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Quito, D.M., 31 de octubre de 2019

Sefior Ingeniero

Freddy Hermosa Acosta

Director Metropolitano de Catastro

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

En su Despacho

De mi consideracion:

Por disposicién de la Secretaria General del Concejo Metropolitano, adjunto al presente sirvase
encontrar la Resolucién 013-CUS-2019 de la Comisién de Uso de Suelo, de la sesién del 28 de

septiembre de 2019.

8{, Usted tiene alguna consulta o respuestas rclacionadas al presente documento, solicitamos
dirigirlas a la Sefiora Secretaria General del Concejo Metropolitano, con copia al Presidente de la

Comision

Con sentimientos de distinguida consideracicn.

Atentamente,

ex Vinicio Paladines Maldonado )
N DOCUMENTAL Y ARCHIVO - SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

METROPOLITANO

Anexos:
- RES-013-CU5-2019.pdl

Copia:
Sedor Doctar
René Patricio Bedén Garzén
Concejal Metropolitano

Sefiorita
Leslie Sofia Guerrero Revele
Secretaria de Comision

Sediora Licenciada

Funny Elizabeth Rodriguez Jaramillo
Servidora Municipal
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Ing. Freddy Hermosa Acosta

Direccién Metropolitana de Catastro

La Comisién de Uso de Suelo, en sesién No. 19 - ordinaria realizada el lunes 28 de octubre de
2019, acogiendo las observaciones realizadas por la Procuradurfa Metropolitana en su criterio
Legal respecto a Ia Norma Técnica de Valoracién de los bienes inmuebles urbanos y rurales
del DMQ resolvié: solicitar a la Direccién Metropolitana de Catastro remitir a la comision el
proyecto de‘Ordenanza de la Norma Técnica de Valoracion de los bienes inmuebles urbanos

y rurales del DMQ.

Los concejales presentes en esta sesién asumiran la iniciativa legislativa, una vez que el

proyecto haya sido remitido a la comision
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AbgDamaris Ortiz Pastty ==

Secretaria General Del Concejo Metropolitano De Quito

i opolitano de Quito, certifica que la presente resolucién
’ uelo, eri sesién No. 019 de 28 de octubre de 2019.

Accign: Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaboradg por; Leslie Guerrero SCUS 2019-09-26
Reyisado por: Samuel Byun PSCG 2019-09-27

Ejemplar 1: Destinatarios
Ejemplar 2: Secretarfa de Comisién de Uso de Suelo
Ejemplar 3: Presidente de la Comisién de Uso de Suelo,
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Copia:
Recibido por: AL AR R

Oficio Nro. GADDMQ-DMC-2019-11647-0

Quito, D.M., 30 de octubre de 2019

Asunto: Propuesta de Ordenanza para aprobar la Norma Técnica de Valoracién para los
Bienes Urbanos y Rurales del DMQ.

Senora Abogada

Damaris Priscila Ortiz Pasuy

Secretaria General del Concejo (E)

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

En sesion realizada el lunes 28 de octubre del 2019. la Comisién de Uso de Suclo.
resolvio que la Direccion Metropolitana de Catastro, en base al criterio juridico de la
Procuraduria Metropolitana, la Propuesta de Norma Técnica de Valoracién debe ser
aprobada mediante Ordenanza. y no con resolucion.

Por la importancia del caso y premura de tiempo, remito el Proyecto de Ordenanze para
la  Aprobacién de la Norma Técnica de Valoracion y Propuesta de la misma,
considerando que es la base de la nueva Ordenanza Metropolitana del Plano de Valor de
la Tierra y Construccion, la cual, se implementard en el Sistema Catastral SIREC_Q. para
la emision predial del bienio 2020-2021.

Alcentamente,

74

ng. Freddy Hermosa Acosta
DIRECTOR METROPOLITANO DE CATASTRO

Anexos:
- Ordenanza para la Norma Tecnica de Valoracion 28-10-2019.doex
- NORMA_TECNICA_VALORACION_2019_DMQ_05-10_2019.pdf
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Senora Doctora
Natalia Maribel Recalde Estrella
Administradora General

Oficio Nro. GADDMQ-DMC-2019-11647-O
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Direccion Metropolitana de
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EXPOSICION DE MOTIVOS

El Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito en el
marco de las disposiciones del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, debe mantener actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales, los cuales constaran en
el catastro con el valor de la propiedad actualizado.

El cuerpo legal citado determina la forma como se debe establecer el valor de la
propiedad y que servira de base para la determinacion de impuestos y para otros
efectos tributarios y no tributarios.

El Concejo Metropolitano de Quito en la Sexta Disposicion Transitoria de la
Ordenanza Metropolitana No. 196 de valoracion del suelo, dispone al Director
Metropolitano de Catastro, que en el plazo de un ano a partir sancion de la
presente ordenanza, presente al Concejo Metropolitano de Quito, para su
aprobacion, el proyecto de adecuacion de la Norma Técnica de Valoracién, a las
disposiciones constantes en el Acuerdo Ministerial No. 029-16, publicado en el
Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, que contiene las Normas
Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes inmuebles Urbanos y Rurales y
Avaluos de Bienes; Operacion y Calculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la
Direccion Nacional de Avaltuos y Catastros.

