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

Norma 33 Determinacion del avalito de las construcciones

especiales-abiertas

Para la valoracion de las construcciones abiertas se utilizard la siguiente

formula:
Avcae = Ac * Vu * Fca
Donde,
Avcea = avalvo de la construcciéon especiales-abiertas
Ac = drea de la construccion
Vu = valor del metro cuadrado de la construccion (Anexo 28)
Fca = factor de estado de conservacion para adicionales

constructivos (Norma 30.1)
Las construcciones abiertas se valorardn como adicionales constructivos
Norma 34 Determinacion del avalto de adicionales constructivos
Para la valoracion de los adicionales constructivos se utilizard la

siguiente férmula:

Avac =Vac *Ca * Fca

Donde,

Avac = avalto de adicional constructivo

Vac =valor del adicional constructivo (Anexo 34)

Ca = cantidad del adicional constructivo

Fca = factor de estado de conservacion para adicionales

Constructivos e instalaciones especiales (Norma 30.1)

Norma 35 Determinacion del avalUo de instalaciones especiales

Para la valoracion de las instalaciones especiales se utilizard la siguiente

formula:
Avie = Vie * Cie * Fca
Donde,
Avie = avalUo de instalaciones especiales
Vie =valor de la instalacién especial (Anexo 35)
Cie = canfidad de instalaciones especiales
Fca = factor de estado de conservacion para adicionales
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constructivos e instalaciones especiales(Norma 30.1)

Norma 36 Determinacion del avalto de los predios urbanos
Para determinar el avalto de los predios urbanos, se considerard el valor
del lote, el avallo de las construcciones, el avallo de los adicionales
constructivos y el avaluo de las instalaciones especiales que tenga el predio, se

utiliza la siguiente férmula:

Apu = Vtu + Avc + Ava +Avie

Donde,

Apu = avaluo del predio urbano

Viu = valor del terreno urbano

Avc = Avallo de la construccion (cubierta, especial, abierta vy
comunales en caso de la propiedad horizontal)

Ava = Avalto de los adicionales constructivos (privados y comunales
en caso de la propiedad horizontal)

Avie = AvalUo de instalaciones especiales (privados y comunales en

caso de la propiedad horizontal)

Norma 37 Valoracion de propiedades horizontales
En las propiedades horizontales urbanas y rurales, para las dreas de
terreno exclusivas o de uso privado y uso comunal, el valor de terreno no serd
modificado por los factores de aumento o disminucidn mencionados en la

Norma 15 Y 21 respectivamente.

Las edificaciones serdn avaluadas en funcion del drea privada de cada
conddémino, al que se anadirdn los valores de dreas comunales construidas,
del terreno y de los adicionales constructivos, en funcidn de la alicuota
calculada que tenga cada predio, no se tomard en cuenta las alicuotas
ponderadas por ser métodos de cdiculo propios del proyecto y que lo

establece el proyectista de acuerdo a su necesidad.

®» Para los casos de propiedades horizontales declaradas en

zonas determinadas por la Secretaria de Territorio Hdbitat y
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Vivienda (STHV), como rurales, se procederdn a generar un
AIVA habitacional y se valorard en funcion del valor del drea
especial.

» Para las dreas abiertas comunales y cubiertas comunales, que
se encuentran dentro de los blogques constructivos, se
aplicardn directamente los valores segun el Anexo 36 vy se
corregirdn Unicamente segun el factor del estado de
conservacion detallado en la Norma 30.1

» Condicion:
Al drea de terreno comunal multiplicado por la alicuota

proporcional al predio se aplicard el factor 0.7 siempre que el

resultado sea mayor o igual a 500m?2.

Norma 37.1 Determinacion del avallo de propiedades horizontales
La expresion matemdatica para el cdlculo del avalvo total de una
propiedad horizontal, ya sea en desarrollo horizontal, vertical o mixto, es:

Aph =Vt + Avc + Ava+Avie

Donde,
Aph = avalvo del predio en propiedad horizontal
Vi = valor del terreno privado + valor del terreno comunal (de

acuerdo a la alicuota del predio)

Avc = AvalUo de la construccion privada + AvalUo de la construccion
comunal (cubierta, especial, abierta y comunales, de acuerdo a la
alicuota del predio)

Ava = Avalto de adicionales constructivos privados +Avalio de
adicionales constructivos comunal (de acuerdo a la alicuota del predio)
Avie = AvalUo de instalaciones especiales (de acuerdo a la alicuota

del predio)

Norma 37.2 Casos especiales en propiedades horizontales
A los predios declarados en propiedad horizontal se aplicard factores
de correccion de: topografia, fajas de proteccidén, entre otros, a nivel de lote

y/o predio, segun lo establecido en la Norma 39.
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Norma 38 Determinacion del avalto de predios rurales en
unipropiedad
Para efectos del avalio, se tomardn los valores del terreno, mads el
avallo de las construcciones, de los adicionales constructivos y de las

instalaciones especiales
Apr =Vt + Avc + Ava + Avie

Donde,
Apr = avalvo del predio rural
Vit = valor del terreno

Avc = AvalUo de la construccion (cubierta, especial, abierta)
Ava = AvalUo de adicionales constructivos

Avie = AvalUo de instalaciones especiales

Norma 39 Predios rurales sin base grafica de clases agrologicas
de suelo
De identificar que en el catastro predial no se encuentre graficado un
predio, se deberd solicitar a la unidad de la Direccidon Metropolitana de
Catastro encargada que proceda con la actualizacion grdfica e ingrese la
clase agroldgica segun el plano de clasificaciéon agroldgica para el Distrito
Metropolitano de Quito.
Cuando no se disponga de informacién para la ubicaciéon de los predios
y su dreq, se tomard como base la clase de tierra predominante de cada AIVA

rural, establecida en la Ordenanza vigente.

Norma 40 AvalUo para predios especiales
Para aquellos lotes o consfrucciones urbanas o rurales que, por sus
condiciones geogrdficas y fisicas, necesitan ser analizados puntualmente y
requieran ser corregidos su valor, ya sea por: topografia, fajas de proteccion,
predios con AIVAS urbano-rural, rellenos de quebradas, condiciones de usos
de las construcciones y ofros relacionados; se podrdn valorar de acuerdo con

los factores de correccidon detallados en la Norma 40.1.
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» Ademds, se considerardn como especiales aquellas
valoraciones que se redlizan para:  expropiaciones,
adjudicaciones, asentamientos de hecho, bienes
patrimoniales, predios ubicados en zonas de riesgos, centros
comerciales populares y enajenaciones de bienes inmuebles
de propiedad municipal.

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

» La ficha técnica e informe, asi como los datos a ser ingresados
al sistema catastral, serdn validados por un supervisor o el
responsable del proceso de la Direccion Metropolitana de
Catastro que esté realizando el estudio.

®» Para aquellos casos especiales, que requieran un nuevo
estudio y que no estén contemplados en esta Norma, la
unidad, proceso o sub proceso requirente, procederd a
realizar las propuestas, debidamente motivadas vy justificadas,
las mismas que, serdn revisadas por la Unidad Responsable de
la Valoraciéon de bienes inmuebles y aprobadas por el Director

Metropolitano de Catastro o su delegado.

Norma 40.1 Lotes urbanos, rurales y propiedades horizontales afectados
por el factor topografia
Los lotes urbanos, propiedades horizontales en rural independiente del
drea que esta tenga y lotes rurales con drea especial (menores o igual a 2500
metros cuadrados) que, presenten pendiente referencial igual o superior al

quince por ciento (15%), a mdas de aplicar los factores de correccion segin
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normas establecidas en este documento, se podrd considerar el factor
topografia de acuerdo a los siguientes criterios:
» Cdlculo de la pendiente referencial del lote expresada en
porcentaje.
La pendiente del terreno nos indica cudnto se inclina el mismo con

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

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

Para determinar la pendiente referencial para terrenos esquineros
regulares e irregulares, revisar el Anexo 37
Para determinar la pendiente referencial para terrenos que no tienen

definido su fondo, revisar los Anexos 38 y 39

®» En caso de duda o aclaracion de la pendiente referencial de un
lote, ésta se solicitard al Proceso encargado de emitir los bordes y
quebradas de la Direccion Metropolitana de Catastro, para que

emita la certificacion correspondiente de la pendiente del lote.

» Una vez determinada la pendiente se aplicardn las siguientes

formulas dependiendo de la pendiente respecto ala via:

Norma 40.1.1 Pendiente ascendente con respecto al nivel de la

via
Fpa=1- 2
2
Donde,
Fpa = factor topografia pendiente ascendente
D = inclinacion ascendente con respecto a la via

1 = valor constante
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2 = valor constante

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 40

Norma 40.1.2 Pendiente descendente con respecto al nivel de la
via
Fpd=1-2 (B)
3

Donde,
Fod = factor topografia pendiente descendente
D = inclinacion ascendente con respecto ala via
1 = valor constante
2 = valor constante
3 = valor constante

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 41

Norma 40.1.3 Otros tipos de lotes con factor topografia
Cudndo la pendiente de inclinacion del lote sea paralela a la

inclinacion de la via se aplicard la féormula de pendiente descendente.

Norma 40.2 Lotes interiores urbanos y rurales

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

Los lotes interiores urbanos o lotes rurales con drea especial, con o sin
servidumbre de paso, para efectos de valoracidn del terreno, no se aplicardn
los factores de correccion de suelo: frente, fondo, tamano etc., sino el factor
de 0.50.

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

Las ecuaciones matemdticas para el cdlculo de estos lotes serdn:

Vtiu = Va * Sa = 0.50

Donde,

Vtiu = valor del terreno interior urbano
Va = valor del AIVA urbano

Sa = area del lofe
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0.50 = valor constante

Vtir =Var * Sa * 0.50 2

Donde,

Vtir = valor del terreno interior rural

Var = valor del drea especial del AIVA rural
Sa = drea del lote

0.50 = valor constante
Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 42.
A fin de que se realice la correcta valoracion, se considerard como lote
interior al que conste en localizacién en la manzana como interior y el técnico
responsable de la actualizacién catastral, no deberd ingresar dato alguno en

el campo de Nombre de Calle.

Norma 40.3 Area de riesgo no mitigable y fajas de proteccién en Lotes
urbanos y rurales

Al drea de terreno de predios urbanos, propiedades horizontales en
dreas rurales (sin importar su drea) y predios rurales con dreas especiales, que
formen parte de una faja de proteccion de taludes, quebradas, cuerpos de
agua (rios, laguna, embalses y cuencas hidrogrdficas), acueductos,
oleoductos, poliductos, red de alta tensidén, canales, colectores, linea férrea,
zonas de riesgos no mitigables entre ofros, al valor del poligono valorativo o
AIVA, se aplicardn los factores de correccion previstos en la presente norma
técnica segun el caso y se aplicard el factor 0.30

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

El cdiculo del drea afectada estard en funcion de la distancia
establecida en las disposiciones contenidas en la Ordenanza Metropolitana
vigente que establece el Régimen del Suelo en el DMQ.

Un ejemplo de aplicaciéon consta en el Anexo 43.

Para la valoracion del terreno de la zona de riesgo no mitigable se

solicitard un informe o certificacion a la Direccidn Metropolitana de Gestidon de

2 Tener en cuenta que esta férmula solamente se aplicard si el lote rural es
menor o igual a 2500,00 metros cuadrados, es decir, tiene drea especial.
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Riesgos de la Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad el Distrito

Metropolitano de Quito, en el que conste el drea afectada del lote o predio.

Norma 40.3.1 Caso especial
En el caso de que existiera un drea de protecciéon, bajo el borde
superior de quebrada, taludes, esta drea de terreno deberd ser valorada con
el 30% del valor del AIVA, corregido por los factores establecidos en la Norma
15.1.

Un ejemplo de aplicacion consta en el Anexo 44.

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

deberd considerar los dos.

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

drea afectada.

Norma 40.6 Condiciones de las Caracteristicas constructivas en predios
de unipropiedad
Cuando un predio en unipropiedad con mds de un piso (incluidos los
subsuelos) en un mismo bloque presente caracteristicas diferentes en usos,
etapas de la construccién, categoria de acabados, tipo de estructura, ano,
estado de conservacion, se ingresard al sistema catastral cada una de las
unidades constructivas con sus caracteristicas propias como blogues
tomando en cuenta el nUmero de pisos de la totalidad de la edificacién para

cada uno de los blogues.

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo 45.
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Norma 40.7 Relleno de quebradas
Los lotes que se encuentran total o parcialmente sobre una quebrada y
han sido rellenadas con o sin estudios, permisos o autorizacion municipal,
Para efectos de valoracion del terreno, se aplicardn los factores de
correccién establecidos en la norma 13 de este documento y a este resultado
se aplicard el factor 0.70.

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo 46.

Norma 40.8 Enajenaciones de bienes inmuebles de propiedad del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
Previo a valorar los bienes inmuebles de propiedad del Municipio del
Distrito  Metropolitano de Quito con fines de enajenacion la informacion

catastral debe estar actualizada y el predio en estado activo.

En el caso de diferir el valor del metro cuadrado de suelo del Area de
Intervencion Valorativa vigente que le corresponda al predio a valorar con el
establecido en el estudio y andlisis del Area de Intervencién Valorativa a la

fecha de la peticidn, se aplicard un factor de actualizacion al predio.

Donde,

Faap= Factor de actualizacién del AIVA al predio
Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de peticién
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente

A fin de obtener el avallo comercial del predio en base a las
caracteristicas fisicas del predio y si es necesario aplicar otros factores que no
consten en la norma se realizard el estudio correspondiente, se solicitard la
autorizacién a la autoridad y de ser varios factores se obtendrd el promedio a
fin de aplicar un solo factor de actualizacién en el terreno y uno en la

construccion.
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Norma 40.9 Adjudicaciones
Para el caso de adjudicacion de fajas de terreno en suelo firme o
quebradas rellenadas que se anexardn a lotes colindantes.
Para la valoracién se procederd segun los casos estudiados vy
determinados por la unidad responsable de la Direccidon Metropolitana de

Catastro y son:

Norma 40.9.1 Adjudicacion de remanente vial en suelo firme

llustracién 3 Adjudicacién de remanente vial en suelo firme

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

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno
1.00 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.9.2 Adjudicacion de faja de terreno hacia una nueva
via
Son las adjudicaciones que se realiza a los remanentes viales producto

de la apertura de una via sobre terreno firme o relleno.
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Borde ey
superiorde|
quebrada |~

/ Remante
vial

llustracién 4 Adjudicacion de faja de terreno hacia una nueva via

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

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno
0.90 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.9.3 Adjudicacion de faja de terreno hacia el lado del

terreno

llustracién 5 Adjudicacién de faja de terreno hacia el lado del terreno

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:
Vad = VAIVA * 0.80 * Saf
Donde:

Vad = valor de adjudicacion
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VAIVA
0.80
Saof

Norma 40.9.4

quebrada

= valor corregido de la faja de terreno
= valor constante

= drea de terreno de la faja

Adjudicacion faja de terreno sobre relleno de

Borde
superior de

quebrada
| Tt N

. Borde

e superior de
o quebrada

llustracién 6 Adjudicacion faja de terreno sobre relleno de quebrada

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:

Donde:
Vad
VAIVA
0.70
Saf

Vad = VAIVA % 0.70 * Saf

= valor de adjudicacion
= valor corregido de la faja de terreno
= valor constante

= drea de terreno de la faja

7

Fos Borde / . Bor_de |/
/ ~__| escrituras | superior de [III
/ plano quebrada |
/ {
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llustracién 7 Adjudicacidn sobre relleno de quebrada y faja de proteccion

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

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno
0.70 = valor constante

1.00 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.9.5 Adjudicacion sobre quebrada abierta

Borde
superior de |

quebrada
S ii—

Borde
superior de
quebrada

llustraciéon 8 Adjudicacion sobre quebrada abierta

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:
Vad = VAIVA = 0.30 * Saf

Donde:

Vad = valor de adjudicacién

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno
0.30 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja
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Norma 40.9.6 Adjudicacion sobre faja con colector o similares

Colector
o similares

Borde
superior de
quebrada

%
I\ Colector
o similares

= —
Borde

superior de
H quebrada

e A

llustracién 9 Adjudicacion sobre faja con colector o similares

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matematica:Vad =
VAIVA x 0.30 * Saf

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno
0.30 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja

Norma 40.10 Predios con varias AIVAS

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

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

caracteristicas encontradas en el predio.

