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PRESENTACION

La valoraciéon 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 valoracidn 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 Ila poblacidén en las ciudades por efectos
demogrdficos, gentrificacion y/o de migracién, incide en la incorporacion de
mds suelo urbano hacia las periferias o los valles, a fin de cubrir la demanda de
vivienda. Esto genera un crecimiento justificado de su valor por la dotacion de
servicios, pero también genera especulacion en los precios del nuevo suelo
urbano y de sus alrededores.

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

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

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

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

Para la valoracion de un bien inmueble se considera el valor del suelo
mds 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 Codigo Orgdnico de Organizacidon
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), es decir, el valor m2 del
suelo se establece a fravés de un método de comparacidén con precios de
mercado de otros inmuebles dentro del mismo sector; mientras que para la
construccion se emplea el método de reposicidon, que no es mds que
considerar la construccidn como nueva y depreciarla por su edad, vida Util

del material y estado de conservacion.
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Bajo estos conceptos generales y a fin de readlizar una valoracién
Inmobiliaria con criterio de cdlculo masivo; para el caso del suelo se han
conformado poligonos © zonas homogéneas con caracteristicas fisicas y socio-
econdmicas similares, a las que se denominan: dreas de intervencién
valorativas (AIVAS). En estas zonas se ha establecido un valor base, valor que
segun las caracteristicas intrinsecas se determina para el lote tipo o el que mds
se repite y mediante el empleo de factores como: frente, fondo, tamafo,
localizacién en la manzana, forma, acceso al lote, acceso a servicios bdsicos e
infraestructura (para predios urbanos), riego, clases agrolégicas del suelo,
tamano, titularidad (para predios rurales) y de acuerdo a las caracteristicas
propias de cada predio se llega a establecer la valoraciéon 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 condicién de la propiedad, es
decir si es una unipropiedad o una propiedad horizontal.

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

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

Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito, en

18| Pagina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

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 aplicacion
La presente Norma Técnica de Valoracion se aplicard para los avaltos

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

Los datos e informacién valorativa producto de la aplicaciéon de esta

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

Definiciones

A continuacién, encontrard un detalle explicativo de algunos términos

que se utilizan en el dmbito catastral y valorativo.

Norma técnica de valoracion de bienes inmuebles

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

Bien Inmueble

Es el elemento espacialmente tangible y cuantificable, relacionado

intimamente al suelo y a la construccion.

Valoracién de bienes inmuebles

Es el proceso de cdlculo para la determinaciéon de los avaltos del suelo,
construcciéon y adicionales constructivos, de los bienes inmuebles del Distrito
Metropolitano de Quito, de acuerdo a la metodologia y técnicas de
valuacién, en el marco de lo que establece el Cdédigo 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; Operacidn y cdlculos de tarifas

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

Avalito del predio
Es el avalUo de los bienes inmuebles que consta en el sistema catastral

predial.

Valor de mercado

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

Valor del suelo

Se denominan valores del suelo o terreno, al conjunto de valores y
criterios técnicos establecidos en la presente norma técnica para la
valoraciéon, que servirdn de base para calcular los avaltos del suelo o terreno.

Valor de la Construcciéon

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 construccion y adicionales constructivos

Suelo urbano

El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos agrupados y
emplazados dentro de un limite de territorio que cuenta con redes viales y de
infraestructura de servicios de manera continua y estructurada, con un sistema
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)

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

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

Division politico — administrativa del Distrito Metropolitano de Quito

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

Construccién cubierta

Son aquellas unidades constructivas o edificaciones permanentes que
contienen vanos y llenos y, que se enmarcan dentro de una tipologia
constructiva como: hormigdn armado, ladrillo/bloque y otros tipos de
estructura, sin considerar el sitio de su emplazamiento o implantacion, 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
blogue principal, constan como un blogue 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,

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

ordenanza de valoracion.

CAPITULO Il. CONSIDERACIONES GENERALES

Norma 1 Clasificacion del suelo
Para la determinacién de los avallos 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 valoraciéon

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

Norma 2.1 AvalUo del suelo
Para la determinacién del avallo del suelo, se tomardn como
referencia aquellos estudios de valoraciéon, producto de la aplicacidon 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 informaciéon se
podrdn aplicar otros procedimientos técnicos debidamente sustentados
como: el residual (considerando el método de reposicidn), el potencial de
desarrollo, y un procedimiento de cormreccién del valor a través de varios
componentes valorativos de la tierra, todos estos especificados en el presente

documento.

Norma 2.3 Avalio del bien inmueble
El avalto del bien inmueble estard conformado por: el valor del suelo

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

son:

®» Para los predios urbanos:
Apu=Vt+Vc+Va
Donde,
Apu = avalvo del predio urbano
Vi = valor del terreno
Ve = valor de la construccidon (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 = avalto del predio rural

Vi = valor del terreno (por clases agroldgicas)

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

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

propiedad horizontal)

CAPITULO IIl. VALORACION DEL SUELO URBANO

Norma 3 Delimitaciéon del suelo urbano

Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza

Metropolitana vigente.
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Norma 4 Delimitacién 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 intervencién
valorativas (AIVA).

Para su conformacién se aplicardn los siguientes criterios:

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

metropolitanas.

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

considerardn los siguientes criterios urbanisticos:

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

determinadas las zonas urbanas y rurales.

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

otros.

Norma 4.2.3 Zonificaciéon para habilitacion del suelo y edificacién

Se considerard la habilitacién del suelo (tamafio minimo y frente minimo

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

fdbrica, u 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 tfipologias constructivas que constan en la ordenanza de valoracién

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 y 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 Ocupacion del Suelo (PUOS) a

mediano y a largo plazo.

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

proceso.

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

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

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

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

siguientes pasos metodoldgicos:

Norma 5.1 Andlisis de manzanas

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

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

De las manzanas seleccionadas, excluir del andilisis: los lotes de mayor
superficie, de forma irregular y aquellos que fienen 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 proporciéon frente-fondo de 1:2 y méximo
1:3.5. Esta proporcion se obtiene de dividir el fondo para el frente.

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

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

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

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

lote minimo como lote tipo.

26 | Pagina



Norma técnica para la Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

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

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

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

los que se pueden visudlizar en el Anexo 1.

