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TABLA DE SIGLA Y/O ACRONIMOS

DMQ Distrito Metropolitano de Quito

DMC Direccién Metropolitana de Catastro

AIVA Area de intervencion valorativa

CosT Coeficiente de ocupacién del suelo total

Cos en planta baja Coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja
Pcv Precio venta del metro cuadrado Util de construccion
PUOS Plan de uso y ocupacion del suelo

Ff Factor frente

Fp Factor fondo

Fta Factor famano

APUS Andlisis de precios unitarios

STHV Secretaria de Territorio Hdbitat y Vivienda STHV
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PRESENTACION

La valoracion inmobiliaria debe ser considerada como una ciencia
interdisciplinaria que requiere de mucha informacién, 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 valoracion predial, cuente con estudios
permanentes y actualizados que permitan analizar el comportamiento que
tiene el valor del suelo al ser éste un recurso escaso en la ciudad y estar sujeto
a un enorme dinamismo.

El crecimiento de la poblacion en las ciudades por efectos
demogrdficos, gentrificacion y/o de migracién, incide en la incorporacién de
mas 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 dotaciéon de
servicios, pero también genera especulacion en los precios del nuevo suelo
urbano y de sus alrededores.

Muchos son los factores que inciden en el precio del suelo: clasificacion

del suelo (urbano o rural), uso principal, accesibilidad, infraestructura,

regulaciones urbanas en general, topografia, estratos o sectores
sociales, tipologia de construccion, entre otros.

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

Para la valoracién de un bien inmueble se considera el valor del suelo
mds el valor de la construccién. 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 Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), es decir, el valor m2 del
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
construccion se emplea el método de reposicidon, que no es mds que
considerar la construccion como nueva y depreciarla por su edad, vida Util

del material y estado de conservacion.
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Bajo estos conceptos generales y a fin de realizar una valoracion
Inmobiliaria con criterio de cdlculo masivo; para el caso del suelo se han
conformado poligonos o zonas homogéneas con caracteristicas fisicas y socio-
econdmicas similares, a las que se denominan: dreas de intervencion
valorativas (AIVAS). En estas zonas se ha establecido un valor base, valor que
segun las caracteristicas intrinsecas se determina para el lote tipo o el que mas
se repite y mediante el empleo de factores como: frente, fondo, tamano,
localizacion en la manzana, forma, acceso al lote, acceso a servicios bdsicos e
infraestructura (para predios urbanos), riego, clases agroldgicas del suelo,
tamano, fitularidad (para predios rurales) y de acuerdo a las caracteristicas
propias de cada predio se llega a establecer la valoracién individualizada del
suelo del o los predios dentro del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Por otfro lado, para valorar las edificaciones, se considera las
construcciones 'y mejoras (adicionales constructivos y/o 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 generado o 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 una propiedad horizontal.

Al valor generado por el cruce de estas variables se lo afecta por el uso
constructivo (comercio, salud, entre otros), la edad, vida Util de la estructura,
estado de conservacion o mantenimiento del inmueble y la etapa de la
construccién, segun se ubique en una zona geo-econdmica en el distrito. De
esta manera se llega al valor individualizado del m2 de construccion 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 actualizacion de los valores del terreno vy
construccion en el Distrito Metropolitano de Quito, la Direccidn Metropolitana
de Catastro presenta la siguiente Norma Técnica para la Valoracion de los

Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito, en
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concordancia con las disposiciones legales vigentes, para su correcta
aplicacién.

CAPITULO 1. AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES

Objeto

La presente Norma establece procedimientos técnicos que permitirdn
determinar los avalios masivos y puntuales de los bienes inmuebles urbanos y

rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Ambito de aplicacion
La presente Norma Técnica de Valoracién se aplicard para los avallos

de los bienes inmuebles ubicados en el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Los datos e informacion valorativa producto de la aplicacion de esta

norma técnica de valoracion, formardn parte del sistema catastral predial.

Definiciones
A continuacién, encontrard un detalle explicativo de algunos términos

que se utilizan en el dmbito catastral y valorativo.

Norma técnica de valoracion de bienes inmuebles

Conjunto de conceptos, criterios y reglas que norman y regulan el
cdlculo para la determinacion de la valoracion de los bienes inmuebles.

Bien Inmueble

Es el elemento espacialmente tangible y cuantificable, relacionado

intimamente al suelo y a la construccion.

Valoracion de bienes inmuebles

Es el proceso de cdiculo para la determinacion de los avalUos del suelo,
construccion y adicionales constructivos, de los bienes inmuebles del Distrito
Metropolitano de Quito, de acuerdo a la metodologia y técnicas de
valuacion, en el marco de lo que establece el Cdodigo Orgdnico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion-COOTAD y Acuerdo

Ministerial 029 que expide las “Normas Nacionales para el Catastro de Bienes
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Inmuebles Urbanos-Rurales y AvalUuo de Bienes; Operaciéon y cdlculos de tarifas

por servicios técnicos de la Direccion Nacional de Avaltos y Catastros.”

Avalio del predio
Es el avaluo de los bienes inmuebles que consta en el sistema catastral

predial.

Valor de mercado
Es el valor que un comprador estaria dispuesto a pagar y que un
vendedor estaria dispuesto a recibir por un bien inmueble, considerando las

condiciones de mercado.

Valor del suelo
Se denominan valores del suelo o terreno, al conjunto de valores y
criterios técnicos establecidos en la presente norma técnica para la

valoracién, que servirdn de base para calcular los avaltos del suelo o terreno.

Valor de la Construccion

Se denominan valores de las construcciones y adicionales constructivos,
al conjunto de valores y criterios técnicos establecidos en la presente norma
técnica para la valoracion, que servirdn de base para calcular los avalios de

la construccidon y adicionales constructivos

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 continua y estructurada, con un sistema
intferrelacionado de equipamientos y espacios publicos y privados; estos
asenfamientos humanos pueden conformar diferentes escalas territoriales e
incluyen los nucleos urbanos en suelo rural. (Ordenanza Metfropolitana
modificatoria de las ordenanzas metropolitanas Nos. 127, 192, 172, 432 y 060
del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)

Suelo rural
El suelo rural es una extension territorial que se encuentra ubicada fuera

del drea urbana, cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales
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para ser utilizada en produccion agricola, pecuaria, forestal, silvicola o
acuicola, y otras actividades productivas; recreativas, ecoturisticas, de
conservacion o de protecciéon y de uso residencial bajo modalidad especifica.
(Ordenanza Metropolitana modificatoria de las ordenanzas metropolitanas
Nos. 127, 192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, 2018)

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 circunscripcién de cada parroquia rural  (Ordenanza
Metropolitana modificatoria de las ordenanzas metropolitanas Nos. 127, 192,
172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, 2018).

Construccién cubierta

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

suelo o uso destinado.

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 canchas, piscinas, patios y ofras similares.

Construccion especial

Son aquellas unidades constructivas cubiertas que, siendo parte del
bloque principal, constan como un bloque independiente y corresponden a
circulaciones verticales, horizontales y ductos de ascensores, entre otras
semejantes.

Todos estos elementos para efectos del catastro y de la valoracién,

deberdn estar graficados e identificados en el sistema catastral.
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Adicional constructivo e instalaciones especiales
Son aqguellos elementos complementarios a la construccion o al lote, asi
como: cerramientos, muros, circulacion, lavanderia, gradas, ascensor,
canchas cubiertas y otros detallados en las tablas de adicionales de la

ordenanza de valoracion.

CAPITULO IIl. CONSIDERACIONES GENERALES

Norma 1 Clasificacion del suelo
Para la determinacion de los avallos de bienes inmueble en el Distrito

Metropolitano de Quito se clasifica al suelo en urbano vy rural.

Norma 2 Metodologia
La metodologia que se detalla a continuacién rige para la valoracion

masiva y/o puntual de los inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito.

Norma 2.1 Avallo del suelo
Para la determinacién del avallo del suelo, se tomardn como
referencia aquellos estudios de valoracién, producto de la aplicacién del
método comparativo entre los valores de oferta o de ventas efectivas en el

mercado inmobiliario.

Norma 2.2 Investigacion de mercado
Es la investigacion de ofertas de compra-venta de los bienes inmuebles
en el sector de estudio, en el caso de no existir la suficiente informacion se
podrdn aplicar otros procedimientos técnicos debidamente sustentados
como: el residual (considerando el método de reposicion), el potencial de
desarrollo, y un procedimiento de correccidén del valor a través de varios
componentes valorativos de la tierra, todos estos especificados en el presente

documento.

Norma 2.3 AvalUo del bien inmueble
El avalUo del bien inmueble estard conformado por: el valor del suelo

total corregido por los diferentes factores mds el valor de las construcciones y
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adicionales constructivos si los tuviere. Las expresiones matemdticas a aplicarse

son:

®» Para los predios urbanos:
Apu =Vt +Vc+Va
Donde,
Apu = avaluo del predio urbano
Vit = valor del terreno
Ve = valor de la construccion (cubierta, abierta, especial y
comunales en propiedad horizontal)
Va = valor de los adicionales constructivos (del predio y de la

propiedad horizontal)

» Para los predios rurales
Apr =Vt +Vc+Va

Donde,

Apr = avalvo del predio rural

Vi = valor del terreno (por clases agrolégicas)

Ve = valor de la construccion (cubierta, abierta, especial y

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

propiedad horizontal)

CAPITULO IIl. VALORACION DEL SUELO URBANO

Norma 3 Delimitacién del suelo urbano
Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza

Metropolitana vigente.
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Norma 4 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 intervencion
valorativas (AIVA).

Para su conformacién se aplicardn los siguientes criterios:

Norma 4.1 Administrativos
Para delimitar las Areas de Intervencién Valorativas, se toman como una
condicién los limites de las zonas metropolitanas y parroquias del Distrito
Metropolitano de Quito.
Es decir, los poligonos generados deberdn estdn inscritos en los limites
parroquiales y por lo tanto también inscritos en los limites de las zonas

meftropolitanas.

Norma 4.2 Urbanisticos
Para sub dividir los poligonos de las Areas de Intervencién Valorativas se

considerardn los siguientes criterios urbanisticos:

Norma 4.2.1 Clasificacion del suelo
Se trabajard sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.

Norma 4.2.2 Uso del suelo
Se considerard para el andlisis, el uso principal: residencial, multiple,
comercial, de servicios, industrial, equipamiento, proteccion ecoldgica,
preservacion patrimonial, recurso natural, agricola residencial, equipamiento, u

otros.

Norma 4.2.3 Zonificacion para habilitacion del suelo y edificacion

Se considerard la habilitacion del suelo (tamano minimo y frente minimo

del lote), la altura de edificacion (expresada en numero de pisos y metros
lineales) y la ocupacion del suelo (aislada, adosada, pareada, a linea de

fabrica, u ofras).
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Norma 4.2.4 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 valoracion

vigente y se registrard la categoria que predomina en el sector.

Norma 4.2.5 Servicios e infraestructura
Se indicard si el sector cuenta con los servicios bdsicos: energia
eléctrica, agua potable, telefonia fija, alcantarilado, la dotacion de
infraestructura vial, y el tipo de materiales predominantes que tienen las

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

Norma 4.2.6 Estudios de desarrollo urbano
Se considerardan los planes maestros, parciales, especiales y aquellos
cambios propuestos en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) a

mediano y a largo plazo.