Asi se presentan los siguientes casos:
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Norma 40.10.1 Predio que tiene varias dreas urbanas o varias dreas

rurales
El drea total del terreno puede estar distribuida enfre dos o mds dareas
urbanas o enfre dos o mds dreas rurales, que presenten diferentes regulaciones
o zonificaciones, obras de infraestructura, servicios, topografia, franjas de

proteccion.

Norma 40.10.2 Predio que tienen dreas urbanas y rurales diferentes
El drea total del terreno puede estar distribuida entre dreas urbanas y
dreas rurales que presentan diferente clasificacion del suelo, zonificaciones,
obras de infraestructura y servicios, por las caracteristicas senalada el predio

puede tener mds de un AIVA.

Para estos casos se elaborard el avaluo del terreno del drea urbana y
avalto del drea rural de manera manual, por separado segun las normas
establecidas en este documento para el suelo urbano y rural, los avalios
parciales se sumardn y se comparard con el avalio establecido en el sistema
catastral, de diferir el avalto se aplicard un factor de correcciéon, producto de
dividir el avalto calculado manualmente sobre el avalio establecido en el
sistema. (Anexo 47)

Para determinar la zona y AIVA a ingresar en el sistema catastral, se
basard en el sector en donde se ubique mds de la mitad del valor de la
propiedad.

Norma 40.11 Asentamientos de hecho

Se procederd a realizar el estudio global del barrio para la asignacion
del valor del AIVA.

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

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

Para cada barrio se realizard un estudio del sector econdmico y se
ingresard o actualizard en el plano de Sector Econdmicos que dispone la

Direccion Metropolitana de Catastro.
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Norma 40.12 Areas urbanas de proteccién ecolédgica
Si dentro del perimetro urbano existieren zonas de proteccién ecoldgica
o forestal, y de no existir muestras inmobiliarias en el Area de Intervencién
Valorativa se establecerd como precio por metro cuadrado del AIVA urbana,
el dos por ciento (2%) del precio promedio de las AIVAS urbanos que estén

urbanizados y sean colindantes con el sector analizado.

Norma 41  Avaluo para Expropiaciones

Para el caso de expropiaciones por proyectos de intervencion publicay,
que efectie el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito o las empresas
PUblicas Municipales y entfidades gubernamentales; el proceso para
determinar el avalio de afectacién del inmueble serd segun las Normas

Nacionales generadas para el efecto.

Norma 41.1  Actualizacion del valor unitario en concordancia con la

Ordenanza de Valoracion vigente.
Previo a emitir el informe de expropiacion, se deberd verificar que los datos
fisicos y valorativos que incidan en la valoracién registrados en el sistema
catastral del ano que se requiera su valor, se encuentre en concordancia con
la Norma u ordenanzas de catastro y valoracion vigente para los predios del
Distrito Metropolitano de Quito, en el caso de no coincidir se procederd con la
respectiva actualizacion.

Norma 41.2 Cuando no hubiere acuerdo directo enire el Municipio del

DMQ y los propietarios en caso de expropiacion

Cuando no hubiere acuerdo directo enfre el Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito y los propietarios para el pago de expropiacion parcial
o total en un lote y el monto hubiere sido fijado por el Juez mediante sentencia
ejecutoriada, se tfomard dicho valor exclusivamente para la parte o lote
expropiado, lo cual no modificard el AIVA del sector donde estd ubicado el
drea expropiada, este valor serd ingresado en el sistema catastral como caso

especial.
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Norma 41.3  Expropiaciones especiales de asentamientos humanos
Para las expropiaciones especiales de asentamientos humanos de
interés social en el Distrito Metropolitano, se considerardn todas aquellas
ordenanzas y resoluciones emitidas para el efecto.
Norma 41.4 Expropiaciones especiales de dreas de terreno afectadas
por proyectos viales
Para expropiaciones de dreas de terreno en el que se encuentren
afectadas por proyectos viales y estén construidas las vias y que no han sido
declaradas de utilidad publica, para la valoracion del terreno se generard y/o
actualizard el AIVA urbano o rural segun la zona en la que se encuentre; en el

caso de ubicarse en el AIVA rural su valor corresponderd al de drea especial.

Norma 42 Valoracion para servidumbre de paso
Para la valoracion de los predios total o parcial a utilizarse para servidumbre de
paso, se valorard con el valor del m2 de suelo registrado en el sistema catastral
y en concordancia con la Ordenanza Mefropolitana de Valoraciéon vigente a

la fecha a valorar.
Norma 43 Actualizacién del valor del Area de Intervencién

Valorativa dentro del Bienio

De diferir el valor del metro cuadrado de suelo del Area de Intervencién
Valorativa vigente dentro del bienio actual que le corresponda al predio a
valorar con el establecido en el estudio y andlisis del Area de Intervencion
Valorativa a la fecha de la peticién, se aplicard un factor de actualizaciéon al

predio, determinado mediante la siguiente formula.

Va
Faa = —f

Donde:

Faa= Factor de actualizacién AIVA

Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de peticién
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente
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Norma 44 Valoracion de bienes patrimoniales
La Valoracion patrimonial se aplicard para todos los bienes inmuebles
del Distrito Metropolitano de Quito que estén inventariados como patrimoniales

por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda.

Norma 44.1 Valoracion del suelo donde se ubica un bien inmueble

patrimonial

Ademds de los factores de correccion establecidos en la Norma 15 de
este documento, se aplicard el factor de demerito de potencialidad de
suelo no aprovechado en donde se ubica un bien inmueble patrimonial
(Factor Fdp), cuando no aprovecha al mdximo los coeficientes de
edificabilidad (COS), a pesar que la reglamentacion urbana en el sector
o el predio le permita un COS fotal o niUmero de pisos mayor al real

edificado

Este factor se aplicard en base a los siguientes porcentajes y solo en

sectores en donde la zonificacion permitida sea superior a los 3 pisos.

PORCENTAIJE DE l-’\!REA FACTOR DE
DE CONSTRUCCION DEMERITO Fdp

SEGUN EL COS TOTAL
100%>AC>=90% 1
90%>AC>80% 0,89
80%>AC>=70% 0,81
70%>AC >=60% 0,74
60%>AC >=50% 0,67
50%>AC >=40% 0,60
40%>AC >=30% 0,53
30%>AC >=20% 0,46
20%>AC 0,39

Tabla 31 Tabla de factor de potencialidad de suelo no aprovechado en donde se ubica
un bien inmueble patrimonial

La formula del valor de suelo urbano para estos bienes inmuebles
patrimoniales es:
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Vtup =Va * Sa *x Fcmsu * Fcps
Donde,
Viup = valor del suelo del lote urbano donde se ubica un bien
inmueble patrimonial
Va = valor por metro cuadrado del AIVA urbana
Sa = drea del lote (expresado en metros cuadrados)
Fcmsu = factor de correccion masivo del suelo urbano

Fcps = factor de correccion puntual de suelo urbano

En el factor de correccion puntual de suelo urbano, en lugar del
factor de demerito por potencialidad del suelo no aprovechado Fd, se
considera el factor Fdp que es el Factor de demerito por potencialidad
del suelo no aprovechada donde se ubica un bien inmueble

patrimonial.

Norma 44.2 Valoracion de la construccion de bienes inmuebles
patrimoniales
Para efectos de la valoracion de la construccién de bienes inmuebles
patrimoniales es necesario la “Ficha de inventario de bienes inmuebles
patrimoniales en el Distrito Metropolitano de Quito” emitida por la Secretaria
de Territorio Habitat y Vivienda, a fravés de la unidad correspondiente, en el

gue certifique el grado de proteccion con el puntaje respectivo.

Segun el grado de proteccion que tenga la edificacion y que
determina la Ordenanza de bienes inmuebles patrimoniales correspondiente,
se han asignado los siguientes factores de correccién del valor en funcién de
los puntajes establecidos en cada ficha de inventario de bienes inmuebles
patrimoniales y los pesos resultantes de las variables aplicadas segin lo

senalado en el siguiente cuadro:
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TABLA DE FACTORES SEGUN EL GRADO DE PROTECCION DE LOS BIENES
INMUEBLES PATRIMONIALES
PUNTAJE DE FICHA INVETARIADA

GRADO DE PESO VARIABLE FACTOR A
A DE BIENES INMUEBLES
PROTECCION BT (CALCULADA) APLICAR
50 0,40 1,40
49 0,40 1,40
48 0.39 1,39
47 0,38 1,38
46 0,37 1,37
< 45 0,36 1,36
2> 44 0,35 1,35
(@) 43 0,35 1,35
@ 42 0,34 1,34
< 41 0,33 1,33
40 0,32 1,32
39 0,31 1,31
38 0,31 1,31
37 0,30 1,30
36 0,29 1,29
35 0,28 1,28
34 0,27 1,27
33 0,27 1,27
32 0.26 1,26
31 0,25 1,25
30 0,24 1,24
- 29 023 1,23
J 28 0.23 123
O 27 0,22 1,22
E 26 0,21 1,21
25 0,20 1,20
24 0.19 1,19
23 0.19 1,19
22 0.18 1,18
21 017 117
20 0.16 116
19 0.15 115
18 0.15 115
17 0,14 1,14
16 013 113
15 0,12 1,12
14 0,11 1,11
<>i 13 0,10 1,10
= 12 0.10 1,10
< 1 0,09 1,09
Q 10 0,08 1,08
4 9 0,07 1,07
8 0,06 1,06
7 0,06 1,06
6 0,05 1,05
5 0,04 1,04
4 0,03 1,03
3 0,02 1,02
2 0,02 1,02
1 0,01 1,01

Tabla 323 Tabla de factores segun el grado de proteccion de los bienes inmuebles
patrimoniales

112 | Pagina



Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Norma 44.2.1 Determinacion del AvalUo de la construccion de
bienes inmuebles patrimoniales
Para la determinacion del avalio de las construcciones de bienes
inmuebles patrimoniales se aplicardn lo establecido en el capitulo V de la
presente norma y se multiplicard por el factor patrimonio.
La formula a aplicar es la siguiente:
Avcep = Ve * Fpt
Donde,
Avcp = Avallo de la construccion de bienes inmuebles Patrimoniales
Fot = factor patrimonio
Avcp = valor de la construccion (cubierta, especial, abierta y

comunales en caso de la propiedad horizontal)

Norma 44.2.1 Porcentaje no depreciable o residuo
Para efectos de la valoracion y empleo de la formula de depreciacion
para el caso de bienes patrimoniales el porcentaje no depreciable o residuo y
la vida Util en consideracion al tipo de estructura y altura de la edificacién, se

establece segun el siguiente detalle.

TABLA DE VIDA UTIL Y RESIDUAL DE LAS CONSTRUCCIONES PATRIMONIALES SEGUN
LA ESTRUCTURA Y TIPO DE CONSTRUCCION

TIPO DE , PORCENTAIJE
ESTRUCTURA , VIDA UTIL (anos)
CONSTRUCCION RESIDUAL
Ladrillo Casa o edificio 100 50
Adobe o Tapial Casa o edificio 100 50

Tabla 334 Tabla de vida Util y residual para construcciones patrimoniales

Norma 44.2.2 Determinacion del Avalto de bienes inmuebles
patrimoniales
El avalio del bien inmueble patrimonial serd la sumatoria de la
valoracién del suelo, la construccion patrimonial y adicional constructiva
Para determinar el avallo del bien inmueble patrimonial se aplicard la
siguiente férmula:

Avpp = Vitp + Avcp + Ava + Avie
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Donde,

Avpp = avaluo del predio urbano patrimonial

Vip = AvalUo del terreno patrimonial (urbano o rural)

Avcp= Avallo de la construccion patrimonial

Ava = AvalUo de los adicionales constructivos (privados y comunales
en caso de la propiedad horizontal).

Avie = AvalUo de las instalaciones especiales

Norma 44.2.3 Avalio de bienes inmuebles patrimoniales
monumentales
En el caso de requerir una valoracion puntual de los bienes inmuebles
patrimoniales catalogados como arquitectura monumental se deberd realizar
de manera particular y con técnicos especialista en cada tipologia por tener
otras variables valorativas no incluidas en la metodologia de valoracion de

bienes inmuebles patrimoniales en el Distrito Metropolitano de Quito.

Norma 44.3 Valoracion de Centros Comerciales Populares

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

Su valoracion se readlizard de acuerdo a las condiciones en que se
enfregaron dichos locales a los comerciantes inscritos en el Programa de
Modernizacion del Centfro Histérico de Quito, es decir, la valoracion se lo

realizard considerando los acuerdos o convenios realizados.

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

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

Municipalidad por concepto de local comercial.
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Norma 45 Actualizacion de los valores del metro cuadrado del
terreno de las Areas de Intervencién Valorativas
La actualizacién de los valores del m2 de terreno de las Areas de
Intervencion Valorativas urbanas y rurales, los valores del metro cuadrado de
construccion por tipologia constructiva, los costos de la construccidon para usos
constructivos abiertos y especiales, adicionales constructivos e instalaciones
especiales y para dreas abiertas, cubiertas comunales, pesos de acabados de
la construccion, factores de usos constructivos, factor de nUmero de pisos y
avances de la obra segun etapa de la construccion, factores de correccion
del terreno y construccion, se generaran a peticion de parte o de oficio, con
base a los estudios e investigaciones que actualice el sistema valorativo, dicha
actualizacién estd a cargo de la Coordinacion responsable de la Direccidn

Metropolitana de Catastro.

Norma 46 Aplicacion de Normas para las muestras inmobiliarias

Las Normas relacionadas con las muestras inmobiliarias establecidas en

la presente Norma Técnica se deberdn aplicar en las muestras a utilizar para
determinar los valores del metro cuadrado de terreno de las Areas de

Intervencion Valorativas a regir para el o los proximos bienios.

Norma 47 Valores de construccion para las muestras
inmobiliarias
Para procesar las muestras inmobiliarias de terreno con construccion se
aplicard los valores del metro cuadrado de construccidon establecidas
mediante Ordenanza de Valoracion vigente al momento de procesarlas.
Norma 48 Valoracion del suelo de un predio en ainos anteriores
cuando la zonificaciéon del AIVA es diferente a la clasificacion del

suelo emitido por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda.
Cuando un AIVA establecida en anos anteriores, no concuerde con la
clasificacion del suelo urbano o rural determinada por la Secretaria de

Territorio Habitat y Vivienda, vigente a la fecha que se va a valorar, los predios
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gue se encuentren en este AIVA, se valoraran con un AIVA de la Parroquia que
tenga la claosificacion de suelo concordante con la determinada por la
Secretaria de Territorio Hdbitat y Vivienda y mediante informe técnico
generado y aprobado por la Coordinacién responsable de la Direccidn

Metropolitana de Catastro.

Norma 49 Procedimiento para los reclamos e impugnaciones de
los avalUos de predios urbanos y rurales del DMQ.