Que es necesario adecuar la Norma Técnica de Valoracion del GDMQ, a la Norma
Técnica Nacional de Catastro y Valoracion emitida por el MIDUVI como érgano
rector de catastros y valoracion a nivel nacional, a fin de poder realizar y aprobar
los estudios e investigaciones que modificaran varios aspectos valorativos de los
bienes inmuebles del DMQ, dentro de los cuales se encuentran valores de AIVAS
urbanas y rurales, valores en tipologias constructivas, valores de adicionales
constructivos e instalaciones especiales, pesos en acabados exteriores e
informacién de algunas tablas.
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ORDENANZA No. ....

EL CONCEJO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

el articulo 238 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador (en adelante
“Constitucion”) establece que: “Los gobiernos auténomos descentralizados gozaran de
autonomia politica, administrativa y financiera, y se regirdn por los principios de
solidaridad, subsidiaridad, equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana.”:

el articulo 240 de la Constitucion dispone que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendrin
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales”;

el articulo 139 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion -COOTAD-, establece que, corresponde a los gobiernos
autonomos descentralizados la formacién y administracién de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales; asi como la obligacion de actualizar cada dos afos
la valoracién de la propiedad urbana y rural;

el articulo 494 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion estipula que: “Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendrdn actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constardn en el catastro con el valor de la propiedad actualizado...”;

el referido Cédigo en su articulo 495, determina que para establecer el valor de la
propiedad se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos: “a) EI valor
del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de
comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble; b) El valor de las
edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan desarrollado con cardcter
permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de reposicién; v, c) El valor de
reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la simulacién de
construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actuales de construccion, depreciada
de forma proporcional al tiempo de vida 1itil”;

24



Que,

Que,

los articulos 502 y 516 del mismo Codigo, que se refieren a las reglas para la
determinacion del valor de los predios urbanos y rurales, respectivamente,
disponen que el Concejo aprobara mediante Ordenanza el Plano del Valor de la
Tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios como agua
potable, alcantarillado y otros elementos semejantes , accesibilidad al riego, accesos
y vias de comunicacion y calidad del suelo, asi como los factores para la valoracion
de las edificaciones;

la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, publicada en
el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 5 de julio de 2016, fija los principios
y reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento
territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su ambito de aplicaciéon a todo
ejercicio de planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial planeamiento y
actuacion urbanistica, realizada por el Gobierno Central, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco de sus
competencias;

en la precitada norma en el Capitulo V, articulo 100, se refiere al Catastro Nacional
Integrado Georreferenciado, definiéndolo como un sistema de Informacion
Territorial generado por los gobiernos autonomos descentralizados municipales y
metropolitanos, y las instituciones que generen informacién relacionada con
catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado, a través de una
base de datos nacional, que tiene que actualizarse de una manera continua y
permanente y que es administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual
se encarga de regular la conformacién y funciones del sistema, y establece las
normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de
la informacion catastral y valoracion de los bienes inmuebles urbanos y rurales;

para la aplicacion de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda en su calidad de ¢rgano
rector del Sistema Nacional de Catastro Integral Georreferenciado de Habitat y
Vivienda, emitié mediante Acuerdo Ministerial No. 029, publicado en el Registro
Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas Técnicas Nacionales para el
Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y Avalios de Bienes; Operacion y
Calculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de Avaluaos y
Catastros y que deben ser implementadas por todos los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos para la formacion y actualizacion
de los catastros y la valoracion de los bienes inmuebles de acuerdo a su
jurisdiccion;



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

mediante resolucion administrativa No. 0003 de 23 de marzo de 2016, el Director
Metropolitano de Catastro, expidio la actualizacion de la Norma Técnica de
Valoracion que establece los procedimientos aplicarse para la actualizacion de los
valores de terreno y construcciones para los bienes inmuebles urbanos y rurales del
Distrito Metropolitano de Quito;

con fecha 22 de diciembre del 2017, se sanciona la Ordenanza Metropolitana No.
196 de aprobacion del plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales
del Distrito Metropolitano de Quito, mediante la aplicacién de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion y que rige para el
bienio 2018-2019;

la Ordenanza Metropolitana No. 196 en sus articulos 42 y 49 respecto del valor Base
del AIVA urbano y rural, valor base de las construcciones y valores de adicionales
constructivos e instalaciones especiales establece que: “La informacion registrada en
esta Ordenanza sobre valores de AIVAS, valores en tipologias constructivas, valores de
adicionales constructivos e instalaciones especiales, precios de acabados de exteriores e
informacion de otras tablas; se generarin y/o actualizarin a peticién de parte o de oficio, con
base en los estudios ¢ investigaciones que actualicen el sistema valorativo, producto de los
cambios fisicos, espaciales, legales y economicos que se da en las dreas urbanas, rurales y
urbano parroquiales del Distrito Metropolitano de Quito. Dicha actualizacién estard a
cargo de la unidad correspondiente de la Direccién Metropolitana de Catastro”;

la Disposicion Transitoria Sexta de la “Ordenanza Metropolitana No. 196 “
dispone que: ” Para su eficaz aplicacién, en el plazo de un afio a partir de la sancion de la
presente ordenanza, el Director ~ Metropolitano de Catastro, presentard al Concejo
Metropolitano de Quito, para su aprobacién, el proyecto de adecuacion de la Norma Técnica
de Valoracion, a las disposiciones constantes en el Acuerdo Ministerial No. 029-16,
publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas Técnicas
Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y Avaliios de Bienes;
Operacion y Cilculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de
Avaliios y Catastros”;

es necesario mantener actualizados los catastros y valoracion de los bienes
inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito; asi como de los procedimientos y
manuales para la aplicabilidad de la Norma Técnica de Valoracién, para lo cual es
indispensable adecuarla a las Normas Técnicas emitidas por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda como érgano rector del catastro y valoracién, y que
servira para establecer los estudios, investigaciones, estandares, protocolos y
procedimientos para el levantamiento de la informacién valorativa de los bienes
inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.