Norma 4.3 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resultado 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 4.4 Econdémico-Social
Estudio y calificaciéon del entorno socio-econdémico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor
de mercado.
Todo cambio de valor de las Areas 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 PUOS.
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Norma 5 Lote tipo o lote modal

El lote tipo 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 5.1 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 andlisis correspondiente,
se deberd escoger enfre cuatro a seis manzanas homogéneas y
representativas. Para el caso de Areas de Inftervencién 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 tienen dos o mds frentes, es decir

se deben seleccionar los lotes infermedios que tengan un solo frente.

Norma 5.2 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 mdaximo
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 dimensidon 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. Con base a esta informacién se determinard el frente,

fondo y tamano tipo en funcidn de los que mds se repiten.

Norma 5.3 Excepcion - Zonas heterogéneas
Solo en casos de excepcion, cuando los lotes sean muy irregulares se
podrd aplicar los datos de zonificacién vigente para el sector, considerando el

lote minimo como lote tipo.
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Este andlisis debe quedar plasmado no solo en un mapaq, sino también
en la matriz para este fin.

En el mapa se deberdn senalar los lotes que han sido seleccionados
para el andlisis con achurado de color azul. Anexo 1.

Y en la matriz de lote tipo se deberdn llenar los datos en ella solicitados,

los que se pueden visualizar en el Anexo 1.

Norma 6 Enfoques de valoracion
Recogen los criterios, principios y los métodos en base a los cuales se

determina el valor de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito.

Norma 6.1 Enfoque de mercado
Por medio de 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 grdafica, servird como archivo documental del estudio
de mercado inmobiliario investigado, ademds estard relacionado con el
numero de la ficha de recoleccion de datos de venta de bienes inmuebles

que constan en el Anexo 2.

Norma 6.1.1 Estudios de mercado del suelo urbano
Los valores de suelo, producto de los estudios de mercado, ya sea por
oferta y demanda, compra-venta o transacciones realizadas, servirdn de base
para determinar el valor de cada Areas de Intervencion Valorativas, a
aplicarse en la valoracion inmobiliaria.
Datos de la ficha de recoleccion de muestras
» NUmero de la ficha urbana
» Fecha de lainvestigacién, anuncio de la oferta de venta,
Datos generales del ofertante:

®» NUmero de predio,

» Fuente de informacién (venta realizada, avallo
partficular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta
publicada en medios de prensa o comunicacion, informacion
facilitada por informante calificado)

®» Nombre del vendedor, promotor, intermediario,
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®» NUmero de contacto

Datos generales del inmueble en venta

»
»
»
»
»

Nombre del barrio o sector,

Ubicacioén o direccidon del inmueble

Nombre del edificio — inmueble,

ldentificacidn de la unidad constructiva

|dentificar si es unipropiedad o Propiedad Horizontal

Datos legales del inmueble en venta

®» |egalidad del predio escritura (si tiene o no)

Datos valorativos del inmueble en venta

®» Precio total oferfado

®» Precio negociable

Datos técnicos del inmueble en venta

» Terreno

Area de terreno (m2)

Topografia (plana, inclinada)

®» Construccion

Area de construccién (total)

Ano de la construccidén

NUmero de pisos

Acabados de la construccién (A, B, C, D, E, F)

Estado de conservacion de la construcciéon (muy bueno,
bueno, regular, malo)

Tipo de estructura (hormigdn armado, acero/metal, etc.)

Instalaciones especiales

Indicar si tiene o no las siguientes instalaciones especiales:

Sistema de climatizacion

Sistema de musica ambiental

Sistema de iluminacion fotocélula
Bomba hidroneumdtica

Sistema de Seguridad confra incendios
Sistema de Vigilancia

Sistema de Gas Centralizado
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e Planta eléctrica de emergencia
e Domdtica.
U ofras que se identifiquen en Sitio.
» 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 profesion y el nombre del relevador. Ademds
de la firma.
» Nombre del revisor
Se pondrdn las siglas de la profesion y el nombre del revisor. Ademds de

la firma

Norma 6.1.2 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.

Norma 6.1.3 Transacciones efectivas
Esta es 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 tfransaccion se
hubiera dado de forma libre y voluntaria y sin ofros factores exdgenos que

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.

Anuncios de ofertas de venta
Se tomard en cuenta la siguiente informacioén proveniente de:

»  Avisos en periddicos,
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®» Revistas especializadas,

®» Anuncios en Infernet,

®» Informacién de inmobiliarias en fripticos o propagandas,
»

Avisos, carteles y vallas en el inmueble o sector.

Norma 6.1.4 Actualizacion del valor de la muestra

Cuando como resultado de la investigacion de precios del suelo, se
recaben valores extempordneos de ventas efectuadas o avallos realizados
con anterioridad, es factible, actualizar el dato de la muestra por medio del
indice de Precios al Consumidor (IPC), publicado periédicamente por el
Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos.

Dentro de este proceso es importante conocer al menos el mes y ano
en el que se efectud la transaccidn, para posteriormente con dicho dato
poder consultar en las bases de datos del INEC los valores de los IPC
correspondientes. (Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los avalios
catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI)

Se utiliza la siguiente expresion:

IPC,. — IPC
VSae = Vsan (1 + M)

100
Donde,
VSac = valor del suelo actualizado
VSan = valor del suelo anterior
IPCac = indice de precios al consumidor actual
IPCan = indice de precios al consumidor de fecha de la
transaccion realizada
Norma 6.1.5 Bases de datos

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.
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Norma 7 Determinacion del valor de metro cuadrado de suelo
del AIVA urbano
Para la determinacion del valor de metro cuadrado de suelo urbano del
Area de Intervencién Valorativa, se parte del punto investigado (muestra) en el
mercado inmobiliario, al que se le realiza el proceso de homogeneizacion
mediante los factores de correccion establecidos en la presente norma.
Recopilar informacién de transacciones efectivas u ofertas realizadas en
firme realizadas en los Ultimos 24 meses, evitando acciones que afecten las
condiciones de mercado.
Para su determinacion, se considerardn varios métodos que se

describen a continuacion:

Norma 7.1 Método de transaccion directo - Predio vendido (terreno sin
construccion)

Se aplicard el método de transaccion directo, cuando se obtenga del
mercado inmobiliario informacién sobre fransacciones reales realizadas, es
decir, vendidas.

El valor unitario del metro cuadrado de suelo, se obtiene aplicando la

siguiente férmula:

Donde,

Vud = valor por metro cuadrado del AIVA

VNe = valor pagado en la transaccion

Sa = drea de terreno

En este caso el porcentaje de negociaciéon es cero. La aplicacion de

este método, se encuentra en la ficha del Anexo 3.

Norma 7.2 Método de transaccion indirecto - Oferta de predio en venta
(terreno sin construccion)

Se aplicard un procedimiento de transaccién indirecto, cuando los

datos de mercado sean producto de la oferta-demanda, es decir un predio

que aun no estd vendido. Para estos casos, se aplicard entre el 5% y mdximo
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30% de disminucion del valor solicitado, considerando que, normalmente el
valor proporcionado estd por encima del probable precio de venta.

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

este método con su respectiva matriz se presenta en el Anexo 4.

Norma 7.3 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 construccidn depreciada vy si los tuviere, los gastos
imputables a la planificacion, administracién, promocién y los beneficios o
ganancias obteniendo asi, como residuo, se obtiene el valor del suelo.

El método de reposicion, consiste en establecer el avalto de las
construcciones y otras 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 5 para
unipropiedades y en el Anexo 6 la matriz utiizada para propiedades

horizontales.

Norma 7.4 Método del potencial de desarrollo o de maximo
aprovechamiento
Para efectos del avallo, se parte del valor méximo 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 méximo que soportaria el terreno, a través de deducir el valor de la
potencial construccion, su categoria, estructura y el uso que pueda
desarrollarse en él. El cdlculo se redlizard mediante la aplicacién de la
siguiente ecuacién matemdtica:
Vt = * K * Pc * CosT

Donde,
Vit = valor de terreno
x = porcentaje de incidencia del terreno en el proyecto
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K = porcentaje drea vendible (drea Ufil)
Pc = precio del metro cuadrado de la construccion como
nuevo

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

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

el Anexo 7, en la cual consta un ejemplo desarrollado.

Norma 7.4.1 Factor « - Factor de 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 FACTORES DE PORCENTAJE DE INCIDENCIA DEL TERRENO EN UN PROYECTO

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR a
Construccién popular Categoria A 10
Construcciéon econémica Categoria B 10a 11
Construccién normal Categoria C 1MTal2
Construccién primera Categoria D 12a 13
Construccion lujo Categoria E 13014
Comercio, oficinas Categorias Dy E 15a17

Tabla 1 Factores de porcentaje de incidencia del terreno en un proyecto

Norma 7.4.2 Factor K
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 relacién al drea Util sobre el drea construida, se considerardn los
siguientes porcentajes:
TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR “K”

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR K
Construccién popular Categoria A 0.90
Construcciéon econémica Categoria B 0.89
Construccién normal Categoria C 0.87
Construccion primera Categoria D 0.86
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Construccioén lujo Categoria E 0.85
Comercio, oficinas Categorias Dy E 0.84
Tabla 2 Tabla para la determinacién del factor “k”
Norma 7.4.3 Precio venta del metro cuadrado util de la
construccion
Para establecer el precio del metro cuadrado de la construcciéon (Pc) se
considerard segun las tipologias constructivas predominantes en el sector de
estudio y el valor del metro cuadrado de la construccidon establecidas en la
Ordenanza de valoraciéon vigente. De no existir una clara definicion de
tipologias constructivas se procederd a verificar aquellas mds proximas y sus

tendencias.

Norma 7.4.4 Coeficiente de ocupacion del suelo total — CosT
Se aplicard el coeficiente establecido en la regulacion urbana vigente

para el sector.

Norma 7.5 Método de comparacion - homogenizacion por factores de
correccion
En el caso de no disponer de un precio de mercado en determinada
drea de intervencidon valorativa, se establecerdn valores por comparacion con
poligonos valorativos o muestras inmobiliarias de similares caracteristicas y se
homogenizard segun el caso, aplicando factores de correccidon del valor del
suelo que pueden ser por infraestructura, servicios, vialidad y factor de
demérito por potencialidad del suelo u otros.
Para la aplicacion de este método se utilizard el formato que consta en

el Anexo 8.

Norma 7.5.1 Método de comparacion - Componentes valorativos
de la tierra
Para determinar el valor de suelo del drea de intervencion valorativa
gue no presenta determinados servicios e infraestructura, en comparaciéon con
ofro de caracteristicas homogéneas en cuanto a zonificacion, uso vy

potencialidad, se corregird el valor en funcion de la calificacion comparativa
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porcentual de los componentes de valor de la tierra, establecidos en el

siguiente cuadro:

COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA
Asfaitadas 26%
Adcquinadas 19%
Colzados: Empedradas %
Afrmadas y lostradas 3%
Infraestructura e Tiera 1%
y servicios Valor maximo 26%
Aicantarilado &%
Energia Bléctrica A%
Agua Potable 3%
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanas 15%
Areas deiGe Mu:hcslv as 10%
Pocas vias 5%
Areas de vias y Una via 1%
dreas verdes i Valor maximo 15%
" Sectorrura 0%
Areqgs verdes
Sector urbano y PH rura 159
Valor maximo 15%
Vaior neto de la fiera 0%
Valor tierra A
Valor maximo 30%
TOTAL 100%

Tabla 3 Tabla de componentes valorativos de la tierra urbana

Para efectos de considerar los porcentajes en servicios de
alcantarillado, energia eléctrica y agua potable, se tomard en cuenta que, al

menos el 60% del sector en estudio cuente con los servicios especificados.