Los reclamos y controversias que tengan los administrados sobre la
valoracién de los bienes inmuebles se solventaran de acuerdo a la Norma de

Valoracion del DMQ y la Norma Nacional Vigente.
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ANEXOS
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Anexo 1 Matriz para la determinacion del lote tipo y mapa de ejemplo de la

representacion del estudio del lote tipo

Matriz para la determinacién del lote tipo

DIRECCION METROFPOLITANA DE CATASTRO ~
COORDINACION CATASTRO - VALORACION QUI'D
PROCESO VALORACION e
FECHA: SEPTIEMBRE 2018 PARROQUIA: 'CALDERON
RECORREDOR:  ARQ.XAVIER YANEL
REVISOR: ARG, LORENA MONGE CODIGO PARROQUIA: 0801
MATRIZ LOTE TIPO
ANALISIS DEL LOTE TIPO ANALISIS PROPORCION ANSLSSIDELLOTE GUE MAS SE LOTE TIPO O MODAL DATOS ZONIFICACION
REPITE (MODA)
coDIGO REFERENCIA FRENTE FONDO | TAMARO
POLIGONO NOMBRE POLIGONO | - ¢y crar CLAVE | FRENTE | FONDO | TAMANO |PROPORCION | VALIDEZ DEL LOTE FRENTETIPO | FONDOTIPO TAMARO | LOTE | | OBSERVACIONES
CATASTRAL | (m) (m) (m2) | (12-135) |  ANALZADO voon | mooa | wooa m) (m | TPo(mdy | MmO
121204004 | 2120 5000] 108000 75 o
i
8010006 EL CARMEN I 12713 271204011 | 2000| $100| 102000 255 o 2000  #N/A A 2000 5000 100000|  60000| 10500
1261203002 | 2000|5050 | 101000 25 o
1271304001 | 2060|5631 116000 273 o
1291303010 | 2000 5250 105000 263 o
8010007 ELCARMEN Y OIROS 12913 1281406008 | 2120 5236| 111000 247 3 2000  #N/A A 2000 5000 100000| 60000/ 10500
1281404003 | 2000| _ 6200] 124000 310 o
1301402017 | 1900 4243] _ 61000 224 o
1301402010 | 2000|  420| 80400 201 ok
8010018 SAN JUAN LOMA BAJO 13015 1301402037 | 2000|4000 80000 200 o 2000 #N/A #NiA 2000 4000 80000|  eo000| 10500
1291505006 | 2000|4150 83000 208 o
CFDV /ol FDV/0! (]
HO 01 HOV/O! HO 01 Se asigna ellole
HDIV /0! HDIV/0L CHDIV /0! minimo en base ala
8010139 EJEPANAMERICANA 13114 THOV /0! HOV/O! HOIV /0l A A A 1500 4000  e0000|  60000| 20000 |ordencnzay
CHOIV /0! O[0! (] zonificacion
CHOIV /01 HDV/0! HOI /01

Mapa de ejemplo de la representacion del estudio del lote tipo

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
PROCESO VALORACION
PLANO DE ESTUDIO DE LOTES TIPO DE LA PARROQUIA COTOCOLLAC

05010004

QuITo
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Anexo 2 Ficha y mapa de recoleccion de bienes inmuebles investigados

Ficha de recoleccion de bienes inmuebles investigados

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO i
COORDINACION CATASTRO - VALORACION QUITO
PROCESO VALORACION ALCALOIA
FICHA URB
FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS =
N
DATOS FOTOGRAFIA - UBICACION
A
FECHA DE LA INVESTIGACION [ unes, 10 de sepi de 2018 [ v > 7
1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE ) / Tt
INUMERO DE PREDIO 3620574 o
. &
FUENTE DE INFORMACION OFERTA INFORMADA POR OFERENTE| . P
2 / [
INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO ARROBA HERRERA JUAN <
- &
INUMERO DE CONTACTO 981146701 % 753
&< <z,
2.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA < X
INOMBRE DEL BARRIO O SECTOR EL CARMEN Il / ~ ] /// #
UBICACION O DIRECCION CALLE LINARES OE13 % 4 /
INOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE é i 158 4
IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH) 7
3.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA 7 <zt
%
LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA) [ SITIENE 2 /< 2 <
5
.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA AT <7
PRECIO TOTAL OFERTADO [ 90000,00
PRECIO NEGOCIABLE |
5.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA
TERRENO 7/
[AREA DE TERRENO (m2) | 958,00 //’
[roPOGRAFIA: | PLANA e
[CONSTRUCCION ‘\\_
A — |
[AREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2) 1
_ PECPN-AZT [SET
[ARO DE LA CONSTRUCCION asagk0n
# DEPISOS 05950 Eschla 12000
[ACABADOS DE LA CONSTRUCCION ACABADOS DE LA CONSTRUCCION OBSERVACIONES
ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION ESTADO CONSERVACION }
TIPO DE ESTRUCTURA TIPO DE ESTRUCTURA FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE (S/N) .
- NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION: ARQ. XAVIER YANEZ
INSTALACIONES [SISTEMA DE CLIMATIZACION NO TIENE
ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL NOTIENE
7 NOMBRE DEL REVISOR: ARQ. LORENA MONGE
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA NOTIENE

Mapa de recoleccion de bienes inmuebles investigados

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO =
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO Qulm
PROCESO DE VALORACION
— e ———

PLANO DE LOTES DE VENTA DE LA PARROQUIA SAN ISIDRO
_—
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Anexo 3 Ficha para la determinacién del valor del AIVA, mediante el uso del método

directo
INFORME AIVA N° 8010023 I FICHA URB
LA CANDELARIA Il | 4
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA
Parroquia: CALDERON
Clave catastral / Geoclave: 170108551621050000
NUmero de predio: 3674727
Propietario / Informante: CARLOS SUNTAXI
Teléfono: 0999925049
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
Frente lote tipo (Fa) 10,00 | m
Fondo lote tipo (Fx) 30,00 { m
Arealote tipo (Sa) 300,00 | m2
DATOS DE LA MUESTRA
Frente (Ft) 1087 | m
Fondo relativo (Fot) 38711 m
Area (St) 420,79 | m2
Perimetro: 9916 m
Precio total ofertado 42.000,00 | USD
Precio total ofertado (actualizado con IPC) usb
Porcentaje de negociacion % - l - %
Precio negociable | 42.000,00 [ USD
Costo/m2 de terreno 99.81 [ USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) ] 0,9794
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,1359
Factor chc?no Ff,TM): . 1,0000 UBICACION
Factor localizacion enla manzana (fLM): Intermedio 1 1,0000 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Pasaje 0,9500 1,0526
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red Publica 0000 1,0000 W
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red PUblica 0000 1,0000 t
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): No tiene 0,9000 11111 P
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0278 ¢ ~
Factor total de correccién masiva del valor 1,2036 1,2000 /!
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR ‘,/
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m 2 /.
m 2
#iDIV/0! %
. ) ) ) 1,0000 y
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente referencial D) = e
%
m
4DIV/Ol | % o
1,0000 s —
Uso del sector: 1,0000 A
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficacion 1,0000 Fon
Factor demérito cuando la muestra es PH No es PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales [ 119,77 usb
VALOR FINAL 80,00 USD/M2

OBSERVACIONES:

|

De acuerdo con el ejemplo, el valor obtenido de la muestra es: 119.77

USD/m2 que corresponde a lotes de 300 m? (lote tipo establecido), este predio

debe estar ya negociado o vendido para que el porcentaje de negociacién

sea cero. Este servird en conjunto con el resto de muestras validas del AIVA

para determinar el valor del m2 de cada AIVA.
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Anexo 4 Ficha para la determinacion del valor del AIVA, mediante el uso del método

indirecto
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO H
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QUID
PROCESO VALORACION e
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2
METODO INDIRECTO
INFORME AIVA N° 8010009 I FICHA URB
BARRIO CENTRAL I 1
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA
Parroquia: CALDERON
Clave catastral / Geoclave: 170108551592006000
NUmero de predio: 685232
Propietario / Informante:
Teléfono: 022820331
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
Frente lote tipo (Fa) 3500 m
Fondo lote tipo (Fx) 100,00 | m
Area lofe fipo (Sa) 3.500,00 | m2
DATOS DE LA MUESTRA
Frente (Ft) 127,57 | m
Fondo relativo (Fot) 2914 i m
Area (St) 3.718,00 | m2
Perimetro: 251,51 | m
Precio total oferfado 630.000,00 | USD
Precio total ofertado (actualizado con IPC) usD
Porcentaje de negociacion % 20,00 | 080 %
Precio negociable } 504.000,00 | USD
Costo/m2 de ferreno 135,56 | USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) : 0,8400
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 0,8000
Factor tamano (fTM): 1,0000 2
Factor localizacién enla manzana (fLM): Esquinero 1,0800 0,9259 Ol
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red PUblica 1,0000 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red PUblica 1,0000 1,0000 a7
Factor acceso al agua (Agu): Red PUblica 1,0000 1,0000 >
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): Sélo bordillos 0,9200 1,0870 X $ Dackem
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraesiructura 1,0218 2
Factor total de correccién masiva del valor 0,6358 0,6358 : ! i &
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR G K £ %
Diferen cota (Dist. Vertical) m . b
Distancia Horizontal m / ) / S m/ { X;’:“:_ﬂ,
Pendiente referencial (D) #iDIV/0! ; %/ ¢
3 . X X Pendiente Ascendente 1,0000 TN o I T > <
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente referencial D) — — LG 4 / 1 [
(Dist. Vertical) m %// X /\< s 4 X
m NGEALD r Y Foc'mgan
Pendiente referencial (D) #DIV/OL | % L S 128 28 %
Pendiente Descendente 1,0000 3 oA %)
Uso del sector: Uso del sector 1,0000 3 7
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficacion 1,0000 ﬁ, e 7 7
Factor demérito cuando la muestra es PH No es PH 1,0000 b :
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales : 86,19 Usb
VALOR FINAL 90,00 USD/M_2
OBSERVACIONES:

121 | Padgina



Inmuebles en el MDMQ

de Valoracion de los Bienes

e

ecnica

Norma t

del valor del AIVA, mediante el uso del método

Inacion

ha para la determ

Anexo 5 Fic

iedad

icién para uniprop

todo de repos

é

delm

residual a través

T
L 7 57
SINOIDVARSEO NOIDVOIEN VHV¥90104
3ANIDIE0D oavig 0L'ONVIavL 8l Tw/asn 0002 TVNI4 ¥0TVA
ANIDIE0D oavis 0L 'ON V1gvL o asn T\wi 7 $3(oNjund A SOAISOUI UQIOD31I0D 8P §8104903 OPDJIIJO OaNS JOIDA
NI oavis OL'ONVIgYL 9L 0QI93¥Y0I O3NS 30 ¥OTVA
2INIDIE0D 0avis OL'ON ¥18vL st 0000°L J0[DA |3p [oNund UI293103 3P [}O} 104904
300D oavisa OLON VI8Vl [ 0000'L HASOON| 50 01590 0] 0pUDND OJ9ap 1010
2ANE0E0D oavisa OLON VIRV e 0000'L Ug00U07 b SpUIIIOZ 0[ens POPIOIUBI00]=Py
300D oavisi OUON VIV 1) 0000 101085 8p 051 101295 12D 051
3ANIDIE0D oavis 01 'ONVI8YL 1 00001 siuapusdseq 8
3ANIDIE0D oavis 01 'ONVI8YL o d Dj2URIS}Rl 21Ua)
ANIDIE0D oavis 0LoN VIV 6
ANIOIOD oavis OUoN VIV [ > (aorussae)
ANIDIE0D oavis 0L 'ON ¥18vL L 0000t swaipuad ap g5 0] 3p Jpod 0 | DjosBedol
3ANIOIOD oavis QUON VISV 9 a
3ANIOHIOD oavis QUON VIV s
3NIOHIOD oavis OLON VIV [ NEINERIER: a
ANIOHI0D [olep7t] OL'ONVI8VL € YO1VA 130 NOIOOI¥¥OD 30 SITVNINNG SIHOLOVH
ANIDHI0D oavig 01 'ON VIgvL z 7 20760 J0|DA [3P DAISDUI UQII234I02 P |BjO} 10004
3UNE0EE0D oavisa OLON VIV . DINIANASIDYUI 3503159 SOIDIAI2S D 05220 3P 10f20S
00001 ev]
U800 BIqUON [ov)
1oU0I2IpD (9P OfjoAY (E1'21'01 D1G01) UOIPINISUOD 2 JOIOA fouo[opo 8p odl N 00001 00904 pey
UOIPD IR0 3P OPDISE 00001 091apd Poy
WID3453 A OLKIRY 23 0000t Sl pet
0pIeY [HOTYA'E, WO | wovs 101204 J03 003 0130 3p 2UDAY osn bo2p DyOBRIRD | 086 1 0WI0}B1 00 0861 90 oot Jooool | EEs)
0PIy [ HOTYA'E, WO | wobvs 101304 103 0p0ISS 0100 8p 22UDAY osn b 8p 0LOBRIRD | 8107 8102 SU |weor %60 | obeu
onpisey [HOTVATE WOWAR | 0Iv4 109 0pDISy D)0 3D 32UDAY. osn b0 epo) 8107 8107 w1 Joooot | oooor | 1 0pawia {py] puoziow of 3
1o0pisey [HOTVA; WOVAE | oIv4 10}203 0 0pDISI 0140 3D 3UDAY. osn 03P 8107 8107 oot |ooo0't () ouou
[onpIs3y |0V A, HOWAE ¥010V4 104904 02 04 0G0 3p BoUDAY osn 0 8P DUOBRID | 8107 810 oL | 00080 14040 (§0v{/404] = d3) opuoy 10,004
1PPESY OV, WOWAE ¥00V4 101204 05 0pOIS 010 3P 33UOAY osn b0 3p oyoBaI) | 8107 8107 U e Jwert | - [ (670vl13/04] = 3] @1y 101204
1PpIsay |0 WAl# ROWAl# ¥0LV4 j02 0pojs3 DIGO 8P BIUDAY osn 8107 8107 ol HOTVA 130 NQIDOIHYOD 30 SOAISYW SIHOLOV
1oNPisaY [ROTVA; WOAE | 0Dv3 510 8P S3UDAY oS 8107 8102 [ I
OISy (10T, oAl | sonvs 05 0poISy 0100 8 S2UDAY osn 8107 8102 s |oo0sey
0PIy | HOTYAE wowAls | wobvs 05 0poysy 010 8p 85UDAY osn b03p DLOBRIOD | 8107 8107 ‘
OISy [HOTYAE oA | soDvs 105 0pDIST 010 8 32UDAY oS 08P DOBRIRD | 8107 8107 9 |ovoores
1opisay |HOTYAY WOWAY ¥01V4 102 0poJs3 0190 3 32UDAY. osn 8102 8107 s 0005506 | 3/G012068U Oold
onpiseY [ROTVAE oAl | wobvs 010 3p 3UDAY osn 8107 8107 [ %[ 150 [ ooee 120524 3p 3fojue2104
0P, WA | 0DV )10 3p 39UDAY. osn 8107 8102 B asn 101003 0pE21PN130)] O
- : - 1oNPISeY [ $0DV: 05 0pDisy D10 8p 89UDAY osn 50'9p BlIoBBI0) | 8107 8107 z asn | oooouseL
00007E 0000817 0By - s [ o08ly_ 001 puenan [ 00l PO VYD | OPOWI UgBILIOH | D DH0BRID | - Diio}o) odil 8102|8102 | 00002 | too-ion-ion] | [ oozr
2w 000
u Toost
U0y
fgoro1) e (souo) m VAISINW V130 501v0
T
oo, |soss | 2oms | om | tngoros | s [ooumer| 2% ono Govagl st S W o |um ol B 6| BT
oI NIBSU0D oniy LB OAIONISUO 05N sopogooo | op 3 5
ol |lojuediod| 0WO2 JOPA £ 8p 92UDAD 8P DADJ3 503 2poyoas °p Qo H u oo
oy08910) a0 ouv |op ouv | ouy g z
1wadiog 050101204 |z ooy o5 0pu| oipoary | 2 d (aV¥01VA v3101) OdIL3I0T HASOIVA
soA poP3 q 0870676860
NG NOHT
Gaocee 5953 3P oiduN
000100129 (55801041 5755099 / BIIS0105 SA00)
NO¥IQIVD Onboung
VAIS3NW Y130 VQVSN NOIDDNAISNOD V130 OMVAY. TR TFT]
oL | 11 VI¥VTIONYD V1
40 VHO | o0'sz00i08 [ oN VAIV IWHOINI