En virtud del ejercicio de las atribuciones que le confieren los articulos 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; articulos 57 literal y 87 literal a), del Codigo
Organico de Organizacion Territerial, Autonomia y Descentralizacion y la Disposicién
Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 196 vigente, el Concejo
Metropolitano de Quito:

EXPIDE LA SIGUIENTE:

ORDENANZA METROPOLITANA QUE APRUEBA LA NORMA TECNICA DE
VALORACION DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Articulo Unico. - Apruébese la Norma Técnica de Valoracién para los bienes Inmuebles
Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Disposiciones Transitorias:

Primera. - Encarguese al Director Metropolitano de Catastro y al Director Metropolitano
de Informatica para que, a partir de la aprobacion de la presente Ordenanza, procedan a
la implementacién de la Norma Técnica de Valoracién del Distrito Metropolitano de Quito
en el sistema catastral.

Segunda. - Apliquese la Norma Técnica de Valoracion que se aprueba en esta Ordenanza
en la valoracion de los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de
Quito, para la emision catastral a regir para el afio 2020.

Disposicion Derogatoria.- Derdguense las disposiciones de igual o menor jerarquia que se
opongan a la presente Ordenanza.

Disposicion Final.- Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su
aprobacion, sin perjuicio de su publicacion en la gaceta oficial y pagina Web institucional
del GAD del Distritito Metropolitano de Quito.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el de
2019.

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO. - Distrito Metropolitano de Quito,



EJECUTESE:

Dr. Jorge Yunda Machado
ALCALDE DEL DISTRITRO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente resolucién fue discutida y aprobada en sesién publica
ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito, el de 2019; y, suscrita por el Dr.
Jorge Yunda Machado, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito el

Lo Certifico. - Distrito Metropolitano de Quito,

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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PRESENTACION

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

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

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

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

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

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

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

Para la valoracion de un bien inmueble se considera el valor del suelo
mas el valor de la construccion. Estos a su vez estdn afectados por los
diferentes factores que ameritan o demeritan su valor. Para el caso del valor
del suelo se considera lo establecido en el Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), es decir, el valor m2 del
suelo se establece a fravés de un método de comparacién con precios de
mercado de otros inmuebles dentro del mismo sector; mientras que para la
construccion se emplea el método de reposicidén, que no es mds que
considerar la construccion como nueva y depreciarla por su edad, vida Ufil

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

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

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

Al valor generado por el cruce de estas variables se lo afecta por el uso
constructivo [comercio, salud, entre otros), la edad, vida Ufil de la estructura,
estado de conservacion o mantenimiento del inmueble y la etapa de la
construccion, segin se ubigue en una zona geo-econdmica en el distrito. De
esta manera se llega al valor individualizado del m2 de construccion de las
diferentes edificaciones existentes en el Distrito Metropolitanc de Quito.

De acuerdo a estas consideraciones y con el objeto de establecer
procedimientos gue regulen la actualizacién de los valores del terreno vy
construccidon en el Distrito Metropolitano de Quito, la Direccidén Metropolitana
de Catastro presenta la siguiente Norma Técnica para la Valoraciéon de los

Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito, en
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concordancia con las disposiciones legales vigentes, para su correcta
aplicacion.
CAPITULO I. AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES
Objeto
La presente Norma establece procedimientos técnicos que permitirdn
determinar los avallos masivos y puntuales de los bienes inmuebles urbanos y

rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Ambito de aplicacién
La presente Norma Técnica de Valoracion se aplicard para los avalUos

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

Los datos e informacidn valorativa producto de la aplicacion de esta

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

Definiciones

A confinuaciéon, encontrard un detalle explicativo de algunos términos

que se utilizan en el dmbito catastral y valorativo.

Norma técnica de valoracién de bienes inmuebles

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

Bien Inmueble

Es el elemento espaciaimente tangible y cuantificable, relacionado

infimamente al suelo y a la construccion.

Valoracién de bienes inmuebles

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

Ministerial 029 que expide las "Normas Nacionales para el Catastro de Bienes
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Inmuebles Urbanos-Rurales y Avalio de Bienes; Operacion y cdlculos de tarifas

por servicios técnicos de la Direccién Nacional de Avalios y Catastros.”

Avaluo del predio
Es el avalio de los bienes inmuebles que consta en el sistema catastral

predial.

Valor de mercado

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

Valor del suelo

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

valoracion, que servirdn de base para calcular los avalios del suelo o terreno.

Valor de la Construccion

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

la construccidn y adicionales constructivos

Svelo urbano

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

Svelo rural
El suelo rural es una extension teritorial que se encuentra ubicada fuera

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

Divisién politico -~ administrativa del Distrito Metropolitano de Quito

La division politico-administrativa del Distrito Metropolitano de Quito,
clasifica a las parroquias como urbanas y rurales, delimitdndose areas urbanas
dentro de Ila circunscripcién de cada parroquia rural  (Ordenanza
Metropolitana modificatoria de las ordenanzas metropolitanas Nos. 127, 192,
172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, 2018).