En el caso de que el sector en estudio posea varios tipos de calzadas,
podrd realizarse el respectivo promedio entre los valores detallados en el
cuadro, y en las observaciones colocar cuales son los tipos y porcentajes sobre

los cuales se llegd a determinar este promedio.

Un ejemplo de aplicacién de estos componentes consta en el Anexo 9.

Norma 7.5.2 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
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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 nOmero de pisos 0.88
50% del nUmero de pisos 0.75
Menos del 50% del nimero de pisos 0.70

Tabla 4 Tabla para determinacion del factor de demérito por potencialidad del suelo
(factor Fd)

Un ejemplo de aplicacién de este método, consta en el Anexo 10.

Norma 8 Obtencién del valor del Area de Intervencién Valorativa

Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos en la norma 7, se actualizard la informacién recabada, con el fin de
equiparar y corregir las posibles diferencias de valor que puedan encontrarse,
excluyendo aquellos datos que causen distorsion, es decir, se eliminan los
datos sub valorados y sobre valorados y deberd cumplir las siguientes
condiciones:

Contar con al menos tres datos validos

El valor comercial del bien es el promedio de los valores
homogeneizados, siempre que el coeficiente de variacion sea igual o inferior
(<=) amas (+) o menos (-) 15%.

La ficha de resumen de ventas se encuentra en el Anexo 11.

Norma ¢ Actuadlizacion del valor del AIVA

Una vez generado el Sistema del Observatorio Inmobiliario para el
Distrito Metropolitano de Quito, en este sistema se ingresard permanentemente
las muestras inmobiliarias a fin de obtener suficiente informacion en el tiempo y

se pueda aplicar para cada bienio o cuando se requiera.
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Norma 10 Valor en drea de intervencion valorativa urbana
Es el valor del metro cuadrado del suelo en las Areas de intervencién
valorativas o zonas homogéneas y relacionadas al lote tipo., segin sus
caracteristicas fisicas y econdmicas, puede estar conformado por un sector,

un barrio, conjunfo habitacional, urbanizacién o por ejes viales.

Norma 11 Valor del suelo o terreno
Para establecer el valor del suelo se parte del valor de las Areas de
intervencion valorativas, y en base a las caracteristicas del predio se determina
el valor del suelo en el lote a través de la aplicacién de factores de correccidon

senalados en la presente norma.

Norma 12 Poligonos valorativos urbanos (Areas de Intervencién
Valorativas-AIVAS)

Norma 12.1 Identificacion de los poligonos valorativos urbanos (AIVAS)
El AIVA, segun sus caracteristicas homogéneas fisicas y econdmicas,
puede estar conformado por un sector, un barrio, conjunto habitacional,

urbanizacién o por ejes viales.

Los poligonos valorativos, se identifican con numeros conformados por
ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al coédigo de la zona
metropolitana, los dos siguientes al cddigo de parroquia y los Ultimos cuatro

digitos al nUmero del AIVA.

i Codigo de Némero del AIVA

Metropolitana pamroquia

llustracién 1 Identificacién de los poligonos valorativos urbanos (AIVA)

Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos valorativos, su
identificacion se lo hard con el nUmero consecutivo siguiente al Ultimo
registrado de la parroquia intervenida, procurando no generar duplicaciones
con codigos de AIVAS rurales que generalmente, por su extension, tienen los
Ultimos cuatro digitos del cédigo del AIVA como: 0100, 0200 o 0300.
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Para este caso, lo que se deberd realizar es el cambio de los Ultimos
cuatro digitos del cédigo del AIVA urbana duplicada, colocdndose como
nuevo codigo el Ultimo nimero secuencial urbano de la parroquia analizada.

Para el registro de los poligonos valorativos, se utilizard la matriz que
consta en el Anexo 12.

®» |nvestigacion de la zonificacidn vy fipologia de la construccion

predominante referido a: altura de la edificaciéon, fipo de
adosamiento, estructura y acabados.

®» |nvestigacion de la infraestructura predominante relacionada a los

servicios como agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, entre
otros y materiales de la capa de rodadura de las vias (asfalto,
adoquin, lastre, piedra vy tierra).

®» |nvestigacion de valores de la oferta en el de mercado del suelo

considerando la oferta y la demanda, fransacciones u otros
métodos. En lo posible se deberd poner énfasis en obtener el valor
de mercado de terrenos similares al lote tipo que se establezca para
cada poligono valorativo.

» Datos de zonificacidn vigente relacionado a: forma de ocupacion

del suelo, uso principal, clasificacion del suelo, lote minimo vy

coeficiente de ocupacion total (COS Total).

Norma 12.2 Representacion grdafica de poligonos valorativos

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 grdfico) como predios, se tomard en cuenta esta condicién
para la delimitacion de los poligonos valorativos.

Se les pondrd en su centroide el codigo del poligono y bajo este cédigo
el valor por metfro cuadrado (USD x m2) separando con una linea el tamano
del lote tipo (M?). Un ejemplo de la representacion grdfica de poligonos

valorativos consta en el Anexo 13.
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Norma 12.3 Subdivision de poligonos valorativos
Un poligono valorativo podrd ser subdividido cuando dentro de este
poligono exista un sector con caracteristicas disimiles a las generadas, de

acuerdo a los aspectos senalados en la Norma 4.

Norma 13 Factores masivos de correccion del valor del suelo
urbano a aplicarse en la muestra
Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura urbana, se aplicardn los siguientes
factores generales de correccion para la determinacion del valor del suelo

individualizado.

Norma 13.1  Factor frente (FFM)
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:

FFM = (Ft/Fm)°25

Donde,

FFM = factor frente de la muestra

Ft = frente total del lote tipo (lote a avaluarse)

Fm = frente del lote de la muestra

0.25 = Exponente que equivale a sacar raiz cuarta o sacar dos veces

la raiz cuadrada

La variaciéon del frente entfre estos dos valores determina que el valor
minimo, de Ft/2 o mitad del frente tipo, serd 0.84 y el valor mdximo, de 2 Ft o el
doble del Frente del lote tipo, serd 1.19.

Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicion:

0.5 Fm < Ft<2.00 Fm

Donde,
Ft = frente del lote tipo (lote avaluarse)
0.5 Fm= mitad del frente de la muestra

2Ft = doble del frente de la muestra
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Cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea menor de la mitad
del frente del lote de la muestra, se aplicard directamente el coeficiente 0.84.
Cuando el frente del lote a avaluarse (lote tipo) sea mayor al doble del

frente del lote de la muestra, se aplicard directamente el coeficiente 1.19.

El factor méximo de variacion por frente es 1.19 y el minimo de 0.84

Norma 13.2 Factor fondo (FPM)
Para aplicar este factor se basa en el Criterio Harper, cuya expresion

matemdtica es:

FPM = (Fom/Fot)00

Donde,

FPM = factor fondo de la muestra

Fom =fondo relativo / equivalente de la muestra

Fot  =fondo dellote tipo (lote a avaluar)

0.50 = exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada

El factor méximo de variacién por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80

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

la siguiente férmula:

Pe = E
F
Donde,
Pe = fondo equivalente
S = drea del lote
F = frente total 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.
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Norma 13.3 Factor tamano (FTAM)

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 <s<=TLT 1.00
TLT <s<= 2 TLT 0.87
2 TLT <s<= 3 TLT 0.83
3TLT <s<= 4TLT 0.77
4TLT<s<= 15,000.00 0.75
15,000.00 <s<= 20,000.00 0.70
> 20,000.00 0.55

Tabla 5 Tabla para la determinacion del factor tamano (Fta)

Donde:
TLT = tamano del lote tipo

FTAM = 1/Fta
Donde:
FTAM = factor tamano de la muestra
Fta = factor de la tabla 5

1 = valor constante

Norma 13.4 Factor localizacion en la manzana (FLMM):
De acuerdo con la localizacion que tiene el lote a valorar (muestra)
dentro de la manzana, se han establecido los factores que se muestran en la

tabla é.
TABLA DE FACTORES POR LOCALIZACION EN LA MANZANA (Fim)

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

EnlL 1.03

Tabla é Tabla de factores por localizacion en la manzana

Para aplicar el factor se utilizard la siguiente expresion:

FLMM = 1/Flm

Donde,

FLMM = factor localizacién en la manzana de la muestra
Flm = factor de la tabla 6

1 = valor constante

Norma 13.5 Factor forma (FFM)

El factor forma castiga a todos los predios iregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencién urbanistica. (Propuesta
de Metodologia para el cdlculo de los avallos catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI).

Para aplicar este factor, de la muestra para determinar el AIVA, fiene
que ser el inverso del resultado obtenido en la aplicacién de la siguiente
expresion:

3[4 %A
P

fr=

Donde,

FFM = factor forma de la muestra

FF = factor forma
A = drea del predio
P = perimetro del predio
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FFM = 1/FF

Norma 13.6 Factor acceso al lote (FACM)

Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo
de acceso (vial y otros), es decir, mientras mas fdcil es el acceso al predio, mds
demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econémico
(Propuesta de Metodologia para el cdiculo de los avallos catastrales de
bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI)

Para aplicar este factor, de la muestra para determinar el AIVA, fiene
que ser el inverso del resultado obtenido de la tabla 7, que se muestra a

continuacion:

TABLA DE FACTORES POR TIPO DE ACCESO AL PREDIO (fac)

TIPO DE ACCESO FACTOR
No tiene 1.00
Autopista 1.00
Avenida 1.08
Calle 1.00
Callejon 0.85
Escalinata 0.75
Pasaje 0.95
Peatonal 0.75
Sendero 0.75
Linea férrea 1.00

Tabla 7 Tabla de factores por tipo de acceso al predio

Donde,

FACM = factor acceso a la muestra

fac =factor dela tabla 7
1 = constante
FACM= 1/fac
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Norma 13.7 Factor de Acceso a Servicios Basicos 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 (Propuesta de
Metodologia para el cdlculo de los avaluos catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI)

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

Tabla 8 Tabla de factor de correccidon 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 puUblica 1.00

Tabla 9 Tabla de factor de correccion por acceso a energia eléctrica (Efl)

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO AL AGUA (Agu)

TIPO DE ACCESO AL AGUA FACTOR
No tiene 0.92
Recoleccién de agua lluvia 0.93
Carro repartidor 0.94
Captacion de rio, vertiente, acequia 0.95
Pozo 0.96
Red publica 1.00

Tabla 10 Tabla de factor de correccidn por acceso al agua (Agu)
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TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A INFRAESTRUCTURA (Inf)

TIPO DE ACCESO A INFRAESTRUCTURA FACTOR
No tiene 0.90
Solo bordillos 0.92
Solo aceras 0.96
Aceras y bordillos 1.00

Tabla 11 tabla de factor de correccién por acceso a infraestructura urbana (Inf)

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 (Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los
avalvos catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI).