Norma 6 Enfoques de valoracion
Recogen los criterios, principios y los métodos en base a los cuales se
determina el valor de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito.
Norma 6.1 Enfoque de mercado
Por medio de un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de
cada drea de intervencioén valorativa, es decir, los puntos o muestras producto
de las transacciones, anuncios de oferta de ventas.
Esta informacién grdfica, servird como archivo documental del estudio
de mercado inmobiliario investigado, ademds estard relacionado con el
numero de la ficha de recoleccién de datos de venta de bienes inmuebles

que constan en el Anexo 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 Intervencién Valorativas, a
aplicarse en la valoracién inmobiliaria.
Datos de la ficha de recoleccién de muestras
®» NuUmero de la ficha urbana
®» Fecha de la investigaciéon, anuncio de la oferta de ventaq,
Datos generales del ofertante:
®» NUmero de predio,
®» Fuente de informacidon (venta realizada, avallo
particular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta
publicada en medios de prensa o comunicacion, informacion
facilitada por informante calificado)

®» Nombre del vendedor, promotor, intermediario,
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»

NUmero de contacto

Datos generales del inmueble en venta

»
»
-
»
»

Nombre del barrio o sector,

Ubicaciéon o direccién del inmueble
Nombre del edificio — inmueble,
|dentificaciéon de la unidad constructiva

Identificar si es unipropiedad o Propiedad Horizontal

Datos legales del inmueble en venta

»

Legalidad del predio escritura (si tiene o no)

Datos valorativos del inmueble en venta

»
»

Precio total ofertado

Precio negociable

Datos técnicos del inmueble en venta

»

»

Terreno

e Areade terreno (m2)

e Topografia (plana, inclinada)

Construccion

e Area de construccién (total)

e Afo de la construccion

e NUmero de pisos

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

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

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

Instalaciones especiales

Indicar si tiene o no las siguientes instalaciones especiales:

¢ Sistema de climatizacion

¢ Sistema de musica ambiental

¢ Sistema de iluminacion fotocélula

¢ Bomba hidroneumdatica

e Sistema de Seguridad contra incendios
¢ Sistema de Vigilancia

e Sistema de Gas Cenftralizado
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e Planta eléctrica de emergencia
o Domodtica.
U otras que se identifiquen en Sitio.
» Fotografia — ubicacién
Se registrard una imagen de la propiedad en venta y de su ubicacion

en un croquis general

®» Observaciones
Se deberdn anotar datos importantes para la valoracién del inmueble,
qgue den mayor valor o lo disminuyan.
=» Nombre del relevador de la informacion
Se pondrdn las siglas de la profesion y el nombre del relevador. Ademas
de la firma.
®» Nombre del revisor
Se pondrdn las siglas de la profesidon y el nombre del revisor. Ademas de

la firma

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

peritos avaluadores.

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

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.

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

»  Avisos en periédicos,
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®» Revistas especializadas,
®» Anuncios en Internet,
®» |Informacién de inmobiliarias en tripticos o propagandas,

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

Norma 6.1.4 Actualizaciéon del valor de la muestra

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

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

Se utiliza la siguiente expresion:

IPC,. — IPC
VSae = Vsan (1 + ‘“—‘ﬂ)

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

transaccién realizada

Norma é.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 Intervencion Valorativa, se parte del punto investigado (muestra) en el
mercado inmobiliario, al que se le realiza el proceso de homogeneizacion
mediante los factores de correccion establecidos en la presente norma.
Recopilar informacion de transacciones efectivas u ofertas realizadas en
firme realizadas en los Ultimos 24 meses, evitando acciones que afecten las
condiciones de mercado.
Para su determinacién, se considerardn varios métodos que se

describen a continuaciéon:

Norma 7.1 Método de transaccidn directo - Predio vendido (terreno sin
construccién)

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

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

siguiente férmula:

Donde,

Vud = valor por metro cuadrado del AIVA

VNe = valor pagado en la tfransaccion

Sa = drea de terreno

En este caso el porcentaje de negociacion es cero. La aplicaciéon de

este método, 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 transaccién indirecto, cuando los

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

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

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

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

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

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

El método de reposicion, consiste en establecer el avallo 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 aplicaciéon de este método consta en el Anexo 5 para
unipropiedades y en el Anexo é la matriz utilizada para propiedades

horizontales.

Norma 7.4 Método del potencial de desarrollo o de mdximo
aprovechamiento
Para efectos del avallo, se parte del valor mé&ximo que un comprador
pagaria por el terreno urbanizado. Este procedimiento, con base en las normas
de zonificacién establecidas en la regulacién urbana, sirve para calcular el
valor méximo que soportaria el terreno, a través de deducir el valor de la
potencial construccidon, su categoria, estructura y el uso que pueda
desarrollarse en él. El cdlculo se readlizard mediante la aplicacién de la
siguiente ecuacion matemdatica:
Vt =x * K x Pc * CosT

Donde,
\i = valor de terreno
« = porcentaje de incidencia del terreno en el proyecto
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K = porcentaje drea vendible (area Util)
Pc = precio del metro cuadrado de la construccidn como
nuevo

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

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

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

Norma 7.4.1 Factor < - Factor de porcentaje de incidencia del
terreno en el proyecto
Este factor varia entre el 10% y 17%, dependiendo de las caracteristicas
de retiros, Cos en planta baja, Cos total, limitaciones urbanisticas, afectaciones
y densidades que tenga el sector. De acuerdo a la categoria de edificacion y
uso se aplicard los siguientes rangos en porcentajes:

TABLA DE FACTORES DE PORCENTAJE DE INCIDENCIA DEL TERRENO EN UN PROYECTO

TIPO DE CONSTRUCCION FACTOR a
Construccién populof v ' v Cdtegorl’o A 10
Construccién econémica Categoria B 10all
Construccién normal ‘ Cotegorl’o C MNal2
Construccién primera . : ' Categoria D 12a13
Construccién Iujldw - T Cotegm’o E 13a 14
- Comercio, oficinas  Categorias Dy E =