AVa31d0¥dINN (NOIDISOd3IY) 1VNAISIY 0AOLIW

TW ¥0d ON3¥¥31 130 ¥OTVA 130 NOIDVNIWAILIQ

NOIDVYO1VA 05300¥d

NOIOVHOTVA - O¥ISVLVD 053004 NOIDVNIG¥00D

auno

OUISVIVD 30 VNVLI04O¥LIW NOIDOI¥IA

s

dgina

122 | P



de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

ion

iante el uso del método

del valor del AIVA, med

inacion

123 | Pagina

de Valorac

e

ecnica

Norma t

Anexo 6 Ficha para la determ

residual a través del método de reposicion para propiedad horizontal

swonvAsIo oV wiisotos
o Zw/asn 0008 VNI ¥OTVA
v () G DN Som D UoSE155 55 SIoTo0] OpTaI ST oK
c G530 TS 30 YTV
i 0080
. 000
o o000t
. o0t
e g
7
s
c
<
n
IouoI21P 9P 00IOAY [ Iuopo 8 od. [
A VIV KOOI OVAY
o on
[y
ew0L T
|
o savy
[ [543
ager Soave 000 T
1ouoI21P 19p 00IOAY EIE0)] [E—— Ty - OTVA T30 NOGOAGS 30 SOSVI SSHODVE
o0l voonsoo 2w 0pA
VOVAITVIZ3453A VNSV NOIDTHISNOD OMVAY
oio03 [eo o ey T a0z oL
e w50 i B0z o0 [osom | T
ooy fo oo i I asn I asn] T i o R o Y
ooy Jo o I I sn [0 asn [ ity I ~ punisoo uorsnon orpAY
oroo3 [0 I opoTy I oL I Sondien
1501 o3 opors | oiawos s i o oory GTIONY ST
Toi504 0530501 | 0PN o i G st T = SopoN oY SoUaY A o0y
o100 [1065 0pois B asn [ vzveysr I
T G5 [007 o [ 51 opono ERET T 0t i
i o5y (002 s [ 061 Jopouner o0 | w0z
[EE w6z ]
o0 w0z I
[ S0z I
Y] 107 Bz T
e s107
v S0z o
S 5p 52007y 50 8107
S sp 5057y 50 s10%
S p sy 555 3p DIOBe RS 50 Si62
S sp sy 50 spooBeID 50 s10%
Saoe ey T 50 8107
i oassr o1 poume op0 07 o0z [overJsero

VAW VI30501va

po
owojer wnan
PrR—— {001l upmomEnos o0 Ipoadius| ouojoy ol
oo onyonse op od - oo
50popiun o1 9p onoAY o | o opoise s | epesuoroopodo | O onise e o 1o e opouv n
om ooy o
soi904 | so0n spoary
'VOVAIN4 V1231913 NOIDDTHISNOD OTIVAY.
T VRVIEGNYD VI

N VAIY SWHOINT

TVINGIINOW ava3

TNGI5150438) 1¥NaIsis GAOIIW
10 s01vA 130

5530084

NOIDVHOTVA - ONISVIVD OSID0¥d NOIOVNIGHOOD

ousvivY

NOIDD3¥ID




Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Anexo 7 Ficha para la determinacién del valor del AIVA, mediante el uso del método

del potencial

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO 7
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QUIm
PROCESO VALORACION T ALcALA
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2
METODO POTENCIAL DE DESARROLLO
INFORME AIVA N° i 05060001
SAN MARTIN
Pamroquia: NONO
Tipo de Estructura: Ladrillo / Bloque
Categorias de acabados Categoria B
Uso Principal: CASA 1-3 pisos
a: (% Incidencia del fereno en el Proyecto) 10,00
k: (% del costo de obras comunales en relacion al area Util sobre 0,89
el area construida
Valor Tabla 3: (v alor unitario por fipologia construtiva) 218,00 { USD/m2
Factor Uso: 1,00
Ve: (valor de la contfruccion comregido) 218,00 { USD/m2
Zonificacion: (puos) D302-80
Cos Total % (puos) 160,00 | %
DATOS DE LA MUESTRA
Frente minimo (puos) 10,00
Fondo relativo 30,00
Lote minimo: (puos) 300,00 { m2
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
Frente lote Tipo (del estudio del aiva): 1500 i m
Fondo lote Tipo (del estudio del aiva): 30,00 i m
Tamano lote Tipo (del estudio del aiva): 450,00 | m2
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
PT=a x K x Vc x Cos Total 31,0432 usb
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) 1,1067 1,1067
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,0000 1,0000
Factor tamarfio (fTM): 1,0000 1,0000
Factor localizacion enla manzana (fLM): Intermedio 1 1,0000 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios basicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red PUblica 1,0000 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red PUblica 1,0000 1,0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraesiructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 1,1067 1,1067
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) #iDIV/0! %
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente referencial Pendiente Ascendente 1,0000
D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) #iDIV/0! %
Pendiente Descendente 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficaciéon 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales ! 34,36 usb
VALOR FINAL 35,00 USD/M2
OBSERVACIONES:
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Anexo 8 Ficha para la determinacion del valor del AIVA, mediante el uso del método de

comparacion - componentes valorativos de la tierra

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO 3
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QUID
PROCESO VALORACION T o
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M?
METODO DE COMPARACION - COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA
INFORME AIVA N° ] 09020069
SANTA ROSAII - A
AIVA BASE AIVA A CALCULAR
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA 09020078 09020089
Asfaltadas 26%
Adoquinadas 19%
Calzadas: Empedradas 8% 19% 19%
Afirmadas y lastradas 3%
Tiema 1%
Infraestructura y servicios Valor maximo 26%
Alcantarillado 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanas 15%
Areas de vias Muchas vias 10%
Pocas vias 5% 10% 10%
. , , Una via 1%
Areas de vias y dreas verdes =
Valor maximo 15%
Areas v erdes Sector rural 0%
Sectorurbanoy PH rural 15% 0% 0%
Valor maximo 15%
Valor flerra Valor ne’to.de la tiera 30% 0% 20%
Valor maximo 30%
Por jje total de P tes valorativos de la tierra urbana 73% | 73%
Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) 120,00 |USD/m2
Valor m2 terreno 120,00 [USD/m2
DATOS DEL AIVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frente (Ft) 1500 i m
Fondo relativ o (Fot) 40,00 i m
Area (St) 600,00 | m2
Perimetro: 110,00 { m
DATOS DEL AIVA BASE
Frente lote Tipo: (del estudio del aiva) 1500 i m
Fondo lote Tipo: (del estudio del aiva) 40,00 { m
Tamaio lote Tipo: (del estudio del aiva) 600,00 { m2
Perimetro: 110,00 { m
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) 1,0000 1,0000
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,0000 1,0000
Factor tamano (fTM): 1,0000 1,0000
Factor localizacién en la manzana (fLM): Intermedio 1 1,0000 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red PUblica 1,0000 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red PUblica 1,0000 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): i Sélo bordillos 0,9200 1,0870
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0218
Factor total de correccién masiva del valor | 1,0218 1,0218
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Inclinacion repecto alavia:
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente) Ponvdwom'o Ascendente - 1,0000 1,0000
Inclinaciéon repecto alavia:
Pendiente Descendente 1,0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficacion 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales ] 122,62 | Usb
VALOR FINAL 123,00 USD/M2
OBSERVACIONES SETOMA AIVA 78 PARA CALCULAR AIVA 69
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Anexo 9 Componentes valorativos de la tierra para el AIVA

En la parroquia Alangasi, el AIVA con codigo 10040017 tiene todos los
servicios bdsicos (alcantarillado, energia eléctrica, agua potable, teléfono), es
una zona urbana que tiene vias y dreas verdes.

Se quiere determinar el valor del AIVA con cédigo 10040019, que tiene
similares caracteristicas en cuanto a la zonificacion, tipologia constructiva,
tamano, usos que el AIVA 10040017 y diferencia en el tipo de calzada para
esto utilizamos el método de comparacion — componentes valorativos de la
tierra.

El AIVA 10040019 tiene: vias entre asfaltadas, adoquinas, y empedradas

por lo que se considera un puntaje de 23.

AIVA BASE 10040017 AIVA A CALCULAR 100400194

_. 0640053 / ey BRSPS

S ST 4,87 US Dim Ado0n - YT -
(LD 7

185 USBme-1000m2, /1

Reflejado esta informacién en el formulario de componentes valorativos
es el siguiente: Como AIVA base se llena el formulario tomando lo que, Sl tiene
en cada uno de los items cada una de las AIVAS, al tener el valor del AIVA
base, en este caso el AIVA 10040017 = 135.00 USD/mZ2, se homogeniza para
llegar a determinar el valor del AIVA 10040019 llegando a obtener un valor de
120.00 USD/m2.
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION
PROCESO VALORACION

QuITo

ALCALDIA

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M?
METODO DE COMPARACION - COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA

INFORME AIVA N° 10040019
CENTRO DE ALANGASI
AIVA BASE AIVA A CALCULAR
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA 10040017 10040019
Asfaltadas 26%
Adoquinadas 19%
Calzadas: Empedradas 8% 26% 23%
Afirmadas y lastradas 3%
Tiera 1%
Infraestructura y servicios Valor méximo 26%
Alcantarilado 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanas 15%
Areas de vias Muchas vias 10%
Pocas vias 5% 15% 15%
. , , Una via 1%
Areas de vias y dreas verdes —
Valor maximo 15%
Areas v erdes Sector rural 0%
Sector urbano y PH rural 15% 15% 15%
Valor méximo 15%
Valor fierra Valor nejo de la tiera 30% 20% 30%
Valor maximo 30%
Porcentaje fotal de componentes valorativos de la tierra urbana 100% | 97%
Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) 135,00 iUSD/m?2
Valor m2 terreno 130,95 {USD/m2
DATOS DEL AIVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frente (Ft) 10,00 i m
Fondo relativ o (Fot) 30,00 i m
Area (St) 300,00 | m2
Perimetro: 80,00 i m
DATOS DEL AIVA BASE
Frente lote Tipo: (del estudio del aiv a) 20,00 { m
Fondo lote Tipo: (del estudio del aiva) 50,00 i m
Tamano lote Tipo: (del estudio del aiva) 1.000,00 | m2
Perimetro: 140,00 i m
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) 0.8409 0,8409
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1.2910 1,2000
Factor tamafo (fTM): 1,0000 1,0000
Factor localizacién enla manzana (fLM): Intermedio 1 1,0000 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Avenida 1,1000 0,9091
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000 1,0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): { Aceras con bordillos 1,0000 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraesiructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 09174 0,9174
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Inclinacién repecto alavia:
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente) Pem_d‘en_i,e Ascendente - 1.0000 1.0000
Inclinaciéon repecto alavia:
Pendiente Descendente 1,0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mas 4 pisos): Zonficacion 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccidn masivos y puntuales 120,13 ﬂ usb
VALOR FINAL 120,00 pSD/MZ

OBSERVACIONES
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Anexo 10 Determinacion del factor de demerito por potencialidad del suelo

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

la férmula:
Vtc =Vt +Fd
Donde,
Vic = valor del terreno corregido
Vit = valor del ferreno
Fd = factor de demérito
pgoq fimA N-X
A, N
Donde,
A = drea maxima edificable permitida

= drea construida
= vida Util probable

= edad real

Para el ejemplo se tomardn los siguientes datos:

e Coeficiente (Fd) = 0.88
e 75% del nomero de pisos
Vida Util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 800.00 USD
Datos de Zonificacién
Zonificacion= A1020-40
Lote minimo = 1000m?2
Pisos = 20
Cos PB = 40%
Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m?2

NUmero de pisos = 15 pisos
Area construida = 6000 m2

ANos de construccion = 35 anos
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Aj—A N-X
*

A N

Fd=1-

8000 — 6000 70— 35
—_ *
8000 70

Fd =1 — (0.25) * (0.50)
Fd=1-0.125
Fd =0.88

Fd =1

Vtc =Vt * Fd
Vtc = 800 = 0.88
Vtc = 704

o Coeficiente (Fd) =0.75

e 50% del nomero de pisos
Vida util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 500.00 USD
Datos de Zonificacion
Zonificacion= A1020-40

Lote minimo = 1000m?2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total =  800%

Area que se puede construir = 8000 m?2
NUmero de pisos = 10 pisos

Area construida = 4000 m2

ANos de construccidon = 35 anos

Al_A N_X
*

A N
8000 — 4000 70 — 35

Fd=1-

Fd =

8000 70
Fd =1 — (0.50) * (0.50)
Fd=1—0.25

129 | Pagina



Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Fd=10.75

Vtc =Vt «Fd
Vtc =500 % 0.75
Vtc = 375

o Coeficiente (Fd) = 0.70
e Menos del 50% del nUmero de pisos
Vida util = 70%
Edad real = 35 anos
Valor del terreno = 1500.00 USD
Datos de Zonificacion
Zonificacion= A1020-40

Lote minimo = 1000m?2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m2
NUmero de pisos = 8 pisos

Area construida = 3200 m2

ARos de consfrucciéon = 35 afos

A—A N-X
k

A N
8000 — 3200 70 — 35

Fd=1-

Fd =

8000 70

Fd = 1 - (0.60) * (0.50)

Fd =1-0.30
Fd=0.70

Vtc =Vt =« Fd
Vtc = 1500 % 0.70
Vtc = 1050.00
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Anexo 11 Ficha de resumen de ventas, para la determinacion del valor del AIVA,

eliminando los valores sobre y sub valorados.
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Anexo 12 Matriz valorativa 1 — Registro de AIVA
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Para el llenado de esta matriz se considerard la siguiente informacion:

»
»

Fecha: Mes y ano que se realizd el estudio

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

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

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

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

Caddigo poligono: Cédigo del poligono valorativo. Ej. 02050010

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

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

Acabado construccion predominante poligono: Se registrard de
acuerdo a la codificacién de la categoria de acabados predominante
del AIVA. Ej. “D"

Servicios / Infraestructura y Vias: Se marca el casillero con una “x” la
infraestructura predominante con la que cuenta el AIVA.

e Para el tipo de “dotacién de agua” y tipo de “capa de
rodadura” de las vias, solo se marcard un casillero, el que
predomina en el AIVA

Valor de mercado: Es el valor base por metfro cuadrado de terreno que
le corresponde al AIVA

Método de cdlculo: Se debe escoger el método por el cual se llegd al
valor del AIVA, en el caso que sea la opcidn “combinado” se deberd
especificar en las observaciones cuales fueron los métodos utilizados
Uso de suelo “en campo”: Es el uso de suelo predominante que tiene el
AIVA al momento del estudio. Ej. Residencial urbano, residencial rural,
multiple, industrial, etc.

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

estudio realizado.
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» Datos de zonificacion: Lote minimo y Co Total, estos datos se obtienen

de la regulacion urbana, PUOS vigente.

» Observaciones: Se registrardn los métodos de cdlculo que se utilizaron
para llegar a determinar el valor del AIVA, ademds se puede especificar

otros datos importantes que se considere.

Anexo 13 Representacion grdfica de poligonos valorativos

L

f9&310100 =
USD/m?-27
01010025
95 USDim® -300@
01010024
80 USD/n® -450m*

——

01010028

USW-2001T

==

01010029
85 USD/m? -260m’

01010027
100 USDAv? -300m?