Se aplica la siguiente ecuacion:

_San+ Eel + Agu + Inf

FSI = 2
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
Inf = Factor de acceso a infraestructura

FSIM = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura de la

muesira

1
FSIM = —
S FSI

Norma 13.8 Factor de correcciéon masivo del suelo urbano (Fcmsu)
Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base
de cada lote de terreno dentro del AIVA, de acuerdo a las caracteristicas
fisicas particulares que presenta cada lote.

La ecuacién matemdtica para este factor total es:
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Femsum = FFM = FPM « FTAM « FLMM * FFM * FACM * FSIM 1

Donde:
Fcmsum = factor de correccion masivo del valor del suelo urbano

de la muestra

FFM = factor frente de la muestra

FPM = factor fondo de la muestra

FTAM = factor tamano de la muestra

FLMM = factor localizacién en la manzana de la muestra

FFM = factor forma de la muestra

FACM = factor acceso al lote de la muestra

FSIM = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura de
la muestra

Norma 14  Factores puntuales de correccion del valor del suelo
urbano aplicarse en la muestra

Existen varios factores que se pueden aplicar puntualmente a las

muestras para llegar a determinar el valor del AIVA

Norma 14.1 Factor topografia (Ffopm)
La correccién por uso de suelo del sector, se obtendrd calculando el
inverso de los factores obtenidos mediante las férmulas de pendiente

ascendente (Fpa) o descendente (Fpd), dependiendo el caso.

D
Fpa=1—§

1
Fpam=%

Donde:
Fpa = factor topografia ascendente
1y2 =constantes

D = inclinacién ascendente respecto ala via

I Tomar en cuenta que esta férmula podria ser modificada, si de acuerdo a los
estudios se determina la inclusion de un nuevo factor.
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Fpam = factor topografia ascendente de la muestra

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 40

Fpd=1-2 (D>
pe= 3
Fpdm = !
pam = Fpd

Donde:
Fpd = factor topografia descendente
1.2y 3 = constantes
D = inclinacion ascendente respecto a la via
Fpdm =Factor topografia descendente de la muestra

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 41.

_ Dcv
~ Dh
Donde:
D = inclinacion (ascendente o descendente)

Dcv = diferencia de cota (distancia vertical)

Dh = distancia horizontal

Para el ingreso en el sistema catastral, se deberdn tomar en cuenta las
siguientes consideraciones:
e Solo se ingresardn los campos: diferencia de cota (en metros) y
distancia horizontal (en metros)
¢ Indicarssila pendiente es ascendente o descendente
¢ Se aplicard a los lotes cuya pendiente referencial (expresada en

porcentaje) sea mayor o igual al 15%.

Norma 14.2 Factor de uso de suelo del sector (fu)
Para la correccién por uso de suelo del sector se aplicard los factores

mostrados a continuacion:
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TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

Uso del sector Factor
Residencial a Comercial 1.30
Comercial a Residencial 0.70

Tabla 12 Tabla de factores de uso de suelo del sector

Norma 14.3 Factor de demerito por potencialidad del suelo (Fdm)
La correccidon por potencialidad del suelo, se obtendrd calculando el
inverso de los factores mostrados a continuacion:
TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO

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

Tabla 13 Tabla de potencialidad de uso

Cuando la muestra investigada tenga un nUmero menor de pisos
edificados, de los que la norma urbanistica lo permite y siempre que la norma
urbanistica permita mds de 4 pisos, entonces se podrd aplicar el factor Fd de
acuerdo a la tabla 13.

La formula a aplicar serd la siguiente:

Fdm = —
M =T

Donde:
Fdm = Factor de demerito por potencialidad del suelo de la muestra

Fd = Factor de demerito por potencialidad del suelo

1 = Constante
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Norma 14.4 Factor de demerito por una muestra en Propiedad Horizontal

a un sector en unipropiedad (Fphs)

Cuando en un sector las muestras son de predios en Propiedad
Horizontal y se quiere determinar el valor de la muestra para un sector en
donde los predios son de unipropiedad o propiedad horizontal se aplicard un
factor de demerito de 0.84

Norma 14.5 Factor de correccion puntual de suelo urbano en la muestra
(Fcpsm)

El factor total de correccidon de suelo a aplicar en las muestras, es el
producto de todos los factores puntuales antes senalados, de acuerdo con la
siguiente férmula:

Fcpsm = Ftopm * Fu = Fd xFphs

Donde,

Fcpsm= factor de correccidon puntual de suelo urbano para la muestra

Ftopm = factor topografia de la muestra

Fu = factor de uso de suelo del sector

Fdm = factor de demerito por potencialidad del suelo

Fphs = factor de muestra en propiedad horizontal a unipropiedad

Norma 14.6 Otros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio si estos factores generados
serdn aplicados antes o después de obtener el factor de correccion total del
suelo urbano y especificando cémo serd la férmula de la valoracion al lote @
avaluarse.

Una vez comprobado su impacto en la valoraciéon de los predios,
deberdn ser presentados a la autoridad competente, la misma que procederd
de ser el caso a aprobar o no la inclusidén de los nuevos factores. En el caso de

ser aprobados se procederd a implementarlos en la norma técnica de
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valoracién, ordenanza de valoracion y el sistema informdatico catastral, segun

corresponda.

Norma 15 Determinacion del valor de terreno de un lote urbano a
partir del Area de Intervencién Valorativa

Para determinar el valor del terreno de un lote urbano, se parte de lo
especificado en la Ley sobre comparar con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares y homogéneas, de ahi que se generan las
AIVAS, las mismas que contienen un valor base.

A este valor base, se lo corrige por factores para establecer el valor al
lote y poder calcular el valor del suelo de un inmueble segin su drea de
terreno.

La férmula general para obtener el valor del suelo es:

Vtu =Va x Sa * Fcmsu * Fcps

Donde,

Viu = valor del suelo del lote urbano

Va = valor por metro cuadrado del AIVA urbana

Sa = drea del lote (expresado en metros cuadrados)

Fcmsu = factor de correccidén masivo valor del suelo urbano

Fcps = factor de correccion puntual de suelo urbano

Norma 15.1 Factores de correccion del valor del suelo urbano para
determinar el valor de terreno de un lote urbano a partir del Area de
Intervencién Valorativa
Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura urbana, se aplicardn los siguientes
factores generales de correccion para la determinacion del valor del suelo
individualizado. Un ejemplo de la valoracion del suelo de un lote urbano,

consta en el Anexo 14.

Norma 15.1.1 Factor frente del lote a valorar (Ffl)
Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se
acoge la férmula matemdtica propuesta por IBAPE (Instituto Brasileno de

Avaluos y Peritajes en Ingenieria), que es la siguiente:
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Ftl = (Fa/Ft)02

Donde,

Ffl = factor frente del lote

Fa = frente total del lote a avaluarse
Ft = frente del lote tipo

0.25 = exponente que equivale a sacar raiz cuarta o sacar dos veces
la raiz cuadrada

La variaciéon del frente entre estos dos valores determina que el valor
minimo, de Fa/2 o mitad del frente fipo, serd 0.84 y el valor mdximo, de 2 Ft o el
doble del frente del lote tipo, serd 1.19.

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
2Ft = doble del frente del lote tipo

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 maximo de variacion por frente es 1.19 y el minimo de 0.84

Norma 15.1.2 Factor fondo del lote a valorar (Fpl)
Para aplicar este factor se utilizard el Criterio Harper, cuya expresion
matemdtica es:
Fpl = (Fot/Fx)0-50

Donde:

Fol = factor fondo del lote

Fot  =fondo relativo / equivalente (lote tipo)
Fx = fondo del lote a avaluar
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0.50 =exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada

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

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

la siguiente formula:

Pel = —=
Donde,
Pel = fondo equivalente del lote
S = drea del lote
F = frente total 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 15.1.3 Factor tamano del lote a valorar (Ftal)
La correccién por efectos del tamano del lote, se determina de
acuerdo ala tabla 5, que consta en la presente norma técnica.

El factor minimo es 0.55 y el mdximo por variacion de tamano es 1.00

Norma 15.1.4 Factor localizacién en la manzana (fLM):
De acuerdo con la localizacién que tiene el lote a valorar dentro de la

manzana, se aplicard lo establecido en la tabla 6.

Si en el sistema catastral no existe registrada la ubicacion de la manzana, se
ingresard en este sistema conforme a los procesos de actualizacion vy
mantenimiento de la informacién catastral mientras tanto, se aplicard el factor

de correccidén 1.

Norma 15.1.5 Factor forma (fFM)

El factor forma castiga a todos los predios irregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencion urbanistica. (Propuesta
de Metodologia para el cdlculo de los avallos catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI).
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Para aplicar este factor, se utiliza la siguiente expresion:

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

Norma 15.1.6 Factor acceso al lote (fAC)

Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo
de acceso (vial y otros), es decir, mientras mas facil es el acceso al predio, mds
demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econdmico.
(Propuesta de Metodologia para el cdiculo de los avaltos catastrales de
bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI).

Para aplicar este factor, se utilizan los factores de la tabla 7.

Si en el sistema catastral no existe registrado este dato, este se ingresard
conforme a los procesos de actualizacién y mantenimiento de la informacién

catastral mientras tanto, se empleard el factor de correccion 1.

Norma 15.1.7 Factor de Acceso a Servicios Basicos 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 avalto catastral (Propuesta de
Metodologia para el cdlculo de los avaluos catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI).

Para aplicar estos factores, de la muestra para determinar el AIVA, tiene

que ser el obtenido de las tablas: 8,2, 10y 11.
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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 (Propuesta de Metodologia para el

cdlculo de los avaluos catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI ).

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

En el sistema catastral se aplicard este factor cuando se disponga de
informacion actualizada; mientras tanto, se empleard el factor de correccion

1.

Norma 15.2 Factor de correccion masivo del suelo urbano (Fcmsu)
Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base
de cada lote de terreno dentro del AIVA, de acuerdo a las caracteristicas
fisicas particulares que presenta cada lote.

La ecuacion matemdtica para este factor total es:

Fesmu = Ffl* Fpl « Ftal * fLM * fFM = fAC * fsi

Donde:

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

Fpl = factor fondo

Ftal = factor tamano

fLM = factor localizacién en la manzana

fFM = factor forma
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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

Norma 15.3 Otros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio si estos factores generados
serdn aplicados antes o después de obtener el factor de correccion total del
suelo urbano y especificando cémo serd la formula de la valoracion al lote @
avaluarse.

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

corresponda.

CAPITULO IV. VALORACION DEL SUELO RURAL

Norma 16 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); y Ordenanza que aprueba el Régimen Administrativo del

Suelo (RAS) y Ley orgdnica de tierras rurales y territorios ancestrales.

Norma 17 Delimitacion de poligonos valorativos rurales
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 intervencion

valorativas (AIVA).