Tabla 1 Factores de pércenfo]e de incidencia del terreno en un pfbyecfo -

Norma 7.4.2 FactorK
Considerando que, no toda el drea de construccion en un proyecto es
drea Util vendible, se determina el factor K, comprendido entre un rango del
0.84 al 0.90, en relacién al drea Util sobre el drea construida, se considerardn los

siguientes porcentajes:

TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR “K”

TIPO DE CONSTRUCCION FACTORK
Construccién pobUIar Categoria A 090
Construccién ééonémica Cotegdria B. 0.89
Construccién normal Co’fegon'c C 0.87
Construccién primera e e 0.86
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‘Construccién lujo i CategoridE 0.85

~ Comercio, oficinas Categorias DYy E 084

Tabla 2 Tabla para la determinacién del factor k"

Norma 7.4.3 Precio venta del metro cuadrado Util de la
construccién
Para establecer el precio del metro cuadrado de la construcciéon (Pc) se
considerard segun las tipologias constructivas predominantes en el sector de
estudio y el valor del metro cuadrado de la construcciéon establecidas en la
Ordenanza de valoracion vigente. De no existir una clara definicion de
tipologias constructivas se procederd a verificar aquellas mds proximas y sus

tendencias.

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

para el sector.

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

el Anexo 8.

Norma 7.5.1 Método de comparacion - Componentes valorativos
de latierra
Para determinar el valor de suelo del drea de intervencién valorativa
que no presenta determinados servicios e infraestructura, en comparacién con
ofro de caracteristicas homogéneas en cuanto a zonificacidén, uso y

potencialidad, se cormregird el valor en funcién de la calificacién comparativa
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porcentual de los componentes de valor de la tierra, establecidos en el

siguiente cuadro:

COMPONENTES VALORATIVQS DE LA TIERRA URBANA
Astoltados 28%
Adoquinodos 1%
Cozados:  Empedrodos 8%
Afemados y iastrodas 3%
Infraestructura — {Tiera 1%
y secvicios Vaolor maximo 25%
Aicantoriade &%
Ensrgia Biéciiza 4%
Agua Potobie 3%
Tedione - 1%
Valor maximo : 14%
{Areos urbonos 15%
e e Mu:hos‘vf.ds s
Pocyas vias §%
Areas de viasy | iUna via %
Greas verdes | Yalor méximo 15%
{Sector rurnt %
kesas vardes
[Sector urbanc y FH rural 18%
Valor maximo 15%
Yaior nelc de io favn 3R
Valor tierra -
Valor mdximo 0%
TOTAL 100%

Tabla 3 Tabla de componentes valorativos de la tierra urbana

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

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

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

los cuales se llegd a determinar este promedio.

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

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

evidencia que este comportamiento es comuUn 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 : 100
75% del nGmero de pisos | - 0.88
50% del nGmero de pisos ’ 0.75
~ Menos del 50% del nimero de bisos 0.70

(factor Fd)

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

Norma 8 Obtencién del valor del Area de Intervencién Valorativa

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

Contar con al menos tres datos validos

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

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

Norma 9 Actudlizacion 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 informacidn en el tiempo vy

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

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

Norma 11 Valor del suelo o terreno
Para establecer el valor del suelo se parte del valor de las Areas de
intervencion valorativas, y en base a las caracteristicas del predio se determina
el valor del suelo en el lote a través de la aplicacién de factores de 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, segin sus caracteristicas homogéneas fisicas y econdmicas,
puede estar conformado por un sector, un barrio, conjunto habitacional,

urbanizacién o por gjes viales.

Los poligonos valorativos, se identifican con nUmeros conformados por
ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al cddigo de la zona
metropolitana, los dos siguientes al coédigo 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
identificacion 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 cédigo 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 cbédigo el Ultimo nimero secuencial urbano de la parroquia analizada.

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

» |nvestigacion de la zonificacidn y tipologia de la construccion
predominante referido a: altura de la edificaciéon, fipo de
adosamiento, estructura y acabados.

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

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

®» Datos de zonificacidon vigente relacionado a: forma de ocupacion
del suelo, uso principal, clasificacion del suelo, lote minimo vy

coeficiente de ocupacion total (COS Total).

Norma 12.2 Representacién grdfica de poligonos valorativos

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

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

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

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

acuerdo a los aspectos senalados en la Norma 4.

Norma 13 Factores masivos de correccién 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 correccién 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 férmula matemdatica propuesta por IBAPE (Instituto Brasilefio de

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

FFM = (Ft/Fm)025

Donde,

FFM = factor frente de la muestra

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

Fm = frente del lote de la muestra

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

la raiz cuadrada
~ La 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, sera 1.19.
Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condiciéon:
0.5 Fm < Ft<2.00 Fm

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

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

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

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

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

matematica es:

FPM = (Fom/Fot)%-%0

Donde,

FPM = factor fondo de la muestra

Fom = fondo relativo / equivalente de la muestra

Fot =fondo dellote tipo (lote a avaluar)

0.50 =exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada

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

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

la siguiente formula:

Pe = £
F
Donde,
Pe = fondo equivalente
S = drea del lote
F = frente total del lote

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

fondo con la férmula del factor fondo, sefalada en esta norma.
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Norma 13.3 Factor tamano (FTAM)
La correccion por efectos del tamaio del lote, se determina de

acuerdo al siguiente cuadro:

TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR TAMANO (Fta)

RANGOS DE TAMANO (m) . FACTOR
. e e
e e
S g i
3TIT<s<= 47T .
e — .
15,000.00 <s<= 20,000.00 =2 0.70
> 20,000.00 ' 0.55

Tabla 5 Tabla para la determinacién del factor tamano (Frd) '

Donde:
TLT = tamano del lote tipo

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

Norma 13.4 Factor localizacion en la manzana (FLMM):

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

TABLA DE FACTORES POR LOCALIZACION EN LA MANZANA (FIm)

LOCALIZACION EN LA MANZANA FACTOR
No tiene 1.00
Esduinero . = 108
En cabecera v k o 1.13
Intermedio 1 1.00
i . = e
Manzanero B 117
Callejon 0.70
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Interior - ' 0.50

~ Triéngulo e, = T 1.17
~ Encruz - - 1
o . : , ..

e oot = Hit

* Tabla 6 Tabla de factores bor localizacién en la manzana
Para aplicar el factor se utilizard la siguiente expresion:

FLMM = 1/Flm
Donde,
FLMM = factor localizacion en la manzana de la muestra
Fim = factor de la tabla é

1 = valor constante

Norma 13.5 Factor forma (FFM)

El factor forma castiga a todos los predios irregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencidn urbanistica. (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 aplicacién de la siguiente

expresion:
P 314 *P\/Z
Donde,
FFM = factor forma de la muestra
FF = factor forma
A = drea 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 fipo
de acceso (vial y otros), es decir, mientras mas facil es el acceso al predio, mds
demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econdmico
(Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los avaltos 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

continuacion:

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

~ TIPO DE ACCESO FACTOR

No tiene 1.00
Autoﬁisia ' - 1.00
Avenida " ; 1.08

Calle : 1.00
Callején : 0.85
Escalinata 0.75

Pasale = . e T
e B
sendero e T

Linea férrea 1.00

Tabla 7 Tabla de factores pof ﬁpb de acceso c:lvpr»edio

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 Bdsicos e Infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente

disponga cada predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su
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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 cdlculo de los avallos catastrales de bienes inmuebles
urbanos 2018- MIDUVI)

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

TIPO DE ACCESO A OBRAS SANITARIAS . ficiox
No tiene 0.87
Descarga a cuerpos de agua 0.89
Pozo ciego . 0.91
T | . e
Red publica ' v 1.00

Tabla 8 Tabla de factor de correccion pér acceso a obras sanitarias (Son)

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

FTIPO DE ACCESO A ENERGIA ELECTRICA ‘5 FACTOR
T = - i
P : e
~ Panel solar B 0.98
Red puUblica - 1.00

Tabla 9 Tabla de factor de corr‘ecciérimb’orbocceso a energia eléctrica {Efl)'

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

TIPO DE ACCESO AL AGUA FACTOR
No tiene 0.92
Recoleccién de dgua vie & 0.93
Carro repartidor - : - 0.94
Capfocmn de rio, vertiente, uceqma : 0.95
T — T
Red pUblica . ' 1.00

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

TIPO DE ACCESO A INFRAESTRUCTURA FACIOR
i g | ,, -
 solo bordillos ' ' 0.92
Solo aceras . 0.96
T T

" Tabla 11 tabla de factor de correccién béf 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
avalUos catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI).

Se aplica la siguiente ecuacion:

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

FSIM = —

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

La ecuacion matemdatica para este factor total es:

Fcmsum = FFM * FPM * FTAM * FLMM * FFM * FACM * FSIM
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Donde:
Fcmsum = factor de correccidn masivo del valor del suelo urbano

de la muestra

FFM = factor frente de la muestra

FPM = factor fondo de la muestra

FTAM = factor tamano de la muestra

FLMM = factor 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 bdsicos e infraestructura de
la muestra

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

Existen varios factores que se pueden aplicar puntualmente a las

muestras para llegar a determinar el valor del AIVA

Norma 14.1  Factor topografia (Ffopm)
La 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.

oy = D
F _ i
L
Donde:
Foa = factor topografia ascendente
1y2 =constantes
D = inclinacién ascendente respecto a la via

Fpam = factor topografia ascendente de la muestra

Un ejemplo de aplicaciéon consta en el Anexo 40
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Fpd=1-2 (D)
pe= 3
Fpdm = !
pam = Fpd

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

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 41.

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

Dcv =diferencia de cota (distancia vertical)

Dh = distancia horizontal

Para el ingreso en el sistema catastral, se deberdn tomar en cuenta las
siguientes consideraciones:
« Solo se ingresaran los campos: diferencia de cota (en metros) y
distancia horizontal (en metros)
e Indicarssila 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 correccidn por uso de suelo del sector se aplicard los factores

mostrados a continuacion:

TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

Uso del sector : Factor
Rés;vibdénciolaComercial ' 130

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 correccién por potencialidad del suelo, se obtendrd calculando el

inverso de los factores mostrados a continuaciéon:

TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO

Zonificacién  Factor (Fd)
100% del nomero de pisos 2 i ~1.00
75% del nGmero de pisos - . 088
50% del nGmero de piSrds " ' 075
Menos del 50% del nUmero de pisos 0

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

La férmula a aplicar serd la siguiente:

Fdm = —
M =Td

Donde:

Fdm = Factor de demerito por potencialidad del suelo de la muestra
Fd = Factor de demerito por potencialidad 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 correccidén de suelo a aplicar en las muestras, es el
producto de todos los factores puntuales antes senalados, de acuerdo con la
siguiente férmula:

Fcpsm = Ftopm * Fu x Fd *Fphs

Donde,

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

Ftopm = factor topografia de la muestra

Fu = factor de uso de suelo del sector

Fdm = factor de demerito por potencialidad del suelo

Fphs = factor de muestra en propiedad horizontal a unipropiedad

Norma 14.6  Otros factores

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

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

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

corresponda.

Norma 15 Determinacién 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 formula general para obtener el valor del suelo es:

Vtu =Va=* Sa * Fcmsu * Fcps

Donde,

Viu = valor del suelo del lote urbano

Va = valor por metro cuadrado del AIVA urbana

Sa = drea del lote (expresado en metros cuadrados)

Fcmsu = factor de correccidon masivo valor del suelo urbano

Fcps = factor de correccién puntual de suelo urbano

Norma 15.1 Factores de correccién del valor del suelo urbano para
determinar el valor de terreno de un lote urbano a partir del Area de
Intervencioén 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 determinacién del valor del suelo
individualizado. Un ejemplo de la valoracion del suelo de un lote urbano,

consta en el Anexo 14.

Norma 15.1.1 Factor frente del lote a valorar (Ffl)

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

Ftl = (Fa/Ft)%25

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

50| Pagina



P

Norma técnica para la Valoraciéon de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

La variacion del frente entre 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, serd 1.19.

Para aplicar la expresidon anterior se considerard la siguiente condicioén:
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 variaciéon por frente es 1.19 y el minimo de 0.84

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

Fpl = (Fot/Fx)0-50

Donde:

Fol = factor fondo del lote

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

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

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

la siguiente formula:

Pal =2
S=F
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Donde,

Pel =fondo equivalente del lote
S = drea del lote

F = frente total del lote

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

fondo con la férmula del factor fondo, sefalada en esta norma.