134 | Pagina



Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Anexo 14 . Ejemplo de la valoracién del suelo de un lote urbano

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

COORDINACION CATASTRO-VALORACION

PROCESO VALORACION

AVALUO DEL SUELO
Predio: T 628463 | Clave Catastral: 1271602005
DATOS DEL LOTE TIPO
Cédigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Ft) Fondo Lote Tipo (Fot) Tomano(slﬁte Tipo
08010009 75.00 35,00 100,00 3.500,00
DATOS DEL LOTE A AVALUAR
Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx) Tamano del lote (Sa) Perimetro del lote:
77,26 88,8688 6.866,00 327,4850
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) ! 1,1900 1,1900 | 1,1900
Factor Fondo (Fp) 1,0608
Factor Tamano (Fta) 0,8700
Factor localizacién en la manzana (fLM): No tiene 1,0000
Factor forma (fFM): Regular | 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red Publica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Publica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor : 1,0982
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 82,365 i USD/m2
Factor proteccion
Area afectada por proteccion -
Area SIN afectacién por proteccion 6.866,00
Avalio suelo afectado proteccién 0 Usb
AvalUo suelo SIN afectacién proteccion 565.518,0900 usb
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente | Pendiente Ascendente 1,0000
referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Pendiente Descendente 1,0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 565.518,09 usb
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Anexo 15 Ficha de recoleccién de datos de venta de bienes inmuebles rural

FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS

FICHA RUR

DATOS

FOTOGRAFIA - UBICACION

FECHA DE LA INVESTIGACION

1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE

INUMERO DE PREDIO

FUENTE DE INFORMACION

TIPO DE FUENTE

INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO

INOMERO DE CONTACTO

12.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA

NOMBRE DEL BARRIO O SECTOR

UBICACION O DIRECCION

NOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE

IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH)

|3.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA

LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA)

#
[TiEne (slpﬁ_ﬁ

|4.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA

PRECIO TOTAL OFERTADO

I GA
|

PRECIO NEGOCIABLE

15.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA

TERRENO

|AREA DE TERRENO (m2)

TOPOGRAFIA:

|TIPO DE INCLINACION

ICONSTRUCCION

AREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2)

ANO DE LA CONSTRUCCION

# DE PISOS

ina 21 ™

[ACABADOS DE LA CONSTRUCCION

ACABADOS DE LA CONSTRUCCION

OBSERVACIONES:

ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION ESTADO CONSERVACION
TIPO DE ESTRUCTURA TIPO DE ESTRUCTURA FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE (S/N) 2
= NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION:
INSTALACIONES |SISTEMA DE CLIMATIZACION TIENE (S/N)
ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL TIENE (S/N)
= 5 NOMBRE DEL REVISOR:
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA TIENE (S/N)

Anexo 16 Ficha para la determinacién de los valores del AIVA rural, mediante el uso del

método directo

INFORME AIVA N°

#N/A

[ FICHA RUR

#N/A

| 16

DATOS DE UBICACION

FOTOGRAFA

UBICACION

Poroguia: PARROQUIA

Clave catostral / Geoclave:

Predio: 5005068 - 2330301006

Propietario: ILLESCAS JIMENEZ EDGAR ANDRES Y OTH §
Teléfono: 0991678949
Topografia: PLANA

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

[TMQ - 2017-06-21

I

Areq de tereno 32.000,00 | m2 e
Precio total ofertado 640.000,00 | USD e
y
Porcentaoje de negociacion % - % 500300 E}‘:‘ma 1:1000!
Precio negociable 640.000,00 {USD
Costo/m2 de terreno 20,00 ;| USD/m2
VALOR FINAL 20,00 ;| USD/M2 PARA LA CLASE DE TIERRA: AREA ESPECIAL
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
1 n n v v vi Vil Vi
1,0000 | 0.6100 05100 04200 0.3300: 02400 00200 : 0.0050 i Cl de fi
= AREA ESPECIAL e TIPO DE AIVAR
predominante
20,00 12,20 10,20 8,40 6,60 4,80 0,04 0,01 20,00 I HABITACIONAL
Ya se vendié el iote
(OBSERVACIONES:
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Anexo 17 Ficha para la determinacién de los valores del AIVA, mediante el uso del
método indirecto

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

COORDINACION CATASTRO - VALORACION QUITO
PROCESO VALORACION T

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M? ‘|

. RURAL
METODO INDIRECTO
INFORME AIVA N° 05060101 |__FICHA RUR
NONO | 1
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA UBICACION
Paroquia: NONO
Clave catastral / Geoclave: Hoja Catrasiral: 45111 - 45112
Predio:
Propietario: Femando Cepeda
Teléfono: 984979833
Topografia: INCLINADA

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

Area de tereno 570.000 | m2
Precio fofal ofertado 158.000 | USD
Precio fofal ofertado (actuaizado con IPC) UsD
Porcentaje de negociacion % 5,00 ; 095 | %
Precio negociabie 1 150,100 [USD
Costo/m2 de fereno 026 USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Facor fiego No fiene 1.00 1,00
Factor accesbiidad Reguiar 1,00 1,00
Factor fituiaidad Tiene 1,00 1,00
Factor fofal de correccion masiva del valor 1,00
Valor aplicado factor total de correccién masiva del valor 026
VALOR FINAL | 0,26 ‘ USD/M2 PARA LA CLASE DE TIERRA: A
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
1 I ] 1% Vv Vi Vil VIl | AREA ESPECIAL (si el valor del drea especial es igudl
10000 06100 055100 04200 03300 | 02400 | 0/0200 | 00050 fo menor a $2,00, se deberdn calcular fodas las closest o e o predominante T1PO DE AIVAR
de tierra con sus factores, al igual cuando el tipo de
AIVA sea: minera, vacacional e industrial)
0,79 0,48 0,40 033 026| o048 004 | 001 0,79 vi AGROPECUARIA FORESTAL
OBSERVACIONES:
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Anexo 18 Ficha para la determinacién de los valores del AIVA, mediante el uso del

método residual a través del método de reposicién para unipropiedad rural
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Anexo 19 Componentes valorativos de la tierra para el AIVA rural

INFORME AIVA N® 07040202
ATAHUALPA
AIVA BASE AIVA A CALCULAR
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA 67646065 67646505
faltadas 26%
Adoquinadas 19%
Calzados: Empedradas 8% 4% 14%
Afirmadas vy lastradas 3%
Tierra 1%
Infraestructura y servicios Vglor méximo 26%
Alcantarillado 6%
Energio Eléctrico 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfonoc 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanas 15%.
A de vi Muchas vias 10%
reas ds vias Pccas vias 5% 10% 5%
Areas de vias y dreas Una via 1%
verdes Valor maximo 15%
Areas verdes Sector rural 0%
Sector urbano y PH rural 15% 15% 0%
Valor maximo 15%
" Valeor neto de la tierra 30%
[VatoxRena Valor maximo 30% 2R 0%
Porcentaje total de componentes valorativos de la fierra urbana 95% | 63%
Valor del AIVA base para el cdlcule (USD/m2) 30,00 :USD/m2
Valor corregido 19,89 :USD/m2
VALOR FINAL PARA LA CLASE DE TIERRA : | AREA ESPECIAL 19,89 USD/m2
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
1 ] n v \' vi vil viil
10000 06100: 05100: 04200: 03300: 02400: 00200: 00050 ~ i
2 AREA ESPECIAL Clase dt? tierra TIPO DE
predominante AIVAR
1989 | 1213 | 10,14 8,35 6,56 4,77 0,04 0,01 19.89 v HABITACIONAL
OBSERVACIONES:
Anexo 20 Matriz valorativa 1- Registro de AIVA Rural
MATRIZ VALORATIVA 1 | RURAL |
Z VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2
EUDICS PARROQ RE::EIRAEN A e ( = c'i?:::e OBSERVA
POLIGON UIA CATAST CONS:I'RUCCI | 1] 1] v v Vi vil Vil Area. predomin: CIONES
(o] ON Es|
RAL 1,00 0,61 0,51 0,42 0,33 0,24 0,02 0,005 o ante
02090301 iLLOA 30130 CATEGORIAB: 5,73 3,50 292: 241 1.89 0,48: 0,04 0,01 5.73 v
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Anexo 21 Representacion grdfica de poligonos valorativos rurales

06010101
4 USDIm2 -AE

06010202
6 USD/m2 - AE

06010201
6 USD/m2 - AE

Z__ 06010001
35 USD/Im2 - 300 m2

06010003
35 USD/m2 - 300 m2

06010002
35 USD/m2 - 300 m2
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Anexo 22 Mapa de Clasificacion agrolégica de suelo

Simbologia
[ | Limite Parroquial
Clase Agroldgica
 E H K
14 ]c M 8
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Anexo 23 Descripcion de las ocho clases agrolégicas de suelo

» CLASE PRIMERA (1)
Tierras sin limitaciones en su uso para un amplio margen de cultivos y
pastos: son profundas, con buen drenaje, buen nivel de fertilidad, con
pendientes menores al 3%, sin riesgo de erosion y si los hay, es muy leve, no

presentan pedregosidad; son faciles para trabajar.

» CLASE SEGUNDA (Il)
Tierras con algunas limitaciones que reducen la eleccion de cultivos,
van de moderadamente profundas a profundas, con drenaje de bueno a
medio, nivel de ferfiidad de pobre a medio, necesitan fertilizantes, con
pendientes moderadas de erosion ligera, sin pedregosidad; son tierras de facil

prdctica de cultivos, que incluyen fajas de contornos y rotacién de cultivos.

» CLASE TERCERA (ll)
Tierras que requieren prdcticas de manejo y conservaciéon, que reducen
la eleccién de cultivos; moderadamente profundas, drenagje lento a medio,
fertiidad pobre; pendientes inferiores al 25%, de erosion moderada o severaq,

con presencia de piedras y pendientes mayores al 12%.

» CLASE CUARTA (1V)

Tierras con utilizacion en cultivos perennes y transitorios, es muy limitada,
apta para pastos y ocasionalmente para cultivos no por mds de uno o dos
anos, cada 6 a 12 anos, tierras superficiales; drenaje excesivo o pobre, de
ferfiidad de muy pobre a pobre, pendientes casi similares a la clase tercera,
mayor tendencia a la erosién. La pedregosidad es similar a la clase tercera;

requiere prdcticas de manejo y conservacioéon dificiles de aplicar.

=» CLASE QUINTA (V)
Tierra no apta para el cultivo, sirve para vegetacion permanente como:
pastos, bosques y vida silvestre superficiales; drenaje muy pobre con
inundaciones, retencién de agua excesiva o muy baja, permeabilidad muy

lenta o muy rdpida, nivel de fertilidad de muy pobre a pobre, tierras de relieve
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plano o casi plano con pendientes inferiores al 30%, sin erosion; excesivamente

pedregosa y rocoso en la superficie que imposibilita el empleo de maquinaria.

» CLASE SEXTA (VI)
Tierras no aptas para cultivos, adecuadas para vegetacion permanente
y bosques, se puede usar en pastizales con prdcticas de conservacion; tierras
superficiales con drenaje natural de excesivo a muy pobre, retenciéon de
humedad excesiva a muy baja y permeabilidad de muy lenta a muy rdpida,
nivel de fertilidad de pobre a muy pobre, pendientes entre el 25% al 50% vy el
drea puede estar afectada por erosion severa moderada vy ligera,

pedregosidad alta.

» CLASE SEPTIMA (VII)

Tierra no apta para el cultivo, pero apta para pasto, bosques o vida
silvestre, se debe prevenir la erosién; muy superficiales con drenaje natural de
excesivo a muy lenfo, inundaciones enfre 4 y 6 meses al ano, retencion de
agua excesiva a muy baja, permeabilidad muy lenta o muy rdpida, nivel de
fertilidad muy pobre; tierras muy escarpadas erosionada o susceptibles a
severa erosion por el viento y el agua; la pedregosidad y rocosidad puede ser

de ninguna a excesiva, Presentan fuertes dificultades para el laboreo.

» CLASE OCTAVA (VIII)

Tierras que poseen muchas y graves limitaciones, que solo se
recomienda su Uso para vida silvestre, recreacion y preservacion de cuencas:
muy superficiales; inundaciones permanentes; debe protegerse la vegetacion
natural, son fierras muy escarpadas y de excesiva pedregosidad y rocosidad;
con erosion muy severa. Se incluyen en esta clase dreas de afloramientos

rocoso, daridos, playa de arena, pantanos y manglares.
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Anexo 24 Ejemplo de valoracién de los predios rurales con varias clases agrologicas de

suelo

Para el ejemplo se tomardn los siguientes datos:

e Area de la clase de suelo V = 9,377.84 m2

e Area de la clase de suelo VI = 27,335.80 m?2

e Area de la clase de suelo VIl = 226,677 .66 m2

¢ No fieneriego
o Area total del predio = 263,391.30 m2

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

COORDINACION CATASTRO - VALORACION

PROCESO VALORACION

QuITo

- ALCALDIA
SIMULACION AVALUO PREDIO UNIPROPIEDAD RURAL
| Predio: Clave Catastral: |
[ AVALUO DEL SUELO |
DATOS DEL AIVA
cODIGO DEL
AIVA I 1 i v v Vi vii Vil A.Esp
05040201 17,00 10,37 8,67 7,14 561 4,08 0,040 0,010 17,00
DATOS LOTE A AVALUAR
|AREA DEL LOTE TOTAL 263.391,30 | Factor Tamado 070 |
Clases tierra lote Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor titularidad Factor Avaldo parcial
Correcc.Total
| Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #jVALOR! -
Il Riego - Accesibilidad ;: Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
(N Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #]VALOR! -
1V Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #]VALOR! -
Vv 9.377.84 | No tiene 1,000 | Regular 1,00 | No tiene 0,90 0,6300 33.144,10
Vi 27.335,80 | No tiene 1,000 : Regular 1,00 | No tiene 0,90 0,6300 70.263,94
Vi 226.677,66 | No tiene 1,000 | Regular 1,00 | No tiene 0,90 0,6300 5.712,28
VIl Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #]VALOR! -
Area Especial Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 0,4143
Factor proteccion
Area afectada por proteccién
Area SIN afectacién por proteccién 263.391,30
Avalio suelo afectado proteccién - usb
Avalio suelo SIN afectacién proteccién 109.123,0156 usb
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente | Pendiente Ascendente 1,0000
referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Pendiente Descendente 1,0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 109.123,02 usb
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Anexo 25 Ejemplo de andilisis de precios unitarios (APU)

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS (PLANTA BAJA) - VIVIENDA POPULAR 2017