55| Pagina



Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

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 17.1  Administrativos
Para delimitar las AIVAS, se toman como una condicion los limites de las
zonas meftropolitanas y parroquias del Distrito Metropolitano de Quito.
Es decir, los poligonos generados deberdn estdn inscritos en los limites
parroquiales y por lo tanto también inscritos en los limites de las zonas

metropolitanas.

Norma 17.2  Urbanisticos
Para sub dividir los poligonos de las AIVAS también se tomardn los

siguientes criterios urbanisticos:

Norma 17.2.1 Clasificacion del suelo
Se trabajard sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.

Norma 17.2.2 Uso del suelo
Se considerard para el andlisis, si el uso principal es: agricola, forestal,
habitacional, vacacional, recreacion, proteccion ecolégica, recursos

naturales u ofros.

Norma 17.3 Servicios e infraestructura
Se indicard si el sector cuenta con los servicios bdsicos: energia
eléctrica, agua potable, telefonia fija, alcantarilado, la dotacidon de
infraestructura vial, y el tipo de materiales predominantes que tienen las

calzadas de las vias (pavimentado, adoquinado, lastrado v tierra).

Norma 17.3.1 Estudios de desarrollo rural
Los planes: maestros, parciales, especiales y aquellos cambios
propuestos en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) a mediano y a

largo plazo.
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Norma 17.3.2 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resultado 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 17.3.3 Econémico-Social
Estudio y calificaciéon del entorno socio-econdémico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor
de mercado.
Todo cambio de valor de las AIVAS del DMQ, 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 PUOS.

Norma 18 Estudios de mercado del suelo rural

Los valores de suelo, producto de los estudios de mercado, ya sea por
compra-venta o transacciones realizadas, servirdn de base para determinar el
valor de cada AIVA, a aplicarse en la valoracién inmobiliaria, segun la clase
agrolégica del suelo.

Por medio de 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 grdafica, 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 15.

Para la valoracién de suelo rural se deberd considerar los enfoques de

mercado y renta

Norma 18.1 Enfoque de mercado

Se tomardn las mismas consideraciones de la Norma 6.1

Norma 18.1.1 Datos de recoleccion de muestras

» NuUmero de la ficha rural (secuencial)
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» Fecha de lainvestigacion, anuncio de la oferta de venta,
Datos generales del ofertante:

®» NUmero de predio,

» Fuente de informacién (venta realizada, avalio
particular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta
publicada en medios de prensa o comunicacion, informacion
facilitada por informante calificado)

®» Nombre del vendedor, promotor, intermediario,

» NuUmero de contacto

Datos generales del inmueble en venta

» Nombre del barrio o sector,

®» Ubicacién o direcciéon del inmueble

» Nombre del edificio —inmueble,

®» |dentificacion de la unidad constructiva (PH)

Datos legales del inmueble en venta
®» |egalidad del predio escritura (si tiene o no)
Datos valorativos del inmueble en venta
» Precio total ofertado
®» Precio negociable
Datos técnicos del inmueble en venta
» Terreno
e Areade terreno (m2)
o Clases de tierra
®» Construccion
e Area de construccién (total)
e Ano de la construccion
e NUmero de pisos
e Acabados de la construccion (A, B, C, D, E, F)
¢ Estado de conservacion de la construccién (muy bueno,
bueno, regular, malo)
e Tipo de estructura (hormigdbn armado, acero/metal, etc.)
®» Instalaciones especiales

Indicar si fiene o no las siguientes instalaciones especiales:
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e Sistema de climatizacion
e Sistema de musica ambiental
e Sistema de iluminacion fotocélula
e Bomba hidroneumdtica
e Sistema de Seguridad contra incendios
e Sistema de Vigilancia
e Sistema de Gas Centralizado
e Planta eléctrica de emergencia
e Domodtica.
U otras que se identifiquen en sitio
=» 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 informacién
Se pondrdn las siglas de la profesién, el nombre del relevador vy la firma
» Nombre del revisor

Se pondrdn las siglas de la profesion, el nombre del revisor y la firma

Norma 18.1.2 Fuentes de informacion
Para la recolecciéon de datos, las fuentes de informacién podrdn ser:
transacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a
través de medios de comunicacion: revistas, periddicos, internet, entre ofras;
bases de datos emitidas por entidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o

peritos avaluadores.

Norma 18.1.3 Transacciones efectivas
Esta es 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 transaccion se
hubiera dado de forma libre y voluntaria y sin otros factores exdégenos que

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.
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Norma 18.1.4 Anuncios de ofertas de venta
Se tomard en cuenta la siguiente informacion proveniente de:
» Avisos en periddicos,
» Revistas especializadas,
®» Anuncios en Infernet,
» Informacién de inmobiliarias en tripticos o propagandas,

®» Avisos, carteles y vallas en el inmueble o sector.

Norma 18.1.5 Bases de datos
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 19 Determinacion de los valores del AIVA rural

Para la determinacion del valor de metro cuadrado de suelo rural del
AIVA (ocho clases de suelo y del drea especial), se parte del punto investigado
(muestra) en el mercado inmobiliario, al que se le readliza el proceso de
homogenizacién mediante los factores de correccion establecidos en la
presente norma.

Los valores del suelo rural estardn sustentados por los valores
investigados en cada AIVA rural y su respectiva correspondencia de valor
segun su clasificacion agroldgica y drea especial. Las ocho clases agrolégicas
en el Distrito Metropolitano de Quito, se definen en la Norma 23 del presente
documento y detalladas en el Anexo 22.

Para su determinacion, se considerardn varios métodos que se

describen a continuacion:

Norma 19.1 Método de transaccion directo - Oferta de predio vendido
(terreno sin construccion)
Se aplicard el método de transaccion directo, cuando se obtenga del
mercado inmobiliario informacién sobre fransacciones reales realizadas, es
decir, vendidas durante un tiempo de hasta un ano (dependiendo de la

dindmica inmobiliariac de los sectores), contado desde la fecha de
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negociacion hasta la fecha de relevamiento. El valor unitario del metro

cuadrado de suelo, se obtiene aplicando la siguiente formula:

v l_VNe
ucl = Sa

Donde,

Vucl = valor por metro cuadrado de la clase de suelo investigada

VNe = valor negociado (valor pagado en la transaccion)

Sa = drea de terreno

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

La aplicacion de este método, se encuentra en la ficha del Anexo 16.

Norma 19.2 Método de transaccion indirecto - Oferta de predio en venta
(terreno sin construccion)

Se aplicard un procedimiento de tfransaccién indirecto, cuando los
datos de mercado sean producto de la oferta-demanda, es decir un predio
qgue aun no estd vendido. Para estos casos, se aplicard entre un 5% mdaximo
30% de disminucion del valor solicitado, considerando que, normalmente el
valor proporcionado estd por encima del probable precio de venta.

Después de obtener el valor por metro cuadrado de la clase de suelo
investigada, haciendo una regla de fres, se obtendrdn las demds clases de
suelo y la clase especial.

La aplicacion de este método, se encuentra en la ficha del Anexo 17.

Norma 19.3 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 planificacién, administracién, promocion y los beneficios o
ganancias obteniendo asi, como residuo, se obtiene el valor del suelo.

El método de reposicidon, consiste en establecer el avalto de las

construcciones y otras mejoras adicionales con base al cdlculo de estimar la

61 | Pagina



Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

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 aplicacion de este método consta en el Anexo 18 para

unipropiedad.

Norma 19.4 Método de comparacion
Cuando en un Area de Infervencién Valorativa no se cuente con
muestras inmobiliarias, para establecer el valor por m2 de terreno podrd utilizar
muestras encontradas en ofras Areas de Intervencién Valorativas y se
homogenizard aplicando los factores de correccion masivos y puntuales

establecidos en la presente norma.

En el sistema observatorio inmobiliario estas muestras se las ubicard en la

calle y en observaciones se debe indicar de donde se trae la muestra.

Norma 19.5 Componentes valorativos de la tierra entre Areas de
Intervencién Valorativas
Para determinar el valor de suelo de un Area de Intervencién Valorativa
que no presenta determinados servicios e infraestructura, en comparaciéon con
otro AIVA de caracteristicas homogéneas en cuanto a zonificacion, uso y
potencialidad, se corregird el valor en funcion de la calificacién comparativa
porcentual de los componentes de valor de la tierra, establecidos en el

siguiente cuadro:
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COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA
Asfaitadas 26%
Adcguinadas 19%
Cozodos:  Empedrodos 8%
Afrmadaos y lostradas 3%
Infraestructura o Tera 1%
y servicios Valor maximo 26%
Alcantarilado 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Poloble %
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanas 15%
T Mu:hcs’vcs 10%
©Cas Vias 5%
Areas de vias y Una via %
dreas verdes  : Valor maximo 15%
¢ Sectorrura 0%
Areqs verdes
Sector urbano y PH rura 15%
Valor maximo 15%
Vaior neto de lo tiera 0%
Valor fierra i ;
Valor maximo 30%
TOTAL 100%

Tabla 14 Tabla de componentes valorativos de la tierra urbana

Para efectos de considerar los porcentajes en servicios de
alcantarillado, energia eléctrica y agua potable, se tomard en cuenta que, al
menos el 60% del sector en estudio cuente con los servicios especificados.

En el caso de que el sector en estudio posea varios tipos de calzadas,
podrd readlizarse el respectivo promedio entre los valores detallados en el
cuadro o considerar el mds representativo y en las observaciones colocar
cuales son los tipos y porcentajes sobre los cuales se llegd a determinar este
promedio.

Un ejemplo de aplicacién de estos componentes consta en el Anexo 19.

Norma 19.6 Obtencion de los valores del AIVA
Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos en la Norma 19, se depurard la informacién recabada, con el fin de
equiparar y corregir las posibles diferencias de valor que puedan enconftrarse,

excluyendo aquellos datos que causen distorsién, es decir, se eliminan los
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datos sub valorados y sobre valorados, quedando los datos de tendencia
cenftral.

Para obtener el valor final, se realizard el promedio de los referentes
obtenidos en la etapa de la investigacion, cuyos valores para promediarse
deberdn estar en la misma clase de tfierra o en el valor de clase especial. La

ficha de resumen de ventas se encuentra en el Anexo 11.

Norma 19.7 Valores del suelo o terreno rurales
En cada poligono valorativo se establecerd valores base del metro

cuadrado del suelo rural, segun su clase agrolégica de suelo y drea especial.

Norma 19.7.1 Clase agrolégica predominante
Es la clase de suelo que graficamente ocupa la mayor drea dentro del

Area de Intervenciéon Valorativa analizada.

Cuando se desea cargar en el sistema catastral la informacion de clases
de tierra, se deberd regir al mapa de clasificacion vigente, solo en el caso que
el predio no esté graficado, se podrd ingresar la clase agroldgica predominate

para la valoracién de dicho predio.