Construccioén cubierta

Son aqguellas unidades constructivas o edificaciones permanentes que
contienen vanos y llenos y, que se enmarcan dentro de una tipologia
consfructiva como: hormigén armado, ladrllo/blogue y ofros tipos de

estructura, sin considerar el sitio de su emplazamiento o implantacién, clase de
suelo o uso destinado.

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

construidos, como canchas, piscinas, patios y otras similares.

Construccién especial
Son aquellas unidades constructivas cubiertas que, siendo parte del
ploque principal, constan como un bloque independiente y corresponden a

circulaciones verticales, horizontales y ductos de ascensores, entre otras
semejantes.

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

deberdan estar graficados e identificados en el sistema catastral.
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Adicional constructivo e instalaciones especiales
Son aquellos elementos complementarios a la construcciéon o al lote, asi
como: cerramientos, muros, circulacion, lavanderia, gradaos, ascensor,
canchas cubiertas y otfros detallados en las tablas de adicionales de la

ordenanza de valoracion.

CAPITULO Il. CONSIDERACIONES GENERALES

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

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

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

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

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

mercado inmobiliario.

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

documento.

Norma 2.3 Avaluo del bien inmueble
El avaluo del bien inmueble estard conformado por: el valor del suelo

total corregido por los diferentes factores mds el valor de las construcciones y
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adicionales constructivos silos tuviere. Las expresiones matematicas a aplicarse
@
@ son:
@
®
@ :
PY » Para los predios urbanos:
® Apu=Vit+Vc+Va
] Donde,
ol Apu = avallo del predio urbano
: Vit = valor del terreno
® Ve = valor de la construccién (cubierta, abierta, especial y
® comunales en propiedad horizontal)
® . Va = valor de los adicionales constructivos (del predio y de la
® propiedad horizontal)
. ]
: = Para los predios rurales
® Apr =Vt +Vc+Va
() Donde,
(] Apr = avaluo del predio rural
® 3 = valor del terreno (por clases agroldgicas)
: Ve = valor de la construccidon (cubierta, abierta, especial y
PS comunales en propiedad horizontal
® Va  =vadlor de los adicionales constructivos (del predio y de la
) propiedad horizontal)
o®
@
. r
® CAPITULO Ill. VALORACION DEL SUELO URBANO
@
® Norma 3 Delimitacidn del suelo urbano
: Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio Habitat vy
@ Vivienda, aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza
® Metropolitana vigente.
&
@
@
®
]
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Norma 4 Delimitacion de poligonos valorativos urbanos

Para determinar el valor base del suelo, se definirdn poligonos
valorativos, que son zonas homogéneas en cuanto a sus caracteristicas y
comportamientos, a los que se les denomina como: dreas de intervencion
valorativas (AIVA).

Para su conformacion se aplicardn los siguientes criterios:

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

metropolitanas.

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

considerardn los siguientes criterios urbanisticos:

Norma 4.2.1 Clasificacién del suelo
Se frabajaré sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.

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

otros.

Norma 4.2.3 Zonificacién para habilitacion del suelo y edificacién

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

del lote), la altura de edificacion (expresada en niUmero de pisos y metros
lineales) y la ocupacién del suelo (dislada, adosada, pareada, a linea de

fabrica, v otras).
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Norma 4.2.4 Categorias de las construcciones
Se tomard en cuenta la categoria de acabados exteriores de acuerdo
con las tipologias constructivas que constan en la ordenanza de valoracion

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

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

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

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

mediano y a largo plazo.

Norma 4.3 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resultado de estudios del
comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea por los
distintos usos y variables (fisicas y socio-econdmicas) que intervienen en el

proceso.

Norma 4.4 Econémico-Social
Estudio y calificacién del entorno socio-econémico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor
de mercado.
Todo cambio de valor de las Areas de Intervencién Valorativas del
Distrito Metropolitano de Quito, obedecerd a los cambios fisicos, espaciales,
legales y econdémicos para lo cual, se basard en los criterios expuestos y bajo

peticion de parte u oficio como en el caso del nuevo PUOS.
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Norma 5 Lote tipo o lote modal

El lote tipo solo se determinard para los poligonos valorativos urbanos,
este serd el que mas se repite en cuanto a su frente, fondo y tamano.

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

siguientes pasos metodoldgicos:

Norma 5.1 Andlisis de manzanas

Definir la tendencia del tamano del lote, esto es, si en su mayoria se
encuentra formando lotes pequefios, medianos o grandes.

Dependiendo del poligono valorativo, para el andilisis correspondiente,
se deberd escoger entre cuatro a seis manzanas homogéneas vy
representativas. Para el caso de Areas de Intervencion Valorativas
conformadas por ejes viales, se considerard toda la zona homogénea
generada.

De las manzanas seleccionadas, excluir del andlisis: los lotes de mayor
superficie, de forma irregular y aguellos que tienen dos o mas frentes, es decir

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

Norma 5.2 Seleccion de lotes candidatos

Del grupo de lotes que han quedado, se escogerd uno o dos lotes de
cada manzana que cumplan con la proporcion frente-fondo de 1:2 y méaximo
1:3.5. Esta proporcién se obtiene de dividir el fondo para el frente.