Norma 15.1.3 Factor tamano del lote a valorar (Ftal)
La correccion por efectos del tamano del lote, se determina de
acuerdo a la tabla 5, que consta en la presente norma técnica.

El factor minimo es 0.55 y el mé&ximo por variaciéon de tamafo es 1.00

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

manzana, se aplicard lo establecido en la tabla 6.

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

de correccion 1.

Norma 15.1.5 Factor forma (fFM)

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

Para aplicar este factor, se utiliza la siguiente expresion:

_ 3|4xVA
fFM - P
Donde,
fFM = factor forma
A = drea del predio
P = perimetro del predio
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Norma 15.1.6 Factor acceso al lote (fAC)

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

bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI).

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

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

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

Norma 15.1.7 Factor de Acceso a Servicios Bdsicos e
Infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente

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

Para aplicar estos factores, de la muestra para determinar el AIVA, tiene
que ser el obtenido de las tablas: 8, 2, 10y 11.

Finalmente, para cada factor elegido de acuerdo al servicio bdsico e
infraestructura registrada se obtiene el valor del factor de acceso a partir de la
media de los coeficientes aplicados (Propuesta de Metodologia para el

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

Se aplica la siguiente ecuacion:

San + Eel + Agu + ABd
4

fs1 =
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Donde,

fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
San = factor de acceso a obras sanitarias

Eel =factor de acceso a energia eléctrica

Agu = factor de acceso al agua

ABd = factor de acceso a infraestructura urbana

En el sistema catastral se aplicard este factor cuando se disponga de
informaciéon actualizada; mientras tanto, se empleard el factor de correccion
1.

Norma 15.2 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 ecuacidon matemdatica para este factor total es:

Fcsmu = Ffl* Fpl « Ftal x fLM = fFM x fAC * fsi

Donde:

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

Fol = factor fondo

Ftal = factor tamano

fLM = factor localizacion en la manzana

fFM = factor forma

fAC = factor acceso al lote

fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

El factor de correccidn total no podrd ser menor a 0.50 ni mayor a 1.20
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Norma 15.3 Otros factores

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

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

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

corresponda.

CAPITULO IV. VALORACION DEL SUELO RURAL

Norma 16 Delimitacién del suelo rural
Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio Habitat y
Vivienda, aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza
Meftropolitana vigente, que aprueba el Plan Metropolitano de Ordenamiento
Territorial (PMOT); y Ordenanza que aprueba el Régimen Administrativo del

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

Norma 17 Delimitacién de poligonos valorativos rurales
Para determinar el valor base del suelo, se definirdn poligonos
valorativos, que son zonas homogéneas en cuanto a sus caracteristicas vy
comportamientos, a los que se les denomina como: dreas de intervencion
valorativas (AIVA).
De acuerdo a la delimitacidn del suelo rural, establecido por la entidad
competente a través de las leyes u ordenanzas establecidas para el efecto.

Para su conformacién se aplicardn los siguientes criterios:
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Norma 17.1  Administrativos
Para delimitar las AIVAS, se toman como una condicién los limites de las
zonas metropolitanas y parroquias del Distrito Metropolitano de Quito.
Es decir, los poligonos generados deberdn estdn inscritos en los limites
parroquiales y por lo tanto también inscritos en los limites de las zonas

metropolitanas.

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

siguientes criterios urbanisticos:

Norma 17.2.1 Clasificacion del suelo
Se tfrabajard sobre el mapa de clasificacién de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.

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

naturales u otros.

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

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

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

largo plazo.

Norma 17.3.2 Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resultado de estudios del

comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea por los
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distintos usos y variables (fisicas y socio-econdmicas) que intervienen en el

proceso.

Norma 17.3.3 Econoémico-Social
Estudio y calificacién del entorno socio-econdmico dentro de un sector,
definido por circunstancias o hechos sociales que valorizan o deprimen el valor
de mercado.
Todo cambio de valor de las AIVAS del DMQ, obedecerd a los cambios
fisicos, espaciales, legales y econdmicos para lo cual, se basard en los criterios

expuestos y bajo peticidn de parte u oficio como en el caso del nuevo PUOS.

Norma 18 Estudios de mercado del suelo rural

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

Por medio de un mopo,’ se registrardn los inmuebles investigados de
cada drea de intervencién valorativa, es decir, los puntos o muestras producto
de las transacciones, anuncios de oferta de ventas.

Esta informacion grdfica, servird como archivo documental del estudio
de mercado inmobiliario investigado, ademds estard relacionado con el
numero de la ficha de recoleccidén de datos de venta de bienes inmuebles
que constan en el Anexo 15.

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

mercado y renta

Norma 18.1 Enfoque de mercado

Se tomardn las mismas consideraciones de la Norma 6.1

Norma 18.1.1 Datos de recoleccién de muestras
®» NUmero de la ficha rural (secuencial)
®» Fecha de la investigaciéon, anuncio de la oferta de ventaq,
Datos generales del ofertante:

®» NUmero de predio,
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®» Fuente de informacidon (venta realizada, avalto

particular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta

publicada en medios de prensa o comunicacién, informacioén

facilitada por informante calificado)

®» Nombre del vendedor, promotor, intermediario,

» NUmero de contacto

Datos generales del inmueble en venta

=» Nombre del barrio o sector,

» Ubicaciéon o direccidn del inmueble

» Nombre del edificio — inmueble,

®» |dentificacion de la unidad constructiva (PH)

Datos legales del inmueble en venta

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

Datos valorativos del inmueble en venta

®» Precio total ofertado

®» Precio negociable

Datos técnicos del inmueble en venta

=» Terreno

Area de terreno (m2)

Clases de tierra

» Construccion

Area de construccion (total)
ARo de la construccién
NUmero de pisos

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

Estado de conservacion de la construccidon (muy bueno,

bueno, regular, malo)

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

» Instalaciones especiales

Indicar si tiene o no las siguientes instalaciones especiales:

Sistema de climatizaciéon
Sistema de muUsica ambiental

Sistema de iluminacion fotocélula
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Bomba hidroneumdatica

Sistema de Seguridad contra incendios
Sistema de Vigilancia

Sistema de Gas Centralizado

Planta eléctrica de emergencia

Domdtica.