Norma 19.7.2 Valor de las clases agrolégicas de suelo
Se calculardn realizando una regla de tres entre el valor de la clase de
suelo investigada vy los coeficientes de cada una de las clases de suelo vy el

drea especial, los que se establecen a confinuacion:

TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO

CLASE DE SUELO COEFICIENTE
PRIMERA 1.000
SEGUNDA 0.610
TERCERA 0.510

CLASE DE SUELO COEFICIENTE
CUARTA 0.420
QUINTA 0.330
SEXTA 0.240
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SEPTIMA 0.020
OCTAVA 0.005
AREA ESPECIAL (lotes menores a 2500,00 metros cuadrados)

Tabla 15 Tabla para determinar el valor de las clases agrolégicas de suelo

Norma 19.7.3 Valor de clases agrolégicas VIl y VIl de las Areas de
Intervencién Valorativas Rurales con uso habitacional

Se aplicard el promedio de los valores establecidos en las clases

agroldégicas de la tierra correspondiente de las AIVAS rurales de protecciéon de

la zona o sector; cuando el valor del promedio del drea especial de la zona

supere los 2.00 USD, para determinar el valor de estas clases de suelo se

calculard con 2.00 USD.

Norma 19.7.4 Valor clases agrologicas VI, VIl y Vil de las Areas de
Intervencién Valorativas Rurales con usos netamente agricolas

Se considerard el promedio de los valores de las clases agrolégicas del

suelo de las AIVAS rurales de proteccion de la zona o sector siempre y cuando

el valor del promedio del drea especial de la zona supere los 2.00 USD, para

determinar el valor de estas clases de suelo se calculard con 2.00 USD.

Norma 19.7.5 Valor del area especial
Corresponderd al promedio de los datos obtenido en la etapa de
investigacion para lotes de hasta 2.500,00 metros cuadrados. En ningin caso
su valor serd menor al valor de la clase primera de las clases agrolégicas del

suelo.

Norma 20 Poligonos valorativos rurales
Son las Areas de Intervencion Valorativas que se generan dentro del

limite de suelo rural

Norma 20.1 Identificacion de los poligonos valorativos rurales
Los poligonos valorativos rurales, se identfifican con nUmeros

conformados por ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al cédigo de
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la zona metropolitana, los dos siguientes al cddigo de parroquia, los dos

siguientes al tipo de uso y los dos Ultimos digitos, al nUmero del AIVA.

Zona [ Cédigo de Tipo de uso rural NOmero del AIVA

| Metropolifana | parroquia ‘
L ol 1
g 0 1 0 2 0 2

llustracidn 2 Identificacion de los poligonos valorativos rurales (AIVA)

Los codigos del tipo de uso rural, se catalogan asi:

»

$ & 3 33

01 agropecuarias-forestales,

02 habitacionales,

03 dreas protegidas o proteccion ecoldgica,
04 mineras,

05 Vacacionales — Recreacion,

06 industrial

Para el registro de los poligonos valorativos con la informaciéon antes

indicada, se utilizard la matriz que consta en el Anexo 20.

»
»

Investigacion del uso predominante,

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 vy tierral).

En el caso de existir obras de infraestructura en forma total o
parcial y con una consolidaciéon minima del 60 % en un sector
o barrio se generard un AIVAR habitacional. También se
generardn  AIVAS  habitacionales para  propiedades
horizontales declaradas en el drea rural.

Investigacion de precios de mercado del suelo considerando
la oferta-demanda, las fransacciones realizadas u oftros
métodos. En lo posible se deberd poner énfasis en obtener el
precio de mercado de los lotes de la clase predominante vy

para las dreas especiales.
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®» Investigacion del tamano del lote, para generar el AIVA y el

valor del drea especial.

Norma 20.2 Representacion grdafica de poligonos valorativos

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 grdfico) como predios, se tomard en cuenta esta condicién
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 metfro cuadrado de la clase especial (USD*m2) y las siglas
“A.E" para aclarar que el valor se refiere al drea especial del AIVA. Un ejemplo

de la representacion grdfica de poligonos valorativos consta en el Anexo 21.

Norma 20.3 Subdivision de poligonos valorativos
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.

Norma 21 Factores de correccién del valor del suelo rural
Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura rural, se aplicardn los siguientes factores
generales de correccion para la determinacion del valor del suelo

individualizado.

Norma 21.1  Factor tamano (Fta)
Para el cdiculo del factor tamano, la unidad de inventario es el predio y
para su aplicacion se considerard los siguientes factores:
FACTOR TAMANO PREDIAL RURAL (Fta)
RANGO SUPERFICIE (m2) FACTOR
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1 Hasta 2500 1.20
2 2500,01 - 10.000 1.00
3 10.000,01 - 60.000 0.80
4 60.000,01 - 500.000 0.70
S 500.000,01 en adelante 0.60

Tabla 16 Factor tamano predial rural (Fta)

El factor tamano no podrd ser menor a 0.60 ni mayor a 1.20.

Norma 21.2 Factor accesibilidad al riego (fr)

Para la valoracion 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 aplicaciéon se considerard los datos del siguiente
cuadro:

FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO FACTOR
Tiene 1.028
No tiene 1.000

Tabla 17 Factor accesibilidad al riego (fr)

Los coeficientes de correccidn por concepto de riego se aplicardn en el
proceso de actualizacién catastral; mientras tanto, se empleard el factor de

correccion 1.

Norma 21.3 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 poblacidn, y hacia las vias de primer
orden gue son las que permiten llegar a los mismos a través de servicios

complementarios (transporte).

Dependiendo de cada rango de accesibilidad generada, se debe

asignar el valor correspondiente al mapa de factor accesibilidad, que puede
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oscilar de acuerdo a la tabla descrita para el factor de accesibilidad Factor

de accesibilidad al lote rural (Falr)

FACTOR ACCESIBILIDAD AL LOTE RURAL (Falr)

DETALLE FACTOR
Moderada 1.05
Regular 1.00
Baja 0.90

Tabla 18 Factor accesibilidad al lote rural (Falr)
(Datos tomados de la Propuesta de Metodologia para el cdiculo de los avalios
catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI)

Norma 21.4  Factor titularidad (Fti)
Si al catastrase el predio, este no tiene documentacién legal del registro
de la propiedad que le acredite la titularidad del predio, para efectos de la

valoracién se aplicaran los siguientes factores.

FACTOR TITULARIDAD (Fti)

DETALLE FACTOR
Tiene 1.00
No tiene 0.90

Tabla 19 Factor titularidad (Fti)

(Datos tomados de la Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los avalios

catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI)

Norma 21.5 Factor de correccién total del suelo rural (Fcsr)

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

La ecuacidn matemdtica para este factor total es:

Fcsr = Fta = Fr = Falr * Fti

Donde,

Fcsr = factor de correccidn total del valor del suelo rural

Fta = factor tamano
Fr = factor riego
Falr = factor accesibilidad al lote rural
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Fti =factor titularidad
Norma 21.6 Otros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio cuales serd la férmula para
llegar al valor del AIVA a partir de la muestra y ademdas la férmula para la
valoracion al lote 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 inclusion de los nuevos factores. En el caso de
ser aprobados se procederd a implementarlos en la norma técnica de
valoracién, ordenanza de valoracion y el sistema informdtico catastral, segin

corresponda.

Norma 22 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.

Estas dreas serdn valoradas segun el valor determinado como especial
dentro de cada AIVA.

Norma 23 Clases agrologicas de suelo

La clasificacién que se realiza con base a la potencialidad que tiene la
tierra para producir cosechas se la conoce como: clasificacion agroldgica.

Esta se realiza con base a criterios agrondmicos, climdticos, topogrdficos
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.
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Se considerard el

mapa de clases agrolégicas emitido por la

municipalidad, registrada en el archivo grdfico de la Direccion Metropolitana

de Catastro y que consta en el Anexo 22.

Para obtener los valores de las todas las clases de suelo, primero se

debe obtener el valor de la clase de suelo investigada 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 simple, ftomando en consideracion

los coeficientes de la tabla 15.

sus atributos, los que se especifican en la siguiente tabla:

Para la identificacion de las clases agrologicas se considerard el color y

IDENTIFICACION DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO Y SUS ATRIBUTOS

CLASE DE
SUELO

| Primera
1l Segunda
Ml Tercera
IV Cuarta
V  Quinta
VI  Sexta
VIl Séptima
Vil Octava

COEFI-
CIENTE

1.000

0.610

0.510

0.420

0.330

0.240

0.020

0.005

COLOR

Verde

claro

Amcarillo

Rojo

Celeste

Verde

obscuro

Naranja

Café

Morado

COLOR DWG (true
COLOR - COLOR MODEL: HsL)

COLOR SHAPE (rcp)

88,186,72

]

255,255,0

)

255,0,0

o
~O
N
(G,
()]

’ ’

82,165,0

— N
o~ o,
o o
N N
& N
(@) (@)

’ ’

N
N
(@)
o~
(@]

Al

ATRIBUTOS

Tierras sin limites en su uso

Tierras con algunas

limitaciones

Tierras que requieren
prdcticas de manejo y
conservaciéon

Tierras para cultivos
perennes y transitorios, es
muy limitada

Tierras no aptas para el
cultivo, sirven para
vegetacién permanente
Tierras no aptas para el
cultivo, sirven para
vegetacién permanente y
bosques

Tierras no aptas para el
cultivo, aptas para pastos,
bosques y vida silvestre
Tierras con muchas y
graves limitaciones, se

usan para vida silvestre,
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recreacion y preservacion
de cuencas

Tabla 20identificacién de las clases agroldgicas de suelo y sus atributos

La descripcién de las caracteristicas de las ocho clases agroldgicas de

suelo, se las puede revisar en el Anexo 23.

Norma 24 Determinacion del valor de terreno de un lote rural

Para determinar el valor del terreno de un lote rural, se parte de lo
especificado en la Ley sobre comparar con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares y homogéneas, de ahi que se generan las
AIVAS, las mismas que contienen un valor base (para las ocho clases de suelo
y el area especial).

A partir de la identificacion del valor del AIVA por clase agrologica o
drea especial, se procederd a valorar de forma individual los lotes, en funcién
de los factores de correccion y el drea del terreno.

La formula general para obtener el valor del suelo es:

Vtr =V, %S, = Fcsr

Donde,
Vir = valor del terreno del lote rural
Va = valor por metro cuadrado de suelo del AIVA (correspondiente a

la clase agrolégica o drea especial)
Sa = drea del lote (m2?)

Fcsr = factor de correccidn total del valor del suelo rural

Los predios rurales pueden tener una o varias clases agroldgicas de

tierra, por lo que, cada drea se valorard por separado. Ver anexo 24.

CAPITULO V. VALORACION DE CONSTRUCCIONES

Norma 25 Metodologia de valoracién de construcciones
Para la valoracidn de construcciones obras complementarias o

adicionales constructivos se deberd aplicar el Enfoque del costo de reposicion,
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entendiéndose a este como el valor del bien inmueble existente como se fuera
nuevo, su valor se afectard por su depreciacion segun la edad, vida Util del

material de la estructura y estado de conservacion.

El cdlculo de los valores base del metro cuadrado de construccion
obras complementarias o adicionales constructivos se fundamenta en el

andlisis de precios unitarios actualizados.

Norma 26 Andlisis de precios unitarios (APUS)

El andlisis de precio unitario es el costo de una actividad por unidad de
medida escogida. Usualmente se compone de una valoracion 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 (Cdmara de la construccién de
Quito, Empresas municipales de obras publicas, de agua potable, Colegio de
Arquitectos y Colegio de Ingenieros o en el mercado).