APORTICADO: Sl
ESTRUCTURA: METAL /ACERO
INSTALACIONES:  BASICAS SANITARIAS / ELECTRICAS
ACABADOS: NO
PRECIO UNITARIO
ITEM |1.- PRELIMINARES UNIDAD | CANTIDAD MATERIA’ MANO ‘ EQUIPO ‘ CosTO F;%ﬁ.ilf
L OBRA DIRECTO
1.1 | LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENO m3 13.47 - 1.21 0.06 1,27 17.11
1.2 | REPLANTEO y NIVELACION sin EQUIPO m2 - 0.10 1.17 0.36 1.63 -
1.3 | EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS m3 5.00 - 9.29 9.46 18.75 93.75
1.4 | RELLENO COMPACTADO CON SUELO NATURAL m3 - 0.02 3.86 246 6.34 -
1.5 |CIMENTACION DE PIEDRA. MORTERO 1:4 m3 2.00 50.97 32.72 9.22 92.91 185.82
2.-ESTRUCTURA
HORMIGON
2.1 |REPLANTILLO H.S. 140 KG/CM2. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO m3 - 67.88 34.63 .73 109.24 -
2.2 |HORMIGON EN CADENAS 0.20-x0.20. F'C = 210KG/CM2. EQUIPO: CONCRETE180RA 1 m3 1.03 79.89 34.63 11.03 125.55 128.96
2.3 |CONTRAPISO H.S 180KG/CM2. E = 6 CM. PIEDRA BOLA. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO|  m2 6.21 8.37 242 17.00 -
2.4 |CUBIERA EUROLITE P-7 DOS CAIDAS m2 54.76 8.71 2.99 0.06 11.76 643.98
ACERO
2.5 |ACERO ESTRUCTURAL kg 658.00 1.77 1.65 0.94 4.36 2.868.88
PAREDES
2.6 #AMPOSTERIA DE BLOQUE UNIDO CON BARRO m2 60.00 7.70 527 0.24 13.21 792.60
3.- INSTALACIONES
SANITARIAS
3.1 |TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MAT/TRAN/INST) m 12.00 6.73 6.76 0.20 13.69 164,28
3.2 |CANALIZACION PVC 75 MM pto 6.00 25.37 14,48 0.72 40,57 24342
3.3 |CANALIZACION EXTERIOR TUBO CEMENTO 100MM CL2 m 3.00 .65 1.16 0.06 6.87 20.6
3.4 |BAJANTES DE AGUAS LLUVIAS 110MM. UNION CODO m 2,00 .87 244 0.12 9.43 18.8
3.5 |SALIDAS DE AGUAS LLUVIAS PVC 75MM. UNION CODO pto. 2.00 .93 13.51 0.80 24.24 48.4
3.6 |CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBRON (0.60X0.60X0.60) CON TAPA u 1.00 55.83 18.10 1.15 75.08 75.0
AGUA POTABLE
3.7 |A da y medidor m 1,00 3.23 2,52 0.13 5.88 5.88
3.8 |SALIDA MEDIDORES HG. LLAVE DE PASO Y ACCESORIOS H.G pto. 1.00 5.12 16.00 0.20 21.32 21.32
3.9 |TUBERIA PVC 1/2" ROSCABLE INC. ACCESORIOS m 15.00 1.31 1.45 0.07 2.83 4245
3.10 |PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" ROSCABLE INCL. ACCESORIOS pto 5.00 721 14.05 0.70 21.96 109.80
ELECTRICAS
3.11 |Tablero de medidores u 1.00 44,55 14.10 0.70 59.35 59.35
3.12 [ILUMINACION. CONDUCTOR N° 12 pto. 1.00 9.47 14.48 0.72 24.67 24.67
3.13 |PUNTO DE_TOMACORRIENTE DOBLE 2#10 T.CONDUIT EMT. 1/2" pto 1.00 15,81 7.71 0.39 23.91 23.91
3.14 |Accesorios(boquillas.interrup, tomas) glb 2.00 - - - 5.00 0.00
3.15 |ACOMETIDA PRINCIPAL CONDUCTOR 2X10 AWG m - 3.23 2,52 0.13 5.88 -
4.- ACABADOS
PISOS
4.1|CERAMICA PARA PISOS (GRAIMAN 30X30, MORTERO 1:3: e=1cm m2 - 17.10 13.63 043 31.16 -
4.2|BORDILLO DE TINA DE BANO H=40 CM. BLOQUE ENLUC..CERAMICA GRAIMAN 20x20 m - 11.13 7.97 040 19.50 -
PAREDES-TUMBADOS
4.3|BLANQUEADO INTERIOR HORIZONTAL 1 MANO. CEMENTINA, LATEX m2 - 1.22 5,80 .33 7.35 -
4 4|BLANQUEADO INTERIOR VERTICAL 1 MANO, CEMENTINA, LATEX m2 - 1.22 3.76 .22 5.20 -
4.5|ENLUCIDO VERTICAL LISO EXTERIOR MORTERO 1:4 CON IMPERMEABILIZANTE m2 - 1.40 5.80 .33 7.53 -
4.6|ENLUCIDO DE FAJAS A=0.20 M m - 0.36 242 0.14 292 -
4.7|PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR. LATEX VINILO ACRILICO m2 - 1.88 240 0.14 442 -
4.8|CERAMICA PARA PARED m2 - 13,83 5.80 029 19.92 -
PUERTAS
4.9|PUERTA TAMBORADA 60x205x6mm u 1.00 66.0: 21.38 1.07 88.47 88.47
4.1|PUERTA TAMBORADA 100x205x6mn u - 67.4 21.38 1.07 89.94 -
4.11|PUERTA TAMBORADA 100x205x6mn u - 67.4 21.38 1.07 89.94 -
VENTANAS
4.12|VENTANA DE HIERRO SIN REJILLA INC. PINTURA ANTICORROSIVA (NO INCLUYE VIDRIO)| m2 1.20 28.33 8.96 6.75 44.04 52.85
4.13 |VIDRIO FLOTADO CLARO 3MM m2 1.10 448 5.80 0.29 10,57 11,63
CERRADURA
4.14 |Cerradura bafio u - 11.59 7.24 0.36 19.19 -
4.15 |Cerradura principal de pomo Nova Martillada u 1.00 12.49 7.24 0.36 20.09 20.09
4.16 |Cerradura puerta posterior u = 17.85 7.24 0.36 2545 -
PIEZAS SANITARIAS
417 | Sanitaro Inodoro JGO CAMPEON BLANCO BIKINI BANDEJA u - 71.25 21.94 1.10 94.29 -
4.18 |Edesa Sanitaro Lavabo CHELSEA BLANCO S/P u - 109.61 13.51 0.40 123,52 -
4.19 |POCETA 0.39%0.43 CON GRIFERIA u - 71.25 21.94 1.10 94.29 -
4.20 |ACCESORIOS DE BANO ia - 16.53 3.83 0.19 20.55 -
GRIFERIA
4.21 |Griferia para bafios u - 20.31 10.87 0.54 31,72 -
4.22 |DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA u - 66.57 10.87 0.54 77.98 -
OBRAS EXTERIORES
4.23 |LAVANDERIA DE JABONCILLO TUBO HG 1PLG-ASMT 120 u - 90.00 28.97 145 120.42 -
4.24 |DESALOJO A MAQUINA. EQUIPO: CARGADORA FRONTAL y VOLQUETA m - - 0.63 3.04 3.67 -
4.25 |LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m; - - 241 0,12 2,53 -
4.26 |PATIO ACERA DE HORMIGON 180kg/cm2 ESPESOR 10cm m; - 7.12 577 1.12 14.01 -
TOTAL P.B 5.772,24
Area (m?) 37,70
USD/m? 153,11
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Anexo 26 Conceptos e llustraciones de Tipo de Estructuras

CONCEPTOS E ILUSTRACIONES TIPO DE ESTRUCTURAS

» Estructura de hormigén armado

Las estructuras de hormigdn armado constituyen una tipologia
cldsica de la consfruccion y son, actualmente, las mads
utilizadas en la ejecucion de edificios de baja y media altura.

La técnica constructiva del hormigdbn armado consiste en la
utilizacidon de hormigdn reforzado con barras o mallas de
acero, llamadas armaduras (Linea Prevision, Fundacién laboral
de la construccion, Confederacion nacional de Ia

construccion, Fecoma y MCA, 2018)

Imagen referencial de una edificacion con estructura de hormigén armado
Fuente: https://www.arghys.com/construcciones/estructuras-hormigon-armado.html

Tiene resistencia a la compresion, flexion, traccién y corte; en este tipo
de edificaciones los elementos estructurales como; plintos, columnas, vigas,
cadenas, escaleras, losas, diafragmas, cubiertas, entre otros, son de hormigdn

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

» Estructura de acero y/o metal (acero/metdlico)

Este sistema estd conformado por perfiles metdlicos y acero preparados
en ftaller, formando piezas con alma y alas, tipo “I", “L", “G", entre oftras;
utilizado en los diferentes elementos estructurales, por ejemplo: columnas, vigas
y viguetas que luego son ensambladas con suelda o pernos en obra. El sistema
de estructura metdlica se utiliza generalmente en edificaciones de hasta fres

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

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

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

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

(Comercializadora Aceromundo S.A, 2017).

Imagen referencial de una edificacién con estructura de acero

Fuente: http://www.integraliagrupo.com/como-se-construye-lg-estructura-metalica-
para-un-edificio-de-tecnologia-aeroespacial/

» Estructura de metal

Cuando hablamos de una estructura metdlica nos referimos a cualquier
estructura que esté formada de forma principal por materiales metdlicos,
comunmente de acero. Uno de los sectores donde las estructuras metdlicas
son mds utilizadas es el industrial, ya que este tipo de estructuras son iddéneas
para la construccién gracias la versatilidad que presentan y a su coste de
produccion, ya que suele ser mds barato que el de ofro tipo de estructuras.
(Ferros La Pobla, 2018)
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llustracién 10 Imagen referencial de una edificacién con estructura metdlica
Fuente: http://www.titansrl.com.ar/estructura-alma-llena.html

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

generalidad en talleres de bajo impacto de produccion, avicola, lavadora de

carros, bodegas y ofros usos hasta tres pisos.

Imagen referencial de una edificaciéon con estructura de cercha metdlica
Fuente: http://www.institutoimatec.cl/construcciones-metalicas-e-interpretacion-de-

planos/
®» Ladrillo / bloque

Se basa en que la colocacion del material ha de ser tal, que resista las

tensiones principales de forma perpendicular a la junta.

148 | Pagina


http://www.titansrl.com.ar/estructura-alma-llena.html
http://www.institutoimatec.cl/construcciones-metalicas-e-interpretacion-de-planos/
http://www.institutoimatec.cl/construcciones-metalicas-e-interpretacion-de-planos/

Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Las estructuras de ladrillo tienen una gran resistencia a compresion. Se
frata de un material que, combinado con mortero de cemento o de cal,
puede resistr a compresion tanto como el hormigdon. Sin embargo, la
naturaleza pétrea de las piezas y las juntas de mortero lo hacen poco
conveniente para frabajar a fraccién. (e - STRUC, 2018)

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

cubiertas.

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

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

como

» Adobe / tapial
Considerado como un sistema constructivo  tfradicional, cuya
caracteristica es la sustentacion de cargas sobre mamposteria de adobe o

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

2018)

llustracién 11 Imagen referencial de una edificaciéon con estructura de adobe
Fuente: http://icasasecologicas.com/bio-viviendas-la-casa-cueva-moderna/

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

terrenos. (Autopromotores, 2018)

llustracion 12 Imagen referencial de una edificacién con estructura de tapial
Fuente: https://tierrrah.wordpress.com/author/julierabaud/
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» Madera

Es un sistema donde los elementos estructurales como vigas y columnas,
pisos, entrepisos y cubiertas estéin conformados por madera rolliza o canteada
que puede ser preservada. También se pueden fundir losas de hormigdn para

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

llustracién 13 Imagen referencial de una edificacién con estructura de madera
Fuente: http://construccionesteito.com/proyectos/cenador-con-estructura-de-madera/

» Piedra

Estd conformado por mamposteria de piedra sillar trabada y revocada,
que soporta su propio peso y las cargas verticales por efectos de compresion.

Los dinteles para puertas y ventanas son del mismo material en tramos
pequenos, en vanos de mayor luz, se salvan con arcos del mismo material, el

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

1 gx
|
-
|
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llustracidn 14 Imagen referencial de una edificacién con estructura de piedra
Fuente: https://fotos.habitissimo.es/foto/fachada-de-piedra-construccion-reinosa 216515

» Cana guadua
Estd conformado por dicho material tanto en la estructura bdsica de
columnas, vigas, paredes y cubierta, conformando un conjunto estructural

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

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

Anexo 27 Tabla de tipos de acabados exteriores para la definicion de categorias de
acabados de la construccién vigente para el bienio 2018-2019
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MARCO DE VENTANAS

3N3IL ON

VIdV.ININIANY YE3AviN

odd3aH

13

VI¥VYNIQHO VH3AvIN

20

13,00

(NS'T+
SYNV.LNIA) TVENLYN -NNNOD
OININNTY/0AVYZIGONY OININNTY

29

(WS'T VISVH
SYNVLNIA) TVENLYN -NNWOD
OININNTY-0AVZIGQONY OININNTY

18

Vavlivdl vd43avin

25

OAd

22

CUBIERTA
27% (PESO)

VCVd/ONIZ

NNWOD V(3L

17

PUERTAS
15% (PESO)

(3LNOW 3@ v1avL) INTIL ON

(4anW) VIdVYNIQHO va3avin

10

VOITVLI3IN / TO0L/ Odd3IH

11

3719V1T04d4dNd vV.id3and

16

OdY3IH NOD Yd3IaviN

19

OlddIA NOD OININNTY

24

avanods aa
V.1d3Nnd / OldAIA / VZIDOVIN VHIavIN

31

IVHLIA NOD VZIOVIN VH4IAvIN

39

OLN3IN3D Ols38svy

18

VOITV13N Vr3L1/ 1aNVd 1331S

35

3N3IL ON

OAavTIISYN NODINHOH VSO

15

073aNC3L/SSTYD / YOINYHID

52

VYNV d
V(3L1/VavzInvIidlsSNdNnI V3L

37

VOILIV4SY
VNINVT/ VOILTVHSY V3L

23

orain
/ 0217V / 0LYNOFGdVIIT0d

69

VIDRIOS
5% (PESO)

3N3IL ON

0odvI10

H407102/30N0Odg

OavIId3aINS3 / 1vdd3aLvO

OAILD3 1434 / OAVNIAV1

(SODILSILYY) STTVHLIA

43

Anexo 28 Ejemplo de la tabla de valores de base de metro cuadrado de construccién

cubierta (estructura — ndmero de pisos — acabado) vigente para el bienio 2018-2019
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Anexo 29 Tabla de factores de uso constructivos cubiertos

USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

CATEGORIA
B~ USO CONSTRUCTIVO FACTOR
Invernadero 0.04
; Caballeriza 0.50
AGRICOLA Y
AGROPECUARIO Establo / Sala de ordeno 0.58
Plantel avicola 0.50
Porqgueriza 0.59
Casa 1.00
Vivienda de Interés Social 1.00
Departamento 1.00
Casa barrial 1.00
Parqueadero cubierto 0.75
Cuarto de mdqguinas 1.46
Cuarto de basura 0.98
HABITACIONAL Bodega 0.71
Barbacoa 1.46
Garita / Guardiania 0.89
Balcén 0.65
Sala de uso multiple 1.38
Porche 0.75
Vestidor 1.30
Lavanderia / Secadero cubierto 0.56
Terminal terrestre 1.79
Aeropuerto internacional 2.84
SERVICIO Terminal aérea de pasajeros 5.66
PUBLICO. Torre de control aérea 7.55
ADMINISTRATIVO Cenftro de asistencia social 1.51
Y GESTION Edificio de parqueaderos 1.05
Oficina /Edificio de oficina/ Mezzanine 1.41
Banco / Financiera 1.94
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CATEGORIA
PRINCIPAL

EDUCACION

SEGURIDAD

SALUD

RELIGIOSO

SERVICIOS
FUNERARIOS

INDUSTRIAL

DEPORTIVO

RECREATIVO

HOSPEDAJE

Planta de tratamiento de agua
Planta de bombas de agua

Bateria sanitaria

USO CONSTRUCTIVO

Aula

Centro cultural
Auditorio

Retén policial / UPC
Reclusorio

Estacion de bomberos
Dispensario médico / Centro de salud
Clinica

Hospital

Convento

Sala de culto

Iglesia / Capilla
Cementerio

Funeraria

Campo Santo

Galpdn comercial / Bodega comercial / Bodega

industrial (cercha porticadal)

Galpdén comercial / Bodega comercial / Bodega

industrial (otras estructuras)

Nave industrial bajo impacto

Nave industrial mediano impacto
Piscina cubierta

Escenario deportivo cubierto

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

Hostal

Motel

Hosteria

1.29
0.55
1.24

FACTOR

1.30
1.16
1.67
1.27
1.54
3.40
1,50
1,61
1,98
1.35
1.01
1.51
1.43
1.24
1.30

1.95

0.79

1.54
2.68
2.04
1.50
0.82
2.04
1.00
1.19
1.55
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Hotel 1-2 estrellas 1.00
Hotel 3 estrellas 1.52
Hotel 4-5 estrellas 1.76
Centro comercial A 1.37
Centro comercial B 1.72
Restaurante 1.29
Mercado 1.26
COMERCIO Lavadora de autos 0.94
Almacén / Comercio menor / Local 1.00
Comercio especializado 1.41
Gasolinera 3.67

Anexo 30 Definicién general de usos constructivos

Definicion general de usos constructivos
Los diferentes usos constructivos se agrupan por categorias principales

las mismas que se detallan a continuaciéns:

» Habitacional
Son edificaciones que fueron construidas para cumplir la funcién de ser
habitadas por el ser humano, dentro de este uso se registrard: casaq,
departamento, casa barrial, parqueadero cubierto, cuarto de mdaquinas,
cuarto de basura, bodega, barbacoa, garita/guardiania, balcdn, salas de uso
multiple, porche, vestidor, lavanderias/ secaderos cubiertos.
® Industrial
Son edificaciones que se han realizado para conseguir un determinado
producto de consumo, dentro de este uso se puede considerar: Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (cercha porticada), Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (ofras estructuras), nave
industrial de bajo impacto, nave industrial de mediano impacto.
e Galpén comercial / Bodega comercial / Bodega industrial

cercha porticada y otras estructuras

3 Nota: Los conceptos ampliados de cada uno de los usos constructivos que no
se detallan en las diferentes categorias descritas en este anexo, constan en el Manual
de la ficha catastral predial.
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Género de edificio o espacio que interviene en el proceso de
distribucién de una mercancia, desde el productor hasta el
consumidor.