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

De los lotes seleccionados se anotara el frente, fondo y tamano de
cada uno de ellos. Con base a esta informacién se determinard el frente,

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

Norma 5.3 Excepcién — Zonas heterogéneas
Solo en casos de excepcion, cuando los lotes sean muy irregulares se
podré aplicar los datos de zonificaciéon vigente para el sector, considerando el

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

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

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

los que se pueden visualizar en el Anexo 1.

Norma é Enfoques de valoracioén
Recogen los criterios, principios y los métodos en base a los cuales se
determina el valor de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito.
Norma 6.1 Enfoque de mercado

Por medio de un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de

cada drea de intervencidn valorativa, es decir, los puntos 0 muestras producto
de las fransacciones, anuncios de oferta de ventas.

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

que constan en el Anexo 2.

Norma 6.1.1 Estudios de mercado del suelo urbano
Los valores de suelo, producto de los estudios de mercado, ya sea por
oferta y demanda, compra-venta o transacciones realizadas, servirdn de base

para determinar el valor de cada Areas de Intervenciéon Valorativas, a

aplicarse en la valoraciéon inmobiliaria.
Datos de la ficha de recoleccién de muestras
®» NuUmero de la ficha urbana
=» Fecha de la investigacién, anuncio de la oferta de ventaq,
Datos generales del ofertante:

=® NUmero de predio,

» Fuente de informacién (venta realizada, avalio
particular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta
publicada en medios de prensa 0 comunicacion, informacién
facilitada por informante calificado)

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

Datos generales del inmueble en venta

»
-)
»
»
b

Datos legales del inmueble en venta

®» |Legalidad del predio escritura (si tiene o no)
Datos valorativos del inmueble en venta

» Precio total oferfado

» Precio negociable
Datos técnicos del inmueble en venta

=» Terreno

» Construccion

Nombre del barrio o sector,

Ubicacién o direccion del inmueble
Nombre del edificio - inmueble,
ldentificaciéon de la unidad constructiva

Identificar si es unipropiedad o Propiedad Horizontal

Instalaciones especiales

Indicar si tiene o no las siguientes instalaciones especiales:

Area de terreno (m2)

Topografia [plang, inclinada)

Area de construccién (total)

Ano de la construccidn

NUmero de pisos

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

Estado de conservacién de la construccion (muy bueno,

bueno, regular, malo)

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

Sistema de climatizacién

Sistema de muUsica ambiental

Sistema de iluminacién fotocélula
Bomba hidroneumdatica

Sistema de Seguridad contra incendios
Sistema de Vigilancia

Sistema de Gas Centralizado
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e Planta eléctrica de emergencia
« Domdtica.
U otfras que se identifiquen en Sitio.
» Fotografia - ubicacién
Se registrard una imagen de la propiedad en venta y de su ubicacién

en un croquis general

=» Observaciones
Se deberdn anotar datos importantes para la valoraciéon del inmueble,
que den mayor valor o lo disminuyan.
=» Nombre del relevador de la informacién
Se pondran las siglas de la profesion y el nombre del relevador. Ademads
de la firma.
» Nombre del revisor

Se pondran las siglas de la profesion y el nombre del revisor. Ademds de

la firma

Norma 6.1.2 Fuentes de informacion
Para la recoleccion de datos, las fuentes de informacién podran ser:
transacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a
través de medios de comunicacién: revistas, periddicos, internet, entre otras;
bases de datos emitidas por entidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o

peritos avaluadores.

Norma 6.1.3 Transacciones efectivas
Esta es la mejor fuente y mds segura porque tiene que ver con las
operaciones reales llevadas a cabo en la compra-venta de los inmuebles
entre el comprador y el vendedor, siempre y cuando esta transaccion se
hubiera dado de forma libre y voluntaria y sin ofros factores exégenos que

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.

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

» Avisos en periddicos,
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Revistas especializadas,
Anunciocs en Internet,

Informacion de inmaobiliarias en tfripficos o propagandas,

$ 3 3 3

Avisos, carteles y vallas en el inmueble o sector.

Norma 6.1.4 Actuadlizacion del valor de la muestra

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

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

Se utiliza la siguiente expresion:

IPCqe — IPC,
VSac = VSan (1 + M)

100
Donde,
VSac = valor del suelo actualizado
VSaon = valor del suelo anterior
IPCac = indice de precios al consumidor actual
IPCan = indice de precios al consumidor de fecha de la

transaccidn realizada

Norma 46.1.5 Bases de datos
Se podrd tomar como referencia los datos investigados o que manejan
los diferentes organismos conocedores de precios de bienes inmuebles, tales
como: bancos, constructores, inmobiliarios, registro de la propiedad, peritos,

colegios profesionales, entre otros.
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Norma 7 Determinacién del valor de metro cuadrado de suelo
del AIVA urbano
Para la determinacién del valor de metro cuadrado de suelo urbano del
Area de Intervencién Valorativa, se parte del punto investigado (muestra) en el
mercado inmobiliario, al que se le redliza el proceso de homogeneizacidén
mediante los factores de correccidn establecidos en la presente norma.
Recopilar informacidn de transacciones efectivas u ofertas realizadas en
firme realizadas en los Ultimos 24 meses, evitando acciones que afecten las
condiciones de mercado.
Para su determinacion, se considerardn varios métodos que se

describen a continuacion:

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

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

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

siguiente férmula:

Donde,

Vud = valor por metro cuadrado del AIVA

VNe = valor pagado en la transaccion

Sa = area de terreno

En este caso el porcentaje de negociacién es cero. La aplicacién de

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

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

Se aplicard un procedimiento de transaccidon indirecto, cuando los

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

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

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

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

Norma 7.3 Método del residual a través del método de reposicién -
Oferta de predio en venta (terreno con construccion)

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

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

La matriz de aplicacién de este método consta en el Anexo 5 para
unipropiedades y en el Anexo 6 la matriz ufiizada para propiedades

horizontales.