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

Un ejemplo de un APU, se lo puede revisar en el Anexo 25.

Norma 27 Costos que intervienen en la construccién
Para llegar a determinar el presupuesto de una construccidén nueva, se

aplicardn los costos directos e indirectos, con los siguientes porcentajes:

TABLA DE COSTOS QUE INTERVIENEN EN LA CONSTRUCCION

COSTOS PORCENTAJE
Directos 75.00 al 100
Indirectos 25.00 al 0
TOTAL 100.00

Tabla 21 Tabla de costos que intervienen en la construccion
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Norma 27.1 Costos directos

Son los costos que tienen relacion con la elaboracion de productos
denfro de una obra arquitecténica. El costo por metro cuadrado de
construccion, 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 construcciéon, segun la tipologia
constructiva analizada.

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

hidrosanitarias, instalaciones eléctricas y acabados.

Norma 27.2 Costos indirectos, generales y financieros
Estos costos corresponden a gastos necesarios para la ejecuciéon de los
trabajos, distintos a los costos directos, y son los gastos de: administracion,
direccion técnica, vigilancia, supervision, construccion de instalaciones
generales provisionales, transporte 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 y el fipo de

propiedad, si es una unipropiedad o propiedad horizontal.

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

un proyecto en propiedad horizontal que se desea comercializar.

PORCENTAJES DE COSTOS INDIRECTOS

CATEGORIA DE

ACABADOS DETALLE DE PORCENTAJES PORCENTAJE
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CATEGORIA A Construcciones sin planificaciéon 0%

Construcciones con poca planificacién para

SAEEEUE unipropiedad y propiedad horizontal 8%
CATEGORIA C Planificacion (5%)+ construccién de la obra (5%) + 1%
UNIPROPIEDAD derechos de agua, energia eléctrica (0,48) °
CATEGORIA C Planificacion (5%)+ construccion de la obra (5%) +tasas
X 14%
P.H. e impuestos (4,08)
CATEGORIA D Planificacion (5%)+ construccién de la obra (5%) +tasas 14%

UNIPROPIEDAD e impuestos (4,03)

Planificacion (5%)+ construccion de la obra (5%) +
administracion de la obra (5%) + tasas e impuestos 21%
aprobacion (5,58%)

CATEGORIA D
P.H.

CATEGORIA E Planificacion (7,12%)+ construccion de la obra (5%) +

UNIPROPIEDAD tasas e impuestos aprobacion (3,87%) 16%

Planificacion (7,12%)+ ejecucion de la obra (14%) + +

(Sl HEITUA B el tasas e impuestos aprobacion (3.91%)

25%

Tabla 22 Tabla de costos indirectos que se aplican a las categorias de acabados de las
construcciones, (memoria descriptiva de los costos indirectos de la construccidon-noviembre
2015. archivo de la unidad de valoracién)

Norma 28 Determinacion de tipologias constructivas
Para determinar las tipologias constructivas, se consideran aquellos tipos
de construcciones que masivamente se identifican en el Distrito Metropolitano
de Quito y mediante el cruce de tres variables que son la estructura, nUmero
de pisos y categoria de acabados exteriores, y con el desarrollo de los APUS, se
determinan los valores por metro cuadrado de cada una de las tipologias

constructivas generadas.

Actualmente de acuerdo al fipo de estructura en el rango de 1 a 3 pisos
y categorias de acabados para unipropiedad (33) y propiedad horizontal (29)

se cuenta con las siguientes tipologias constructivas.

NUMERO DE TIPOLOGIAS CREADAS Y CLASIFICADAS POR TIPO
DE ESTRUCTURA

ESTRUCTURA CANTIDAD

Hormigdn armado 8
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Acero/Metdlico 8
Ladrillo/Blogue 9
Adobe/Tapial 7

Madera 9
Piedra 4
Cana guadua 5
Cercha porticada 6
TOTAL 56

Tabla 23 NUumero de tipologias creadas y clasificadas por tipo de estructura

Segun el aparecimiento de nuevas tecnologias constructivas, nuevos
materiales de construccion en el Distrito Metropolitano de Quito y necesidad

institucional podrd aumentar o disminuir las tipologias constructivas

Norma 28.1 Estructura

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

Los tipos de estructuras mds representativos que se encuentran el Distrito
Metropolitano de Quito y que se aplica en el sistema valorativo del Distrito
Metropolitano de Quito  son: hormigdn armado, acero/metdlico,
ladrillo/bloque, adobe/tapial, madera, piedra, cana guadua y cercha
porticada ver anexo 26.

Para considerarle como estructura de hormigdén armado para el sistema
catastral y valorativa del DMQ al menos el 70 % de la estructura de la
edificacién en cuanto a plintos, columnas, vigas, cadenas, escaleras, losas,

diafragmas, cubiertas, entre ofros, debe ser de hormigdn armado.

Norma 28.2 NuUmero de pisos (altura)
Se refiere al nUmero de pisos que pueden ser construidos en funcion del
tipo de estructura utilizada y si lo permiten las normas de regulacién urbana.
Para efectos de la valoracién y determinacién de los avalios en el

Distrito Metropolitano de Quito se establecen los siguientes rangos de pisos:
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De 1 a 3 pisos: denfro de este rango se puede enconfrar
edificaciones en todas las estructuras senalas en la presente
norma, predominando la estructura de hormigdn armado,
categoria normal.

De 4 a 5 pisos: en este tipo de altura predomina la estructura de
hormigdn armado, acero/metdlico. Y en menor cantidad en
ladrillo/bloque, adobe/tapial.

De 6 a 9 pisos: predomina la estructura de hormigdén armado y de
acero/metdilico.

Md&s de 9 pisos: predomina la estructura de hormigdn armado y

de acero/metdlico.

Para determinar el valor unitario como nuevo de la construcciéon
por el nUmero de pisos se establecerd coeficientes de correcciéon

del valor que se aprobard en la nueva Ordenanza de Valoracion

Norma 28.3 Categoria de acabados exteriores

Al ser una valoracion inmobiliaria de cardcter masivo, se consideran los

revestimientos externos de la edificacién, tanto en paredes, cubierta, vidrios,

marcos de ventanas y puerta frontal.

Para efectos de la valoracion se generan seis categorias de acabados:

»
»
»
»
»

A (popular),
B (econdmico),
C (normal),
D (primera),

E (lujo),

Su determinacion estard dada mediante la sumatoria de los pesos

dados por la calidad del material e influencia del costo en la construccidon de

los acabados.

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

pueden conocer en el Anexo 27.

Los rangos para establecer las categorias de acabados exteriores segun

la sumatoria de pesos, es el siguiente:
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TABLA DE RANGOS PARA ESTABLECER LAS CATEGORIAS DE ACABADOS
EXTERIORES SEGUN SUMATORIA DE PESOS

CATEGORIA DE ACABADOS RANGOS
A Popular 0-23
B Econdmica 24-48
C Normal 49-79
D Primera 80-121
E Lujo 122-289

Tabla 24 Tabla de rangos para establecer las categorias de acabados exteriores segun
sumatoria de pesos

Norma 28.3.1 Definicion de las categorias de acabados exteriores
» Categoria A - Tipo de acabado popular:

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

Generalmente los rubros constructivos corresponden a viviendas con
dreas minimas que son de blogue 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
de0a23

» Categoria B - Tipo de acabado econdémica:

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 tfienen 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
de 24 a 48
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» Categoria C - Tipo de acabado normail:

Conformado por edificaciones con diseno planificado. En exteriores se
da un tfratamiento de enlucido pintado con pinturas econdmicas, fachaletas,
texturizados en paredes, perfileria de aluminio normal o anodizado, hierro con
un ancho de ventanas hasta 1,5 m.; ventanas con vidrios planos claros o de
bronce.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de 49 a 79

» Categoria D - Tipo de acabado primera:

Son edificaciones con planificacion y disenos exclusivos.  En los
acabados exteriores se utilizan materiales de buena calidad importados o
nacionales. Las paredes exteriores pueden ser enlucidas con pintura, piedraq,
grafiadas, estucadas, o de hormigdn visto o arquitecténico, cubierta de
hormigdén, madera tratada, ventanas con perfileria de aluminio con un ancho
mdas de 1,5 m, de 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 80 a 121

» Categoria E - Tipo de acabado lujo:

Son edificaciones suntuarias que se caracterizan por tener planificacion
y disenos exclusivos. Para los recubrimientos exteriores los materiales
generalmente son importados, tales como pinturas arquitectdnicas,
alucobond, espacato, marmol, vidrio estructural, curtain Wall los vidrios son
polarizados planos o curvos con perfileria de aluminio claro, anodizado o de
color y un ancho superior a 1.5m. Las puertas principales son de vidrio o de
madera maciza o MDF con vidrio catedral o refuerzos de seguridad.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de 122 a289.

CONSIDERACIONES

Si por las caracteristicas exteriores que presenta el predio el puntaje de la categoria de
acabados en bloques constructivos a partir del cuarto piso da popular este se

registrara y valora con las siguientes categorias.

NUME CATEGO CONDICIONES
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RO DE PISOS | RIA DE
ACABADOS
POR PUNTAJES

Popular en estructura de ladrillo, blogue,
madera, adobe tapial y cana guadua en
1-3 Popular | unipropiedad, Hormigdn, metal-acero, piedra 'y
cercha porticada en econdmico, y econdmico en
PH. En todas las estructuras y

4-5 Popular Econdmico
Popular,

6-9 .. Normal
Econdmico

+9 |Popular, Normal
Econdmico

Norma 28.4 Tabla de valores de la construcciéon nueva

Las fipologias y el costo del metro cuadrado de la construccion nueva,
se obtiene mediante: Estudios especiales, andilisis de precios unitarios usando
un proyecto inmobiliario base, 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 relacidon entre
variables.

Los valores del metro cuadrado de construccidn por cada tipologia
contienen costos directos e 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, recreacion, hotel, entre otros.

Los valores del metro cuadrado, segin este concepto de tipologias, se
aplican para aquellas unidades constructivas cubiertas.

La tabla con los valores de construccion cubierta para unipropiedad y
propiedad horizontal, se aprobard en la nueva Ordenanza de Valoracién y

segun detalle de las fipologias que constan en el Anexo 28.

Norma 28.5 Valor de la construccion usada
Para valorar las construcciones usadas se aplicard el método de
reposicion, que no es ofra 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:
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Vd =Vu(R+ (1—R)(1-D))

Donde,

vd = valor depreciado (valor de la construccién usada)

Vu = valor unitario de la construccidon nueva (costo de reposicion
uSD/m2)

R = porcentaje no depreciable (el residuo, es decir, la parte de la

construccion que se puede rescatar al final de la vida Util) (Tabla 25)
1—-R = porcentaje depreciable

D = porcentaje que se aplica por depreciacion (Tabla 28)

Norma 28.6 Depreciacion de la construccion

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

TratGndose 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 construccion y el tiempo esperado de vida Util de la misma, criterio que
se lo denominard como depreciacion por edad.

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

cuenta para la valoracion.