» Nave Industrial bajo impacto y nave Industrial mediano impacto

Se calificard en este uso a los lotes ocupados por naves industriales,
que cubren grandes superficies y de alturas que oscilan entfre los 6 a 9
metros, con espacios abiertos para maniobras vehiculares, de carga vy
descarga de productos, grandes dreas de almacenamiento (bodegas).

Por ejemplo: ensambladoras de vehiculos, linea blanca, texfileras,
industria metal mecdnica, industria de bebidas: (cervezas, gaseosas, jugos),
fabricas de accesorios de banos y cocina, entre otras.

Para este uso, serd considerado como nave Industrial bajo o
mediano impacto, aquella cuyas normas ambientales cumplan con este
pardmetro y porque posee instalaciones especiales para la produccion
industrial como: instalacion de saneamiento, instalacién de fontaneria,
instalacion contraincendios, instalaciéon de climatizacién, instalacion de
ventilacion, extraccion de polvo, instalacién eléctrica, estudio de seguridad
y salud enfre ofras.

» Comercio

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan actividades de
infercambio y consumo de bienes y servicios, aqui se encontrardn:

Cenftros comerciales tipo “A”, centros comerciales tipo “B”, restaurante,
mercado, lavadora de autos, almacén/comercio menor/local, comercio
especializado, gasolinera.

e Centro Comercial A (acabados popular, econémico y normal)

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan
actividades de intercambio y consumo de bienes y servicios, en el cual
se encuentra los centros comerciales populares.

e Centro Comercial B (acabados primeraq, lujo y especial)

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan
actividades de intercambio y consumo de bienes y servicios, en el cual
se encuentran catalogados los centros comerciales de categorias cuyos

acabados son de primera, de lujo y especiales, se considerardn también
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por poseer instalaciones especiales como teatros, cines, patios de
comidas, entre otros equipamientos.
e Comercio Especializado
Edificacion destinada a un comercio de cardcter temdtico
como: Fybeca, Kywi, entre otros.
=» Servicio PUblico, Administrativo y Gestion
Son los edificios disenados para que funcionen instituciones de servicios
publicos, financieros y de asistencia social, dentro de este uso podemos
considerar: terminal terrestre, aeropuerto internacional, terminal aérea de
pasajeros, torre de control aérea, centfros de asistencia social, edificio de
parqueaderos, oficina/edificio de oficinas/mezzanine, banco/financierq,
planta de tratamiento de agua, planta de bombas de agua, bateria sanitaria.
» Educacion
Son edificaciones con disenos destinados a actividades educacionales,
de instrucciéon y formacion; se inscriben en esta clasificacion: aulas, centro
cultural y auditorio.
» Seguridad
Edificios disenados con fines de conftrol, entre las que tenemos: retén
policial/ UPC, reclusorio, estacién de bomberos.
» Salud
Edificaciones construidas para desarrollar actividades dedicadas al
servicio de la salud, prevenciéon, curacidn y rehabilitacion ftipificadas como:
dispensario médico/centro de salud, clinica, y hospital.
» Religioso
Construcciones majestuosas, en proporcién y volumen destinadas con el
culto, ritos y formacién espiritual como: convento, sala de culto, iglesia/ capilla.
» Servicios Funerarios
Edificaciones creadas para dar servicios mortuorios, como son:
cementerio, funeraria.
» Deportivo
Son elementos constructivos disenados para la  redlizacion  de
actividades de esparcimiento recreativo y deportivo cubierto, para el que se
han habilitado espacios especificos como: piscina cubierta, escenario

deportivo cubierto.
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» Recreativo
Edificaciones cubiertas disenadas para entrenamiento, diversion,
distraccion tales como: sauna/ turco/ hidromasaje/ jacuzzi, sala de cine/ teatro
» Hospedaje
Construcciones especializadas en actividad de alojamiento temporal
de personas. Se calificard en este uso a todas las edificaciones destinadas a
este fin como son: hostal, motel, hosteria, y hotel.
®» Agricola - Agropecuario
Construccion que cumplen con la funcion de proteger y mejorar las
condiciones de los cultivos, para el descanso y alimentacion del ganado.
generalmente las encontramos en el drea rural del DMQ, enfre ellas tenemos:

invernadero, caballeriza, establo/sala de ordeno, plantel avicola, porqueriza.

Anexo 31 Definiciones de Etapa de la Construccion

» En cimentacion
Las cimentaciones son las bases que sirven de sustentacion al edificio; se
calculan y proyectan teniendo en consideracion varios factores tales como la
composiciéon vy resistencia del terreno, las cargas propias del edificio y otras
cargas que inciden, tales como el efecto del viento o el peso de la nieve sobre

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

llustraciéon 15 Eiemplo de una construccion * en cimentacién”
Fuente: http://smnsja3bgrupo2.blogspot.com/2015/06/imagenes-del-proceso-de-
construccion.html

» En estructura
Una estructura en un ensamblaje de elementos que mantiene su forma
y su unidad. Sus objetivos son: resistir cargas resultantes de su uso y de su peso

propio y darle forma a un cuerpo, obra civil.

159 | Pagina


http://smnsja3bgrupo2.blogspot.com/2015/06/imagenes-del-proceso-de-construccion.html
http://smnsja3bgrupo2.blogspot.com/2015/06/imagenes-del-proceso-de-construccion.html

Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Ejemplos de estructuras son: puentes, torres, edificios, estadios, techos,
(Universidad EIA - Escuela de Ingenieria de Antioquia. s/f)
Se considerard, a simple vista: columnas o mamposteria soportante,

vigas, entrepisos y losas.

llustracién 16 Ejemplo de una construccién “ en estructura”
Fuente: https://blog.a-cero.com/proceso-constructivo-de-una-vivienda-a-cero-situada-
en-tarifa/

» En obra gris

Es cuando hay un nivel infermedio listo y se pueden iniciar las labores de
acabados.

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

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

instalaciones empotradas.
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llustracién 17 Eiemplo de una construccion “ en obra gris”
Fuente: https.//fotos.habitissimo.com.mx/foto/obra-gris 159712

» En acabados

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

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

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

llustracién 18 Ejemplo de una construcciéon * en acabados”
Fuente: http://fmpropiedades.com/asesoria-inmobiliaria/remodelacion-viviendas-san-

jose

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

vidrios U ofros.

llustracién 19 Ejemplo de una construccidn “ terminada”
Fuente: http://estucosypinturas.com.co/estuco-molduras-marmolizados/
Anexo 32 Tabla de factores de avance de la obra segun la etapa de construccion

FACTOR DE AVANCE DE LA OBRA SEGUN LA ETAPA DE CONSTRUCCION

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA < o (@) o w

= =t = \s Z

o o o & o

o o o o o

e | E |5 |E |

o o o o o
HORMIGON ARMADO
En cimentacion 0,11 0,07 0,03 0,08 0,06
En estructura 0,54 0,45 0,31 0,26 0,26
En obra gris 0,82 0.59 0,46 0.39 0.44
En acabados 0,96 0.95 0,87 0,90 0.93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ACERO/METALICO
En cimentacién 0,12 0.08 0,03 0.08 0.06
En estructura 0,53 0,42 0,25 0,31 0,29
En obra gris 0.82 0,56 0,40 0.43 0.46
En acabados 0,96 0.95 0,86 0.91 0.93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LADRILLO/BLOQUE
En cimentacién 0,15 0,04 0,03 0,07 0,06
En estructura 0,60 0,31 0,24 0.35 0.36
En obra gris 0,78 0,49 0,35 0,43 0,46
En acabados 0,95 0.89 0,83 0,91 0,93
Terminada 1,00 1.00 1,00 1.00 1,00
ADOBE/TAPIAL
En cimentacién 0,13 0,07 0,06 0,09 0,07
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En estructura 0,55 0.37 0.19 0.29 0.25
En obra gris 0,75 0,49 0,31 0,38 0,38
En acabados 0,95 0,92 0,81 0,89 0,92
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MADERA

En cimentacién 0,12 0,11 0,05 0,09 0,06
En estructura 0,40 0.32 0,26 0.25 0.19
En obra gris 0,77 0,50 0,44 0,43 0,44
En acabados 0,95 0,93 0,72 0,89 0,92
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PIEDRA

En cimentacién 0,05 0,05 0,04 0,09 -
En estructura 0,43 0,43 0,39 0,39 -
En obra gris 0,53 0,53 0,52 0,49 -
En acabados 0,91 0,91 0,80 0,89 -
Terminada 1,00 1.00 1,00 1.00 -
CANA GUADUA

En cimentacion 0,12 0,08 0,04 - -
En estructura 0,39 0,26 0,27 - -
En obra gris 0,77 0,45 0,45 - -
En acabados 0,95 0,91 0,74 - -
Terminada 1,00 1.00 1,00 - =
CERCHA PORTICADA

En cimentacion 0,12 0,08 0,03 0,08 0,06
En estructura 0,53 0,42 0,25 0,31 0,29
En obra gris 0,82 0,56 0,40 0,43 0,46
En acabados 0,96 0,95 0,86 0,91 0,93
Terminada 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00

Anexo 33 Tabla de costos de la construccion para usos constructivos especiales-abiertas

COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA USOS CONSTRUCTIVOS ESPECIALES-ABIERTAS

USO CONSTRUCTIVO ESPECIALES Y ABIERTAS UNIDAD VALOR
DE (UsSD)
MEDIDA
Campo de Golf m2 25
Cancha de arcilla m?2 45
Cancha de césped sintético m?2 40
Cancha encementada m?2 65
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Cancha engramada m2 22
Circulacién peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, ductos m2 425
Circulacién vehicular cubierta m?2 470
Cisterna m2 290
Escenario deportivo abierto m2 660
Fuentes de Agua / Espejo de agua m2 193
Invernadero de tubo m2 11

Lavanderia / Secadero abierto m2 105
Mirador m2 175
Parqueadero descubierto con acabados m2 78
Parqueadero descubierto sobre estructura de hormigdn armado m2 290
Patio — jardin abierto tierra m2 10
Patio jardin abierto adoquin m?2 50
Patio jardin abierto césped m?2 20
Patio jardin abierto hormigdn armado m2 82
Patio jardin abierto pavimento m2 45
Piscina descubierta m2 390
Terraza con acabados m2 165

Anexo 34 Tabla de costos de adicionales constructivos

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS UNIDAD DE VALOR
MEDIDA (USD)

Area verde comunal m?2 18
Ascensor de 2 a 3 paradas (3 pisos) capacidad 6 U 39.200,00
personas
Ascensor de 4 paradas (4 pisos) capacidad 6 U 40.300,00
personas
Ascensor de 5-6 paradas (6 pisos) capacidad 8 U 43.600,00
personas
Ascensor de 7-9 paradas (9 pisos) capacidad 8 U 48.200,00
personas
Ascensor mds de 10 paradas (10 pisos) capacidad U 51.000,00
10 personas
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Canchas de césped sin drenaje

Cerramiento frontal de hierro

Cerramiento bloque/ladrillo, estructura hormigdn, sin
acabados o blangqueado

Cerramiento de blogue con columnas de bloque
frabado, enlucido y pintado

Cerramiento de bloque, estructura hormigon,
enlucido y pintado

Cerramiento de bloque/ladrillo con columnas de
hormigdn armado, sin acabados

Cerramiento de Hierro decorativo

Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo
frabado, enlucido y pintado

Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo
frabado, sin acabados

Cerramiento de ladrillo/bloque columnas de
hormigdn armado, con recubrimiento de piedra vista
Cerramiento frontal de piedra

Cerramiento frontal de adobe /tapial
Cerramiento frontal de malla sobre mamposteria
Cerramiento frontal hierro sobre mamposteria
Cerramiento frontal ladrillo / bloque enlucido y
pintado

Cerramiento frontal ladrillo / bloque sin acabados

Cerramiento ladrillo tfrabado, columna, ladrillo,
cimientos o zécalo de piedra, pintado

Cerramiento ladrillo, estructura hormigdn, barnizado
0 semirecubierto con acabados

Circulacién peatonal descubierta adoquin/asfalto
Circulacién peatonal descubierta cerdmica o gress
Circulacion peatonal descubierta de hormigdn
Circulacién peatonal descubierta piedra
Circulacion retiro peatonal descubierto
encementada

Circulacién vehicular descubierta adoquin

Circulacién vehicular descubierta cerdmica o gress

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

m?2

75
45

59

83

44

130
65

38

121

45
40
50
78
56

32
55
70
30
60
40
25

35

36
75
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Circulacion vehicular descubierta de asfalto
Circulacién vehicular descubierta de hormigdn
armado

Circulacion vehicular descubierta piedra
Circulacion vehicular lastrada

Cisterna de hormigén armado

Colector de hormigdn armado S= 1,20x1,80
Conformacion de talud

Cunetas bordillo HS 180 V=0,128 (m3) encofrado
desarrollo 0,50 m h libre 0,40 encofrado
espolvoreado (ml)

Escalera eléctrica para centros comerciales para 3
pisos

Gradas descubiertas con estructura de hierro
Gradas descubiertas de ladrillo masilladas
Graderio de escenarios conformado con ladrillo
frabado masillado y alisado

Lavanderia (piedra de lavar y tanque)

Lavanderia dos piedras enlucida con instalaciones
Montacoches de 2 a 3 paradas (3 pisos)

Muro de contencién hormigdén armado

Muro de gaviones

Muro de Geomalla

Muro de hormigdn (M3)

Muro de hormigdn, ciclépeo (piedra basilica unida
con hormigdn, simple)

Muro inclinado de piedra

Muros de hormigdn armado

Muros de hormigdn ciclépeo

Pasamanos fe tubo redondo pintados en caminaria
y miradores

Pavimentos resistentes armados que soportan pesos
considerables

Pavimentos simples contra piso de piedra bolay
carpeta de hormigdn, y alisado

Pista aeropuerto calles de rodaje y plataformas de

aeronaves

m?2

m?2

m?2

m?2

m3

ml

m?2

m?2

m3

m3
m3

m3

m3

m3

m3

ml

m?2

m?2

30
47

15
15
290
365
11
32

67.600

123
124
85

300
505
54.000
370
78
53
370
158

92

370

158

65

100

30

156
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Pista aeropuerto internacional m?2 353
Portén de acceso a conjuntos, hormigén, acabados m?2 550
de lujo

Portén de acceso a conjuntos, hormigdén, acabados m2 400
de primera

Portén de acceso a conjuntos, hormigén, acabados m2 175
econdémico,

Portén de acceso a conjuntos, ladrillo/blogue - m2 240

madera acabados(mix) acabados normales

Portén de acceso a conjuntos: estructura de m?2 290
hormigén armado acabados normales

Pozo y tuberia de alcantarillado mi 152
Rejilla de perfil de hierro estructura suelda instalada ml 35
6,00 m x 0,30m de 45,72 kg (ml)

Reservorio ms3 375
Retiros descubiertos pisos hormigdn m?2 45
Torres de equilibrio m3 306
Tuberia de riego 200 mm ml 40
Canal de conduccioén m? 254
Tanqgue de filtros m? 505
Gavién de arena m? 70
Puente metdlico peatonal m? 475
Tanque recolector m?2 449
TUnel excavado en roca m?3 99
Azud y canales de limpieza m? 210
Tanque desarenador m?2 271
Desarenador m? 192
Laguna artificial m? 56

Anexo 35 Tabla de costos de instalaciones especiales

INSTALACIONES ESPECIALES
INSTALACIONES ESPECIALES UNIDAD DE MEDIDA
Bombade 1 Hp U
Bomba de 1,5a 2 Hp U
Bomba hidroneumdtica 2.5 hp U
Bomba hidroneumdatica > 2.5 hp U
Sistema muUsica ambiental U
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Sistema de iluminacién fotovoltaica
Sistema contraincendios

Sistema de vigilancia hasta 3 pisos
Sistema de vigilancia hasta 5 pisos
Sistema de vigilancia hasta 9 pisos
Sistema de vigilancia mas de pisos
Sistema de gas centralizado
Sistema de calefaccidn en edificios y centros comerciales
Sistema de ventilacion