Norma 7.4 Método del potencial de desarrollo o0 de maximo
aprovechamiento
Para efectos del avalUo, se parte del valor méximo que un comprador
pagaria por el terreno urbanizado. Este procedimiento, con base en las normas
de zonificacién establecidas en la regulacion urbana, sirve para calcular el
valor méximo que soportaria el terreno, a través de deducir el valor de la
potencial construccién, su categoria, estructura y el uso que pueda
desarrollarse en él. El cdlculo se realizard mediante la aplicacion de la

siguiente ecuacion matemdatica:
Vt == K = Pc * CosT

Donde,
Vit = valor de terreno
o = porcentaje de incidencia del terreno en el proyecto
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K = porcentaje drea vendible (area Util)
Pe = precio del metro cuadrado de la construccidon como
nuevo

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

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

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

Norma 7.4.1 Factor « - Factor de porcentaje de incidencia del
terreno en el proyecto
Este factor varia entfre el 10% y 17%, dependiendo de las caracteristicas
de retiros, Cos en planta baja, Cos total, limitaciones urbanisticas, afectaciones
y densidades que tenga el sector. De acuerdo a la categoria de edificacién y
uso se aplicara los siguientes rangos en porcentajes:
TABLA DE FACTORES DE PORCENTAJE DE INCIDENCIA DEL TERRENO EN UN PROYECTO

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR a
Construccién popular Categoria A 10
Construccion econémica Categoria B 10a 1l
Construccién normal Categoria C 1Mal2
Construccién primera Categoria D 12a 13
Construccién lujo Categoria E 13a14
Comercio, oficinas CategoriasDy E 15a 17

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

Norma 7.4.2 Factor K
Considerando que, no toda el édrea de construccion en un proyecto es
area Util vendible, se determina el factor K, comprendido entre un rango del
0.84 al 0.90, en relacién al area Util sobre el drea construida, se considerardn los
siguientes porcentajes:
TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR “K"

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR K
Construccion popular Categoria A 0.90
Construccién econdémica Categoria B 0.89
Construccién normal Categoria C 0.87
Construccién primera Categoria D 0.86
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Construccién lujo Categoria E 0.85
Comercio, oficinas Categorias Dy E 0.84
Tabla 2 Tabla para la determinacion del factor "'k
Norma 7.4.3 Precio venta del metro cuadrado 0til de la
construccién
Para establecer el precio del metro cuadrado de la construccion (Pc) se
considerard segun las tfipologias constructivas predominantes en el sector de
estudio y el valor del metro cuadrado de la construccion establecidas en la
Ordenanza de valoracién vigente. De no existir una clara definicion de
tipologias constructivas se procederd a verificar aquellas mas proximas y sus

tendencias.

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

para el sector.

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

el Anexo 8.

Norma 7.5.1 Método de comparacién - Componentes valorativos
de la tierra
Para determinar el valor de suelo del drea de intervencién valorativa
que no presenta determinados servicios e infraestructura, en comparacién con
otro de caracteristicas homogéneas en cuanto a zonificacion, uso vy

potencialidad, se corregird el valor en funcién de la cdlificacion comparativa
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porcentual de los componentes de valor de la fierra, establecidos en el

siguiente cuadro:

COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA
[ [ astortadas 2%
i {Adoguinadas i 7%
jCo%odas:  |Empedradas 5%
i
| Afrmadas v iosrados *
linfroestructura Wi L ; ... 1%
¥ servicios (Yalor 26%
&%
ergic Eaciica 4%
;GJU Polobie o T %
R T %
| Valor mdximo 14%
| | Areoz urbonos 15%
fﬁ‘sus e vl I;Mur.hm‘v?m 0%
|Pecosvios i 5%
\Areas de viasy | Edloc i ; e
dreas verdes \'dor maximo 15%
£ |Sector o %
Aregs verdes —— —_ ——— -
|Secior urbanc y PH rurg %
Valor maximo 15%
:Volor neic de o tliero %
Valor fierra e ey
Volor maximo 30%
TOTAL 100%

Tabla 3 Tabla de componentes valorativos de la tierra urbana

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

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

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

los cuales se llegd a determinar este promedio.

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

Norma 7.5.2 Método de comparacion - Factor de demérito por
potencialidad del suelo (Factor Fd)
Se aplicard bdsicamente en sectores donde, a pesar que la regulacion
urbana permite un nUmero de pisos mayor al real edificado (Cos Total), es
decir, no se aprovecha al méximo el coeficiente de edificabilidad, y se

evidencia que este comportamiento es comun en el sector. Este factor se
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aplicard en zonas donde se exijan mds de 4 pisos de acuerdo a la siguiente

tabla:

TABLA PARA DETERMINACION DEL FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL

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

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

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

Norma 8 Obtencién del valor del Area de Intervencién Valorativa

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

Contar con al menos tres datos validos

El valor comercial del bien es el promedio de los valores
homogeneizados, siempre que el coeficiente de variacion sea igual o inferior
(<=) amds (+) 0 menos (-) 15%.