Norma 28.7 Vida 0til de la construccion
La vida Util de la construccion es el tiempo que se estima durard, en
funcién 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 construccidon entre 1 a 3 pisos y

como edificio a partir de los 4 pisos.
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Norma 28.8 Porcentaje no depreciable o residuo
Se entenderd por porcentaje no depreciable o residuo a la parte de la
construccion que se puede rescatar al final de la vida Util.
Para efectos de la valoraciéon y empleo de la férmula 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 SEGUN SE ESTRUCTURA Y
TIPO DE CONSTRUCCION

ESTRUCTURA 1IPO DE , VIDA UTIL PORCENTAJE
CONSTRUCCION RESIDUAL

Hormigén armado Edificio 65.00 10.00
Hormigon 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
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 25 Tabla de vida Util y vida residual de las construcciones

Para la aplicacién de esta tabla se considerard como edificio una

construccion a partir de los 4 pisos.

Norma 28.9 Depreciacion fisica
Para la depreciacion fisica por la edad de la construccioén, se utilizard el
método de la linea recta, considerando a la depreciacidn como funcién lineal
de la edad de la edificacion con variacion uniforme a lo largo de su vida Util.

La expresion matemdatica a utilizarse serd:

D EC 100
= — %
Vu

Donde,

D = porcentaje de edad
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EC =edad de la construccion o fecha de antigiedad por reforma
(Ver Norma 28.9.1)

Vu = vida Util de la construccidn

Norma 28.9.1 Construcciones a las que se las ha intervenido o
reformado con proceso de rehabilitacion, restauracion, revitalizacion

Existen predios que por su cardcter patrimonial o por la edad de la
construccion han sido sometidos a procesos de intervencién o reforma para
mejorar sus condiciones, estos procesos pueden ser entre otros: rehabilitacion,
restauracion, revitalizacién, etc.

Cualguiera que sea la intervencion que se realizé en el predio, para la
valoraciéon de la construccidn se tomard en cuenta las siguientes
consideraciones:

®» 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 26 Tabla de indices segun el tipo de reforma realizada a la construccién

» Fecha de antigiiedad: Serd la nueva fecha con la que se
calculard la edad de la construccidn y se la obtiene conla

aplicaciéon de la siguiente férmula:

Fa = (Ac + (Ar — Ac) = Ir)

Donde,

Fa = fecha de antiguedad por reforma (es la edad de la
Construccion (Ec))

Ac = ano de construccion

Ar = ano de la intervencién o reforma realizada
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Ir = indice de reforma
Una vez obtenida la fecha de antigbedad por reforma se continuard

con lo determinado para la depreciacion de la edificacion.

Norma 28.10 Depreciacion por estado de conservacion o mantenimiento

Es posible que una construccion que tenga la misma edad que otra,

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 28.10.1 Estado de Conservacion
Es el grado de mantenimiento de las condiciones fisicas de una
edificacién, es una conclusidon objetiva a la que se llega, luego de haber
observado todas las caracteristicas de conservacion de la estructura,
mamposteria, acabados e instalaciones.
De acuerdo al estado de conservacion que presentan las

constfrucciones, 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

mads del 50%

Tabla 27 Tabla de coeficientes de estado de conservacidn y mantenimiento
Fuente: Tabla de Heidecke (ajustada)

Esta clasificacion y calificacién 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 28.11.
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Norma 28.11 Determinacion 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 PORCENTAIJE 2
ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

DE EDAD (D)
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
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 28 Tabla de coeficientes por porcentaje de edad y estado de conservacion y
mantenimiento, Tabla modificada de Fitto Corvini para el DMQ.
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Condiciones:

®» Para efectos de la valoracion, el valor residual de las
construcciones no serd inferior al 30% del valor asignado como
nuevo, cuando su estado de conservaciéon sea Muy Bueno,
Bueno o Regular.

®» Cuando el estado de conservacion sea Malo el valor residual
serd el resultado de la aplicacién de la formula y realizar el
cdlculo correspondiente, es decir no se tomard en cuenta el

30% del valor asignado como nuevo.

Norma 29 Factores de correccion del valor de la construccion

cubierta
Para la valoracidon de las construcciones cubiertas se considerard,
aparte de la depreciacion, los factores de correccidon por el uso constfructivo

de la unidad constructiva y su etapa constructiva.

Norma 29.1  Factor Uso (fu)

Es el fipo 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 predominante de la construcciéon, segun el manual
de ficha predial, se considerardn los siguientes factores de mérito o demérito al

valor base de la tabla de tipologias constructivas. Ver Anexo 29

Norma 29.1.1 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 30.
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Si existiera un nuevo uso constructivo que no conste en esta norma o en
la Ordenanza de valoraciéon vigente, se deberd realizar el nuevo estudio de
valor u homologacion correspondiente en funcién de los usos contemplados
en la ordenanza vigente.

En el caso de que una unidad constructiva esté “sin uso” y ademds se
encuentre con estado de conservacion regular o en deterioro se considerard
el factor de 1.00, correspondiente al uso constructivo “casa”, mientras realizan

la actualizacidon catastral.

Norma 29.2 Etapa de la construccion
Es la fase constructiva en la que se encuentra una edificacién al
momento de la toma del dato catastral. Para efectos de la valoracion esta
puede estar: en cimentacidon, en estructura, en obra gris, en acabados vy

terminada. Ver Anexo 31.

Norma 29.2.1 Determinacion de acabados exteriores usando como
artificio el valor de las Areas de Intervencién Valorativas en la que se
encuentra el predio.
Para establecer el factor a ser aplicado para la correccion del valor se
manejan las fipologias constructivas, con su respectiva categoria de

acabados.

Cuando un predio estd en proceso de construccidn, ya sed: en
cimentaciéon, en estructura, en obra gris o 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 o Areas de Intervencién Valorativas en la que se encuentra

dicho predio.
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Por lo tanto, para la asignaciéon 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 ZONA AIVA EN LA QUE SE
ENCUENTRA EL PREDIO EN PROCESO DE CONSTRUCCION
RANGOS DE VALOR DEL AIVA (USD/m?)
VALOR DEL AIVA (x)

CATEGORIA DE ACABADOS

Categoria A — Popular 0.00<x<19.00
Categoria B - Econdmica 19.00 <x<70.00
Categoria C — Normal 70.00 < x<180.00
Categoria D - De Primera 180 < x <300.00
Categoria E - De Lujo 300 < x

Tabla 29 Tabla de categorias de acabados segun zona AIVA en la que se encuentra el
predio en proceso de construccion

Una vez que se determina que categoria de acabado segun el AIVA en
la que se encuentra el predio, se puede determinar el factor de avance de
obra o etapa de la construccidn a ser aplicado, segun los factores
establecidos en la tabla. Ver Anexo 32. Cuando la etapa de construccién este

en estructura o cimentacion se asignard al uso constructivo el factor 1.

Norma 30 Usos constructivos especiales-abiertas, adicionales
constructivos y dreas comunales
Partiendo de las definiciones de los usos especiales-abiertas, adicionales
constructivos y dreas comunales, especificadas en la presente norma se
establecen valores por unidad de medida, segun sea el uso o adicional
constructivo.
®» Para el caso de usos especiales-abiertas, detallados el valor
del metro cuadrado de construccion estd definido por un
costo, que se detalla en el Anexo 33
®» Para el caso de adicionales constructivos el valor, segin la

unidad de medida, serd el detallado en el Anexo 34.
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®» En el caso de que un predio posea ascensores, se procederd

a ingresar en el catastro el niUmero de ascensores y el valor

por cada uno de ellos, por lo que en los andlisis de precios

unitarios de las tfipologias no se debe considerar el valor de los

ascensores.

®» Para el caso de dreas comunales que forman parte de una

propiedad horizontal se considerardn los valores del Anexo 35.

Condiciones:

» Si los predios se encuentran en unipropiedad y el blogue-piso-

unidad constructiva es cubierta o cerrada se ingresard en el

sistema  catastral en el campo de listado de unidades

constructivas; si el bloque-piso-unidad constructiva es abierta se

debe registrar en el sistema catastral en la ventana de listado de

adicionales constructivos.

®» Silos predios se encuentran declarados en propiedad horizontal y

el blogue-piso-unidad constructiva tiene alicuota, es cubierta o

cerrada vy abierta , se registrara en el sistema catastral en el

campo de listado de unidades constructivas con la alicuota que

le corresponda vy se visualizard en el sistema catastral el drea total

de construccion cubierta cerrada y abierta de manera

individual, si el bloque-piso-unidad constructiva no tiene alicuota

y es cubierta o cerrada se registrara en el sistema catastral en el

campo de listado de unidades constructivos con alicuota 0.00; si

el blogue-piso-unidad constructiva es abierta sin  alicuota

registrara en el sistema catastral en el campo de listado de

adicionales constructivos al predio.

®» |Los blogues-pisos-unidades constructivas cerradas o abiertas

comunales se registrardn en el sistema catastral en la ventana de

construcciones comunales.

®» Los adicionales constructivos comunales se registrarédn en el

sistema catastral en adicionales constructivos.
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Norma 30.1 Estado de conservacion para usos constructivos especiales-
abiertas, adicionales constructivos, dreas comunales e instalaciones
especiales.
Al valor del metro cuadrado de los usos constructivos especiales,
abiertas, adicionales constructivos y dreas comunales, se corregird por el

estado de conservacion 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 reparaciones enfre
REGULAR 0.70

el 10% y el 50%

Usado. o nuevo. requiere reparaciones de mds del
MALO 0.50

50%
EN DETERIORO 0.30 Construcciones inhabitables o en ruina

Tabla 30 Tabla de coeficientes de estado de conservacion y mantenimiento para: usos
constructivos especiales, abiertas, adicionales constructivos y dreas comunales

Norma 31  Oftros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio si estos factores generados
serdn aplicados antes o después de obtener el factor de correccién total de la
construccion y especificando coémo serd la féormula de la valoracion de la
construccion 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 inclusion de los nuevos factores. En el caso de
ser aprobados se procederd a implementarlos en la norma técnica de
valoracién, ordenanza de valoracion y el sistema informdatico catastral, segin

corresponda.
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Norma 32 Determinacion del avalUo de las construcciones

cubiertas
Para la valoraciéon de las edificaciones y demds elementos constructivos
en las dreas urbanas y rurales del DMQ, se aplicard la siguiente formula:
Avcc = Ac *Vu * Fcc
Donde,

Avcc = avalUuo de la construcciéon cubierta

AcC = drea de la construccion en m2
Vu = valor unitario en USD/m2 de la construccion nueva
Fcc = factor de correccion de la construccion cubierta (factor uso,

numero de pisos, etapa de la construccion y depreciacion)

El factor de correccion de la construccion cubierta, corresponde a la

aplicacién de la siguiente formula:

Fec = fp*fuxfaxfdp

Donde,

Fcc= Factor de correccion de la consfruccion

fp= Factor nUmero de pisos

fu=  factor de uso (Norma 29.1)

fa=  factor de avance de la obra segin la etapa de construccién
(Norma 29.2.1)

fdp= factor de depreciacion de la construccion (Norma 28.5)

fdp= (R+ (1 -R)1-D))
Donde,
Fdp = factor de depreciacion de la construccion
R = porcentaje no depreciable (el residuo, es decir, la parte de la
construccion que se puede rescatar al final de la vida Ufil) (Tabla
25)

1—R = porcentaje depreciable
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