Sistema de extraccién de aire
Generador 10 Kv

Generador 20 Kv

Generador 60 Kv

Generador 75 Kv

Generador 100 Kv

C C € CcCccc c € cc ccacc

El valor de las instalaciones especiales se aprobard con la Ordenanza de
Valoracién de Valoracion a regir para el préximo bienio

Anexo 36 Tabla de costos de la construccion para dreas abiertas — cubiertas comunales

COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA AREAS ABIERTAS-CUBIERTAS COMUNALES

USO CONSTRUCTIVO UNIDAD DE VALOR
MEDIDA usbD
Area recreativa cubierta m2 783
Area recreativa exterior m2 18
Circulacion peatonal cubierta, halls de ingreso, gradas, m2 425
corredores
Circulacién Peatonal descubierta cerdmica gress m2 60
Circulacién vehicular cubierta m2 470
Circulaciéon vehicular descubierta cerdmica o gress m2 75
Circulacién vehicular descubierta de asfalto m? m2 30
Circulacién/retiro peatonal descubierta encementada m2 35
Ductos de ascensores / basura / cuarto de mdqguinas m2 630
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Jardines / patios / retiros exteriores m2 45

Piscina / banos sauna / turco / hidromasaje m2 530

Sala comunal / juegos / gimnasio m2 783
m?2 180

Terraza exterior de cer@mica / gress / encementado

Anexo 37 Definiciones de la pendiente referencial en terrenos esquineros
Para los terrenos esquineros, la pendiente referencial se tomard por el

trazado de la linea de referencia desde el punto medio del frente del lote con

el nivel natural del terreno mds bajo hasta el punto medio en el lindero opuesto

a nivel natural del terreno (Plan Metropolitano de Ordenamiento,

22/diciembre/2011)

ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PENDIENTE REFERENCIAL

90°
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
Al

Lol NIV T

EJE VIAL

llustracién 20 Pendiente referencial en terrenos regulares

Fuente: Plan
Metropolitano de

Ordenamiento (PMTOP)

ACERA

90° PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Y ——

g~ PENDIENTE REFERENCIAL ;
98°

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
I T

EJE VIAL

llustracidn 21 Pendiente referencial en terrenos irregulares
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)
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Anexo 38 Definiciones de la pendiente referencial en terrenos que no tienen definido su
fondo

En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente
referencial se tomard trazando una linea de referencia desde el punto medio
en el lindero del frente del lote a nivel natural del terreno, hasta el punto medio
en el lindero posterior de mayor longitud del terreno a nivel natural del terreno

(Plan Metropolitano de Ordenamiento, 22/diciembre/2011)

@
w
v
<

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

) é PENDIENTE REFERENCIAL

—
— — —
—
—

ks PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR A

NIVEL NATURAL DEL TERRENO

llustracidn 22 Pendiente referencial en terrenos que no tienen definido su fondo
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 39 Corte de pendiente referencial

NIVEL NATURAL
DEL TERRENO PUNTO MEDIO EN EL LINDERO

POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO

EJEVIAL | - = .
FABRICA REFERENCIAL /

llustracién 23 Corte de pendiente referencial
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 40 Ejemplo del cdiculo de pendiente ascendente con respecto al nivel de la via
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NIVEL NATURAL DEL
TERRENC PUNTO MEDIC EN EL LINDERO POSTERIOR A

\ NIVEL NATURAL CEL TERRENO

BUNTO MEDIC EN EL LINDERO FRONTAL
ANVEL NATURAL CELTERRENO

Cota= 2933

SENDIENTE REFERENCIAL Cota= 2894

Distancia Horizontal = 102.30 m

Cota mds alta = 2933 m
Cota mds baja = 2894 m
Distancia horizontal = 102.30 m
Valor del AIVA = $35.00
Factor de correccion total = 1.1750
Tamano del lote = 1,219.00 m2
Determinacion de la pendiente referencial:
D= Dv =100
~ Dh
_ (2933 —2894) * 100
B 102.30
_ 39 %100
©102.30
D =38.1232% 4

Determinacion del factor pendiente ascendente

Fpa=1 D
0.381232
Fpa=1——F7—
2
Fpa =1-0.1906
Fpa = 0.81

Avalio del terreno afectado por factor topografia con pendiente
ascendente
Vtu =Va* Sa * Fcsu * Fpa
Vtu = 35.00 usd * 1,219.00 m2 * 1,1750 * 0.81

4 Con este resultado, se confirma si se puede aplicar o no el factor topografia
ya que debe serd mayor al 15% la pendiente referencial
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Vtu = 40,606.41 USD

Anexo 41 Ejemplo del cdlculo de pendiente descendente con respecto al nivel de la via

NIVEL NATURAL DEL

TERRENO PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

EJE
Cota= 2000

!

Cota= 1895 PENDIENTE REFERENCIAL

< >

Distancia Horizontal = 195,20 m

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Cota mds alta = 2000 m

Cota mds baja = 1895 m

Distancia horizontal = 195.20 m
Valor del AIVA = $665.00

Factor de correccién total = 1.0295

Tamano del lote = 1,656.00 m?

Determinacion de la pendiente referencial:
Dv % 100
D=—7n
_ (2000 — 1895) * 100
h 195.20
_ 105 %100
~195.20
D =53.7910% 5

Determinacion del factor pendiente descendente

P 2D

(2 %0.5379)
Fpa=1————7—"-=

3

2%1.08

Fpa=1-222%9
3

Fpa=1-0.36

5 Con este resultado, se confirma si se puede aplicar o no el factor topografia
ya que debe serd mayor al 15% la pendiente referencial
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Fpa = 0.64

Cuando el lote a valorar tiene pendiente descendente y este es una
muestra inmobiliaria el factor es

Fpam= 1/Epa = 1/0.64

Avalio del terreno afectado por factor topografia con pendiente

descendente

Vtu =Va*Sa * Fcsu * Fpa
Vtu = 665.00 usd = 1,565.00 m2 * 1.0295 * 0.64
Vtu = 68,5712.89 USD

Anexo 42 Ejemplo de avalio de lote interior urbano

Vtiu =Va *Sa % 0.50
Vtiu = 70.00 * 174.92 % 0.50
Vtiu = 6,122.2 USD

Anexo 43 Ejemplo de avalio de lote urbano en unipropiedad, con franja de proteccién
de quebrada
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Simbologia

Borde de quebrada
Proteccion de quebrada
=== 10.00 metros
Area afectada
E Lote

Para el ejemplo se considerard una quebrada con pendientes entre 10y
60 grados, por lo que el drea de proteccidn serd de 10.00 metros en longitud

horizontal, medidos desde el borde superior.

El drea Util del lote, se valorard con el valor del AIVA corregido por los

factores.

Valor AIVA = 80.00 USD/m? de terreno
Factor de correccién = 0.85

Area Ufil = 3,702.20 m?

Area afectada =734.38 m?

AvalUo drea Util = valor AIVA * factor de correccidon del suelo * drea Ufil
AvalUo drea Util = 80.00 USD * 0.85 * 3,702.20 m?2
Avaluo darea util = 251,749.60 USD

AvalUo drea aofectada= valor AIVA * factor de correccidon del suelo *

factor franja protecciéon * drea afectada
AvalUo drea afectada= 80.00 USD * 0.85 * 0.30 * 734.38 m?
Avalvo area afectada= 14,981.352 USD

AvalUo total del terreno = AvallUo drea Util + avalto drea afectada
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AvalUo total del terreno = 251,749.60 USD + 14,981.352 USD
Avaluo total del terreno = 266,730.95 USD

Anexo 44 Ejemplo de avalio de lote urbano en unipropiedad, con franja de proteccion
de quebrada bajo el borde superior perteneciente al propietario

roteccion 10m

Valor AIVA = 72.00 USD/m? de terreno

Factor de correccién = 0.85

Area Ufil = 229.70 m?

Areas afectadas de 10m = 331.161 + 9.94 m2 = 341.10 m?

Area afectada de 6m = 115.20 m?2

AvalUo drea Util = valor AIVA * factor de correccion del suelo * drea Util
AvalUo drea Util = 72.00 USD * 0.85 * 229.70 m?

AvalUo drea Util = 14,057.64 USD

AvalUo drea afectada= valor AIVA * factor de correccidon del suelo *
factor franja protecciéon * drea afectada

Avaluo dreas afectadas= 72.00 USD * 0.85 * 0.30 * (341.10+115.20) m2
Avallo dreas afectadas= 72.00 USD * 0.85 * 0.30 * 456.30 m?2

Avalio dreas afectadas= 8,377.67 USD

Avaluo total del terreno = Avaluo drea Ufil + avaluo dreas afectadas
Avalvo total del terreno = 14,057.64 USD + 8,377.67 USD

Avaluo total del terreno = 22,435.31 USD

Anexo 45 Ejemplo de valoracion de un predio en unipropiedad con varios usos y mads
de 3 pisos de altura
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EDUCACION

1.500 m2
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Fuente: Basado en https://tomasceron.wordpress.com/2011/09/13/5av/corte-tipo/

El avalvo del predio del ejemplo arriba senalado, para los dos bloques

diferenciados serd:

Area de la _ Afo | Edad , Uso Factor
A Ano Categoria A .
construccio de dela Tipo de |constructi estado
Bloque . del acabados Altura .
I n cubierta , | constru | constru . estructura vo conservacion
Ne: avaluo . .z exteriores A
(Ac) ccion | ccion cubierto (Tabla 7)
6-9
1 8.000,00 ;| 2.018 | 2.011 7 iCATEGORIA{ H. ARMADO | AULA PISOS BUENO; 2,00
D
PARQUEA | 6-9
2 6.000,00 | 2.018 i 2.011 7 {CATEGORIA{ H. ARMADO BUENO! 2,00
5 DERO PISOS
CUBIERTO
Valor Factor Valor de
unitario Valor Vida . | Coeficie la ,
uso - Porcentaje . . Avalio
Avance de| m2de .| como |util (Vu) [Porcenta . nte Fitto- |construcci .
Bloque constructi . residual (R) .. Unidades
o obra construc nuevo | (Tabla | je dela Cornini on q
N°: L, vo (Tabla é) . |constructivas
cion (Tabla 4) (Vn) 6) edad (D) (Tabla | deprecia
(Tabla 3) 5) da
1 TERMI | 1,00 679,00 1,58 | 1.072,82 65,00 | 10,7692 10,00 i 10,9300 | 967,2867 | 7.738.293,60
NADA
2 {TERMI { 1,00 679,00 0.75 509,25 65,00 | 10,7692 10,00 { 10,9300 | 459,1551 : 2.754.930,60
NADA

Anexo 46 Ejemplo de valoracién de un predio en unipropiedad con factor relleno de
quebrada

176 | Pagina



https://tomasceron.wordpress.com/2011/09/13/5av/corte-tipo/

Norma técnica de Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

AVALUO DEL SUELO
Predio: [ 96975 | Clave Catastral: | 1070207004
DATOS DEL LOTE TIPO
Cédigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Ft) Fondo Lote Tipo (Fot) Tomono(sl;?te Tipo
04010006 195,00 12,00 25,00 300,00
DATOS DEL LOTE A AVALUAR
Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx) Tamano del lote (Sa) Perimetro del lote:
38,29 9,7153 372,00 76,1286
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) I 1,1900 1,1900 ] 1,1900
Factor Fondo (Fp) 1,6041 § 1,2000
Factor Tamano (Fta) 0,8700
Factor localizacion en la manzana (fLM): Esquinero 1,0800 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 | 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Avenida 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

Factor acceso a obras sanitarias (San): Red PUblica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Publica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 1,2424 | 1,2000
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 234,00 | USD/m2
Factor relleno de quebradas 0,70
Area afectada por proteccion 372,00

Area SIN afectacién por proteccion -
Avaluo suelo afectado proteccion 60.933,60 usb
AvalUo suelo SIN afectacién proteccion - usbD
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %

Topografia ( a partir de los 15% de pendiente | Pendiente Ascendente 1,0000
referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Pendiente Descendente 1,0000

AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 60.933,60 usb

Anexo 47 Ejemplo de valoracién de predios con varias AIVAS

05070085

— - —
0507 13907 o/ -
/ AR A
/ R %
Y b3
‘\.\'\. 7// \
Y

- '\u
05070008

s
N —

/\

Area total del predio = 108,000.00 m?2
Valor AIVA urbana= 80.00 USD/m?2 de terreno

Factor de correccion = 1.20
Area de terreno con AIVA urbana = 50835.19 m?2

Valor AIVA rural
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Clase de suelo VI =0.36 USD/m?2 de terreno
Clase de suelo VIl = 0.03 USD/m?2 de terreno
Factor de correccidn = 0.80

Area de terreno con AIVA rural = 57,164.81 m2

Valoracion del terreno

» Valoracion urbana:
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AVALUO DEL SUELO

Predio: [ 283101 | Clave Catastral: | 1411004001
DATOS DEL LOTE TIPO
o Fondo Lote |{Tamano Lote
Ccaod del AIVA Valor AIVA Frente Lote Ti Ft
6digo de alor rente Lote Tipo (Ft) Tipo (Fot) Tipo (Sf)
05070085 80,00 250,00 400,00 103.357,00

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

Frente Total (Fa) Fondo relativo (Fx)

Tamano del lote (Sa)

Perimetro del lote:

461,67 110,1115 50.835,19 1.792,2758
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) E 11657 1,1657
Factor Fondo (Fp) 1,2000
Factor Tamano (Fta) 1,0000
Factor localizacion en la manzana (fLM): No fiene 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red PuUblica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red PUblica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red PuUblica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios basicos e infraestructura 1,0000
Factor total de co[reccién masiva del valor 1,2000
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 96,00 USD/m2
Factor protecciéon
Area afectada por proteccién -
Area SIN afectacion por proteccion 50.835,19
Avalio suelo afectado proteccién - usbD
Avaluo suelo SIN afectacién proteccién 4.880.178,2400 usbD
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente | Pendiente Ascendente 1,0000
referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Pendiente Descendente 1,0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 4.880.178,24 UsD

» Valoracion rural:
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SIMULACION AVALUO PREDIO UNIPROPIEDAD RURAL

T

Predio: 283101 Clave Catastral: | 141004001
AVALUO DEL SUELO
DATOS DEL AIVA
CODIGO DEL
AIVA 1 11 i v \" Vi Vil VIl A. Esp
0507030 1,50 0,92 0,77 0,63 0,50 0,36 0,030 0,020 1,50
DATOS LOTE A AVALUAR
AREA DEL LOTE TOTAL 57.164,81 Factor Tamaio 0.80
Clases fierra Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor titularidad Factor AvalUlo parcial
lote Correcc.Total
| Riego - Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor #jVALOR! -
Il Riego - Accesibilida¢ Factor Titularidad | Factor #iVALOR! -
Il Riego - Accesibilida¢ Factor Titularidad | Factor #jVALOR! -
IV Riego - Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor #{VALOR! -
\Y Riego - Accesibilida¢ Factor Titularidad | Factor #jVALOR! -
Vi 49.748,53 | No tiene 1,000 | Regular 1,00 | Tiene 1,00 0,8000 14.327,58
Vil 7.416,28 : No fiene 1,000 : Regular 1,00 | Tiene 1,00 0,8000 177,99
VIl Riego - Accesibilida¢ Factor Titularidad | Factor #jVALOR! -
Area Especial Riego - Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor #{VALOR! -
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 0,2537
Factor proteccién
Area afectada por proteccién
Area SIN afectacién por proteccién 57.164,81
Avalio suelo afectado proteccion - usb
Avalio S.l.!e|0 SIN afectacion 14.502,7123 USD
proteccion
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Topografia ( a partir de los 15% de Pendiente Ascendente 1,0000
pendiente referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) - %
Pendiente Descendente 1,0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 14.502,71 usb

Valoracion total del predio = avalUo urbano + avallo rural
Valoracion total del predio = 4,880,178.24
Valoracion total del predio = 4,894,683.81

Valor sistema catastral = 5,100.000

Factor = 5,100.000

+14,505.57

4,894,683.81

Factor = 1.04 Facto que se ingresa al sistema catastral

Referencias
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