La ficha de resumen de ventas se encuentraen el Anexo 11.

Norma 9 Actualizacion del valor del AIVA

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

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

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

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

senalados en la presente norma.

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

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

urbanizacién o por ejes viales.

Los poligonos valorativos, se identifican con nimeros conformados por
ocho digitos; los dos primeros comesponderan al cdédigo de la zona
metropolitana, los dos siguientes al cédigo de parroquia y los Ultimos cuatro

digitos al nUmero del AIVA.

llustracién 1 Identificacién de los poligonos valorativos urbanos (AIVA)

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

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

» Investigacién de la zonificacién y tipologia de la construccion
predominante referido a: altura de la edificacion, tipo de
adosamiento, estructura y acabados.

» Investigacién de la infraestructura predominante relacionada a los
servicios como agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, entfre
ofros y materiales de la capa de rodadura de las vias (asfalto,
adoquin, lastre, piedra y tierra).

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

» Datos de zonificacién vigente relacionado a: forma de ocupacion
del suelo, uso principal, clasificacidon del suelo, lote minimo y

coeficiente de ocupacioén total (COS Total).

Norma 12.2 Representacién grafica de poligonos valorativos

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

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

Se les pondrd en su centroide el codigo del poligono y bajo este codigo
el valor por metro cuadrado (USD x m?) separando con una linea el tamano
del lote tipo (M2). Un ejemplo de la representacion gréfica de poligonos

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

acuerdo a los aspectos sefialados en la Norma 4.

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

individualizado.

Norma 13.1 Factor frente (FFM)
Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se
acoge la formula matemdtica propuesta por IBAPE (Instituto Brasilefio de

AvalUos y Peritajes en Ingenieria), que es la siguiente:

FFM = (Ft/Fm)%25

Donde,

FFM = factor frente de la muestra

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

Fm = frenfe del lote de la muestra

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

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

Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicién:

0.5 Fm < Ft< 2,00 Fm

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

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

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

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

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

matemdatica es:

FPM = (Fom/Fot)%50

Donde,

FPM = factor fondo de la muestra

Fom =fondo relativo / equivalente de la muestra

Fot =fondo dellote tipo (lote a avaluar)

0.50 = exponente, equivalente a sacar raiz cvadrada

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

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

la siguiente férmula:

Pe = J
F
Donde,
Pe = fondo equivalente
S = area del lote
F = frente total del lote

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

fondo con la féormula del factor fondo, sefialada en esta norma.
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Norma 13.3 Factor tamano (FTAM)
La correccidn por efectos del tamano del lote, se determina de

acuerdo dl siguiente cuadro:

TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR TAMANO (Fta)

RANGOS DE TAMANO (m) FACTOR
1 <s<=TLT 1.00
TIT <s<=2TLT 0.87
2TLT <s<= 3 TLT 0.83
3TLT <s<= 4 TLT 0.77
4TLT<s<= 15,000.00 0.75
15,000.00 <s<= 20,000.00 0.70
> 20,000.00 0.55
Tabla 5 Tabla para la determinacion del factor tamano (Fta)
Donde:
TLT = tamano del lote tipo
FTAM = 1/Fta
Donde:
FTAM = factor tamano de la muestra
Fta = factor de la tabla 5

1 = valor constante

Norma 13.4  Factor localizacién en la manzana (FLMM):

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

TABLA DE FACTORES POR LOCALIZACION EN LA MANZANA (FIm)

LOCALIZACION EN LA MANZANA FACTOR
No tiene 1.00
Esquinero 1.08
En cabecera 1.13
Intermedio 1 1.00
Intermedio 2 1.03
Manzanero 117
Callején 0.70
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Interior 0.50
Tridngulo 1.17
En cruz 1.13
EnT 1.08
EnlL 1.03

Tabla é Tabla de factores por localizacion en la manzana

Para aplicar el factor se utilizard la siguiente expresion:

FLMM = 1/Flm
Donde,
FLMM = factor localizacién en la manzana de la muestra
FIm = factor de la tabla 6

1 = valor constante

Norma 13.5 Factor forma (FFM)

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

Para aplicar este factor, de la muestra para determinar el AIVA, tiene

que ser el inverso del resultado obtenido en la aplicacion de la siguiente

expresion:
fr= e *P\/Z
Donde,
FFM = factor forma de la muestra
FF = factor forma
A = area del predio
P = perimetro del predio
FFM = 1/FF
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Norma 13.6 Factor acceso al lote (FACM)

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

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

confinuacioén:

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

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

Tabla 7 Tabla de factores por tipo de acceso al predio

Donde,

FACM = factor acceso a la muestra

fac =factorde la tabla 7
1 = constante
FACM= 1/fac

Norma 13.7 Factor de Acceso a Servicios Basicos e Infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente

disponga cada predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su
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zona homogénea influye en el valor comercial final del mismo, ya que se
relaciona con obras de servicios bdsicos y acometidas que incrementan el
valor comercial del mismo y que sustentard su avalto catastral (Propuesta de
Metodologia para el cdiculo de los avalios catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI)

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

TIPO DE ACCESO A OBRAS SANITARIAS FACTOR
No tiene 0.87
Descarga a cuerpos de agua 0.89
Pozo ciego 0.91
Pozo séptico 0.93
Red pUblica 1.00

Tabla 8 Tabla de factor de comreccion por acceso a obras sanitarias (San)

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

TIPO DE ACCESO A ENERGIA ELECTRICA FACTOR
No tiene 0.95
Generador de luz 0.97
Panel solar 0.98
Red publica 1.00

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

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

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

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

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

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

Para cada factor elegido de acuerdo al servicio bdsico e infraestructura
registrada se obtiene el valor del factor de acceso a partir de la media de los
coeficientes aplicados (Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los
avaltos catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI).