U otras que se identifiquen en sitio

» Fotografia — ubicacién

Se registrard una imagen de la propiedad en venta y de su ubicacion

en un croquis general

=» Observaciones

Se deberdn anotar datos importantes para la valoraciéon del inmueble,

gue den mayor valor o lo disminuyan.

» Nombre del relevador de la informacién

Se pondrdn las siglas de la profesidon, el nombre del relevador y la firma

=» Nombre del revisor

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

Norma 18.1.2 Fuentes de informacién

Para la recoleccion de datos, las fuentes de informaciéon podrdn ser:
transacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a

través de medios de comunicacion: revistas, periddicos, internet, entre otras;

bases de datos emitidas por entidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o

peritos avaluadores.

Norma 18.1.3 Transacciones efectivas

Esta es la mejor fuente y mds segura porque tiene que ver con las
operaciones reales llevadas a cabo en la compra-venta de los inmuebles
entre el comprador y el vendedor, siempre y cuando esta transaccion se

hubiera dado de forma libre y voluntaria y sin otros factores exdgenos que

intervengan en la negociacién, como alguna necesidad o urgencia.

Norma 18.1.4 Anuncios de ofertas de venta

Se tomard en cuenta la siguiente informacidén proveniente de:
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Avisos en periddicos,
Revistas especializadas,

»

»

®» Anuncios en Internet,

®» |nformacion de inmobiliarias en tripticos o propagandas,
=

Avisos, carteles y vallas en el inmueble o sector.

Norma 18.1.5 Bases de datos
Se podrd tomar como referencia los datos investigados o que manejan
los diferentes organismos conocedores de precios de bienes inmuebles, tales
como: bancos, consfructores, inmobiliarios, registro de la propiedad, peritos,

colegios profesionales, entre otros.

Norma 19 Determinacién de los valores del AIVA rural

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

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

Para su determinacién, se considerardn varios métodos que se

describen a continuacion:

Norma 19.1 Método de transaccién directo - Oferta de predio vendido
(terreno sin construccion)

Se aplicard el método de transaccién directo, cuando se obtenga del
mercado inmobiliario informacidén sobre transacciones reales realizadas, es
decir, vendidas durante un tiempo de hasta un ano (dependiendo de la
dindmica inmobiliaria de los sectores), contado desde Ila fecha de
negociacion hasta la fecha de relevamiento. El valor unitario del metro

cuadrado de suelo, se obtiene aplicando la siguiente férmula:
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v l_VNe
ucl = Sa

Donde,

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

VNe = valor negociado (valor pagado en la transaccioén)

Sa = drea de terreno

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

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

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

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

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

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

Norma 19.3 Método del residual a través del método de reposicion -
Oferta de predio en venta (terreno con 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 planificaciéon, administraciéon, promocién y los beneficios o
ganancias obteniendo asi, como residuo, se obtiene el valor del suelo.

El método de reposicion, consiste en establecer el avallo de las
construcciones y otras mejoras adicionales con base al cdlculo de estimar la
construcciéon 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.
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La matriz de aplicacion de este método consta en el Anexo 18 para
unipropiedad.
Norma 19.4 Método de comparacion
Cuando en un Area de Intervencién Valorativa no se cuente con
muestras inmobiliarias, para establecer el valor por m2 de terreno podrd utilizar
muestras encontradas en otras Areas de Intervencién Valorativas y se
homogenizard aplicando los factores de correccidbn masivos y puntuales

establecidos en la presente norma.

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

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

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

siguiente cuadro:

COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA

iadarodos
iAdeguinodss
Coz080s:  [Empedrodas
Afrmadaos yiostrodos B
Infroesructurg L. o s iy
v bcios ‘alor maximo 5%
Acantodinds £
Enesgio Béodico 4%
Agua Polobie 3%
Teigfonc %)
Volor maximo 4%
Fesas wbanos 155
2 3 R
Areas ge vias =
5%
Areas de vias ¥ : %
Greas verdes | Yolor maximo 15%
£ Sector rirg 0%
S8 varges
Sector urbanc y PH aprgl 5%
{Valor maximo 15%
Vaioe neto de o tera fooid
Votor fierra o %
Valor maximo 0%
TOTAL 1z

Tabla 14 Tabla de componentes valorativos de la tiera urbana
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Para efectos de considerar los porcentajes en servicios de
alcantarillado, energia eléctrica y agua potable, se tomard en cuenta que, al
menos el 60% del sector en estudio cuente con los servicios especificados.

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

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

Norma 19.6 Obtencion de los valores del AIVA

Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos en la Norma 19, se depurard la informacion recabada, con el fin de
equiparar y corregir las posibles diferencias de valor que puedan encontrarse,
excluyendo aquellos datos que causen distorsion, es decir, se eliminan los
datos sub valorados y sobre valorados, quedando los datos de tendencia
central.

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

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

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

cuadrado del suelo rural, segUn su clase agroldgica de suelo y drea especial.

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

Area de Intervencién Valorativa analizada.

Cuando se desea cargar en el sistema catastral la informaciéon de clases

de fierrq, se deberd regir al mapa de clasificacion vigente, solo en el caso que
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el predio no esté graficado, se podrd ingresar la clase agroldgica predominate

para la valoraciéon de dicho predio.

Norma 19.7.2 Valor de las clases agrolégicas de suelo
Se calculardn realizando una regla de tres entre el valor de la clase de
suelo investigada y los coeficientes de cada una de las clases de suelo y el
drea especial, los que se establecen a continuacion:

TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO |

 CLASEDE SUELO  COEFICIENTE
PRIMERA . - 1.000
B e E T
TERCERA ' 0.510

CLASEDE SUELO - COEFICIENTE
CUARTA ' - 0.420
QUINTA : 0.330
SEXTA 0.240
SEPTIMA ' 0.020
OCTAVA ~ 0.005

Norma 19.7.3 Valor de clases agrolégicas Vil y Vil de las

Areas de Intervencién Valorativas Rurales con uso habitacional
Se aplicard el promedio de los valores establecidos en las clases
agroldgicas de la tfierra correspondiente de las AIVAS rurales de proteccién de
la zona o sector; cuando el valor del promedio del drea especial de la zona
supere los 2.00 USD, para determinar el valor de estas clases de suelo se

calculard con 2.00 USD.

