del suelo rural = 0.8224 (factor tamano=0.80, factor
riego=1.028, si fiene)

Avallo del drea afectada por expropiacion del Lote C

AvalUo del drea afectada por expropiacion = valor de suelo de
acuerdo a las clases de suelo * drea afectada * factor de correccion
del suelo rural (famano vy riego)

AvalUo del drea afectada por expropiacion 1= 0.84 USD * 3,346.16 m? *
0.8224

AvalUo del drea afectada por expropiaciéon 1=2,311.58

AvalUo del drea afectada por expropiacion 2 = 0.04 USD * 11,690.5 m2 *
0.8224

AvalUo del drea afectada por expropiacion 2 = 384.57
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AvalUo del drea afectada por expropiacion Total (1+2) = 2,696.15 USD

Anexo 48 Ejemplo de valoraciéon para lotes con servidumbres de paso y

derechos de via que no tienen acceso directo

Area de
proyecto
nuevavia |
expansion

Via
Existente

Servidumbre
de paso

“, Ancho =3.00 m

SE AUMENTA

HIPERVINCULOS
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