Se aplica la siguiente ecuacién:

_ San+ Eel + Agu + Inf

FSI = 7

Donde,

FSI = Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
San = Factor de acceso a obras sanitarias

Eel = Factor de acceso a energia eléctrica

Agu = Factor de acceso al agua

Inf = Factor de acceso a infraestructura

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

muestra

1
IM = —
3 FSI

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

La ecuacion matemdtica para este factor total es:

Femsum = FFM « FPM » FTAM * FLMM * FFM * FACM * FSIM
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Donde:
Fcmsum = factor de correccidon masivo del valor del suelo urbano

de la muestra

FFM = factor frente de la muestra

FPM = factor fondo de la muestra

FTAM = factor tamafo de la muestra

FLMM = factor localizacion en la manzana de la muestra

FFM = factor forma de la muestra

FACM = factor acceso al lote de la muestra

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

Norma 14  Factores puntuales de correccion del valor del suelo

urbano aplicarse en la muestra
Existen varios factores que se pueden aplicar punfualmente a las

muestras para llegar a determinar el valor del AIVA

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

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

Fpa=1 D
pa— 2

|
Fpam—F—m

Donde:

Fpa = factor fopografia ascendente

1y2 =constantes

D = inclinacién ascendente respecto ala via
Fpam = factor topografia ascendente de la muestra

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 40
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Fpd=1-2 (D)
s 3
Fpdm = !
REST Fpd

Donde:
Fpd = factor topografia descendente
1.2y3 = constantes
D = inclinaciéon ascendente respecto a la via
Fpdm =Factor topografia descendente de la muestra

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 41.

_ Dcev
" Dh
Donde:
D = inclinacion (ascendente o descendente)

Dcv = diferencia de cota (distancia vertical)

Dh = distancia horizontal

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

porcentaje) sea mayor o igual al 15%.

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

mostrados a continuacién:

TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

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

Tabla 12 Tabla de factores de uso de suelo del sector
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Norma 14.3 Factor de demerito por potencialidad del suelo (Fdm)
La correccidn por potencialidad del suelo, se obtendrd calculando el

inverso de los factores mostrados a continuacion:
TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO

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

Tabla 13 Tabla de potencialidad de uso

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

La férmula a aplicar serd la siguiente:

R
=T

Donde:

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

Fd = Factor de demerito por potencidlidad del suelo

1 = Constante

Norma 14.4 Factor de demerito por una muestra en Propiedad Horizontal

a un sector en unipropiedad (Fphs)

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

factor de demerito de 0.84
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Norma 14.5 Factor de correccién puntual de suelo urbano en la muestra
(Fcpsm)

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

Fcpsm = Ftopm * Fu * Fd =Fphs

Donde,

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

Ffopm= factor topografia de la muestra

Fu = factor de uso de suelo del sector

Fdm = factor de demerito por potencialidad del suelo

Fphs = factor de muestra en propiedad horizontal a unipropiedad

Norma 14.6 Otros factores

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

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

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

corresponda.

Norma 15 Determinacion del valor de terreno de un lote urbano
a partir del Area de Intervencién Valorativa
Para determinar el valor del terreno de un lote urbano, se parte de lo
especificado en la Ley sobre comparar con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares y homogéneas, de ahi que se generan las

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

La férmula general para obtener el valor del suelo es:

Vtu = Va * Sa * Fcmsu * Feps

Donde,

Viu = valor del suelo del lote urbano

Va = valor por metro cuadrado del AIVA urbana

Sa = Grea del lote (expresado en metros cuadrados)

Fcmsu = factor de correcciéon masivo valor del suelo urbano

Fcps = factor de correccion puntual de suelo urbano

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

consta en el Anexo 14.

Norma 15.1.1 Factor frente del lote a valorar (Ffl)

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

Ftl = (Fa/Ft)°%

Donde,

Ffl = factor frente del lote

Fa = frente total del lote a avaluarse

Ft = frente del lote tipo

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

la raiz cuadrada
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La variacion del frente enire estos dos valores determina que el valor
minimo, de Fa/2 o mitad del frente tipo, serd 0.84 y el valor méximo, de 2 Ft o el
doble del frente del lote tipo, sera 1.19.

Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicién:
0.50 Ft < Fa < 2.00 Ft

Donde,
Fa = frente del lote a avaluarse
0.5 Ft =mitad del frente del lote tipo

2Ft doble del frente del lote tipo

Cuando el frente del lote a avaluarse sea menor de la mitad del frente
del lote tipo, se aplicard directamente el coeficiente 0.84.

Cuando el frente del lote a avaluarse sea mayor al doble del frente del

lote tipo, se aplicard directamente el coeficiente 1.19.

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

Norma 15.1.2 Factor fondo del lote a valorar (Fpl)
Para aplicar este factor se utilizard el Criterio Harper, cuya expresidn
matemdatica es:

Fpl = (Fot/Fx)00

Donde:

Fpl = factor fondo del lote

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

0.50 = exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada
El factor méximo de variacion por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80

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