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

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

suelo de las AIVAS rurales de proteccidn de la zona o sector siempre y cuando
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el valor del promedio del drea especial de la zona supere los 2.00 USD, para

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

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

suelo.

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

limite de suelo rural

Norma 20.1 Identificacion de los poligonos valorativos rurales
Los poligonos valorativos rurales, se identifican con nUmeros
conformados por ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al cédigo de
la zona metropolitana, los dos siguientes al cédigo de parroquia, los dos

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

llustracién 2 Identificacion de los poligonos valorativos rurales (AIVA)

Los coédigos del tipo de uso rural, se catalogan asi:
» 01 agropecuarias-forestales,
02 habitacionales,
03 dreas protegidas o proteccién ecoldgica,
04 mineras,
05 Vacacionales — Recreacion,
06 industrial

¥ 38 3 33
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Para el registro de los poligonos valorativos con la informacién antes

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

»
»

Norma 20.2

Investigacion del uso predominante,

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

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

Investigacion de precios de mercado del suelo considerando
la oferta-demanda, las transacciones realizadas u ofros
meétodos. En lo posible se deberd poner énfasis en obtener el
precio de mercado de los lotes de la clase predominante y
para las areas especiales.

Investigacion del tamano del lote, para generar el AIVA vy el

valor del drea especial.

Representacién grdfica de poligonos valorativos

El limite del poligono valorativo, deberd pasar por los linderos de los

lotes, ejes de vias y ejes de quebradas, ademds debe estar inscrito en el limite

parroquial.

En el caso en que las quebradas consten en los archivos catastrales

(alfanumérico y grdfico) como predios, se tomard en cuenta esta condiciéon

para la delimitacién de los poligonos valorativos.

Se les pondrd en su centroide el coddigo del poligono y bajo el cédigo se

pondrd el valor por metro cuadrado de la clase especial (USD*m?) y las siglas

“A.E" para aclarar que el valor se refiere al area especial del AIVA. Un ejemplo

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

66 | Pagina



Norma técnica para la Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Norma 20.3 Subdivisién de poligonos valorativos
Un poligono valorativo podrd ser subdividido cuando dentro de la
misma exista un sector con caracteristicas disimiles a las generadas, de
acuerdo a los aspectos senalados en la Norma 20.
Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos, su identificacion se lo
hard con el nUmero siguiente al Ultimo registrado en el poligono rural de la

parroquia analizada.

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

individualizado.

Norma 21.1 Factor tamano (Fta)
Para el cdlculo del factor tamano, la unidad de inventario es el predio y
para su aplicacion se considerard los siguientes factores:

~ FACTOR TAMANO PREDIAL RURAL (Fta)

RANGO ~ SUPERFICIE (m2) ~ TFACIOR
1 o Hasta 2500 120
2 = o5h001: 10000 - 1.00
3 10.000,01 - 60.000 080
4 " 60.000,01 - 500.000 T 50
e e

Tabla 16 Factor tamano predial rural (Fta)

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

Norma 21.2 Factor accesibilidad al riego (fr)

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

cuadro:
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FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO ~ FACIOR
Tiene 1.028
e e s

Tabla 17 Factor accesibilidad al riego {fr)

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

correcciéon 1.

Norma 21.3 Factor de accesibilidad al lote rural (Falr)

La accesibilidad estd dada fundamentalmente desde cualquier punto
del drea rural del Cantdén hasta los centros poblados que es donde se localizan
los principales servicios que atienden a la poblacién, y hacia las vias de primer
orden que son las que permiten llegar a los mismos a través de servicios

complementarios (tfransporte).

Dependiendo de cada rango de accesibilidad generada, se debe
asignar el valor correspondiente al mapa de factor accesibilidad, que puede
oscilar de acuerdo a la tabla descrita para el factor de accesibilidad Factor

de accesibilidad al lote rural (Falr)

FACTOR ACCESIBILIDAD AL LOTE RURAL (Falr)
~ DETALLE ~ FACTOR
Moderada : ‘ 1.05
S i e
S—— o

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

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

valoraciéon se aplicaran los siguientes factores.
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FACTOR TITULARIDAD (Fti)

DETALLE . FACTOR
 Tiene - 1.00

No tiene = ' : 0.9(5'

Tabla 19 Factor titularidad (Ft)

(Datos tomados de la Propuesta de Metodologia para el cdlculo de los avalios
catastrales de bienes inmuebles urbanos 2018- MIDUVI)

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

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

La ecuacion matemdatica para este factor total es:

Fcsr = Fta = Fr * Falr = Fti

Donde,

Fcsr = factor de correccion total del valor del suelo rural
Fta  =factor tamano

Fr = factorriego

Falr = factor accesibilidad al lote rural

Fii =factor titularidad

Norma 21.6 Otros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio cuales serd la formula para
llegar al valor del AIVA a partir de la muestra y ademds la férmula para la
valoracion al lote a avaluarse.

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

corresponda.
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Norma 22 Areas Especiales

Se denominan dreas especiales, dentro del sector rural, a todos aquellos
predios que tengan dreas hasta 2.500,00 metros cuadrados y que por lo
general tienen caracteristicas habitacionales.

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

Norma 23  Clases agrolégicas de suelo

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

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

Seguln este estudio se establecen ocho clases potenciales de uso del
suelo, las cuatro primeras de uso agricola y las siguientes cuatro no agricolas;
estableciéndose una diferencia valorativa del suelo, segun la misma tenga

mayor o0 menor potencial productivo.

Se considerard el mapa de clases agroldégicas emitido por la
municipalidad, registrada en el archivo grdfico de la Direccion Metropolitana
de Catastro y que consta en el Anexo 22.

Para obtener los valores de las todas las clases de suelo, primero se
debe obtener el valor de la clase de suelo investigada y partiendo de este
valor se establecen el resto de valores de las otras clases agrolégicas y del
drea especial mediante una regla de tres simple, tomando en consideraciéon

los coeficientes de la tabla 15.

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

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

IDENTIFICACION DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO Y SUS ATRIBUTOS

CLASE DE COEFI- COLOR DWG (rue

COLOR COLOR - COLOR MODEL: HSL) ATRIBUTOS
—— EEl COLOR SHAPE (ros)
Verde 88,186,72
I  Primera : 1.000 ' Tierras sin limites en su uso
| claro B
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255,255,0 Tierras con algunas

Il Segunda 0.610 Amarillo

:

limitaciones

2550,0 ~Tierras q'ue requiéfeh

Il Tercera  0.510 Rojo  practicas de manejo y

conservacion

: 0, ]‘9] 955 Tierras para cultivos
Iv Cuarta  0.420 Celeste perennes y transitorios, es
. _ muy limitada
Vérdé ' 82,‘1 55,0 . Tierras no aptas pord el
V  Quinta 0.330 cultivo, sirven para
obscuro - vegetacién permanente
Tierras no opfos’pcr‘o el
: iy cultivo, sirven para
Vi Sexta 0.240 Naranja el o
bosques
: : ]651240 ~ Tierras no aptas pdro el
Vil - Séptima  0.020 Café -~ cultivo, aptas para pastos,
- bosques y vida silvestre
Tierras con muchas y
124,0,165 graves limitaciones, se
vill . Octava 0.005 Morado usan para vida silvestre,
- recreacion y preservacion
de cuencas

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

La descripcion de las caracteristicas de las ocho clases agroldgicas de

suelo, se las puede revisar en el Anexo 23.

Norma 24 Determinacion del valor de terreno de un lote rural
Para determinar el valor del terreno de un lote rural, se parte de lo
especificado en la Ley sobre comparar con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares y homogéneas, de ahi que se generan las
AIVAS, las mismas que confienen un valor base (para las ocho clases de suelo
y el area especial).

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

La férmula general para obtener el valor del suelo es:
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Vtr =V, xS, * Fcsr

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

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

Fcsr = factor de correcciéon total del valor del suelo rural

Los predios rurales pueden tener una o varias clases agroldgicas de

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

CAPITULO V. VALORACION DE CONSTRUCCIONES

Norma 25 Metodologia de valoracién de construcciones

Para la valoracidon de construcciones obras complementarias o
adicionales constructivos se deberd aplicar el Enfoque del costo de reposicion,
entendiéndose a este como el valor del bien inmueble existente como se fuera
nuevo, su valor se afectard por su depreciacion segin la edad, vida Util del

material de la estructura y estado de conservacion.

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

andlisis de precios unitarios actualizados.

Norma 26  Andlisis de precios unitarios (APUS)

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

(Martinez Zambrano, 2011).

Estos precios unitarios de la construccion serdn, en muchos de los casos,
los emitidos por instituciones publicas, privadas (Cdmara de la construccién de
Quito, Empresas municipales de obras publicas, de agua potable, Colegio de

Arquitectos y Colegio de Ingenieros o en el mercado).
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Los precios unitarios comprenden los costos directos e indirectos. (ASTEC,
F. Romo Consultores y Ledn & Godoy Consultores, 2011).

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

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

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

TABLA DE COSTOS QUE INTERVIENEN EN LA CONSTRUCCION |
. [eonios : PORCENTAJE
Directos ' 75.00 al 100
T
TOTAL ' 100.00

Norma 27.1 Costos directos

Son los costos que tienen relacién con la elaboracién de productos
dentro de una obra arquitecténica. El costo por metfro cuadrado de
construccion, se fijard mediante el presupuesto que contiene los andlisis de
precios unitarios de cada uno de los rubros, que incluye un detalle de
materiales, mano de obra y equipos de construccidon, segun la tipologia
constructiva analizada.

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

hidrosanitarias, instalaciones eléctricas y acabados.

Norma 27.2 Costos indirectos, generales y financieros
Estos costos corresponden a gastos necesarios para la ejecuciéon de los
trabajos, distintos a los costos directos, y son los gastos de: administracién,
direccién técnica, vigilancia, supervision, construccién de instalaciones
generales provisionales, transporte de maquinaria y equipo de construccion,

imprevistos, prestaciones laborales y de seguridad social, correspondiente al
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personal directivo, técnico y administrativo, que participen dentro del

proyecto.

Para establecer los porcentajes de costos indirectos que intervienen en
la obra civil, se han considerado las categorias de acabados y el tipo de

propiedad, si es una unipropiedad o propiedad horizontal.

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

un proyecto en propiedad horizontal que se desea comercializar.

CATEGORIA DE
ACABADOS - ” DETALLE DE PORCENTAJES | .. PQRCENTAJE
CATEGORIAA  Construcciones sin planificacion 0%
- Construcciones con poca planificaciéon para

CAIEGORIAD unipropiedad y propiedad horizontal 2r
CATEGORIA C Planificacién (5%)+ construccién de la obra (5%) + 1%
UNIPROPIEDAD derechos de agua, energia eléctrica (0,48) °
CATEGORIA C Planificacién {5%)+ construccién de la obra (5%) +tasas 14%
P.H. e impuestos (4,08) "
CATEGORIA D Planificacién (5%)+ construccion de la obra (5%) +tasas 14%
(=]

UNIPROPIEDAD e impuestos (4,03)

- Planificacion (5%)+ construccion de la obra (5%) +
administracién de la obra (5%) + tasas e impuestos 21%
aprobacién (5,58%)

CATEGORIA D
P.H.

CATEGORIA E Planificacién (7,12%)+ construccidn de la obra (5%) +

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

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

CATEGORIAER . tasas e impuestos aprobacién (3.91%)

25%

Tabla 22 Tabla de costos indirectos que se aplican a las categorias de acabados de las
construcciones, (memoria descriptiva de los costos indirectos de la construccién-noviembre
2015. archivo de la unidad de valoracién)
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Norma 28 Determinacioén de tipologias constructivas
Para determinar las tipologias constructivas, se consideran aquellos tipos
de construcciones que masivamente se identifican en el Distrito Metropolitano
de Quito y mediante el cruce de tres variables que son la estructura, nUmero
de pisos y categoria de acabados exteriores, y con el desarrollo de los APUS, se
determinan los valores por metro cuadrado de cada una de las tipologias

constructivas generadas.

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

se cuenta con las siguientes tipologias constructivas.

DE ESTRUCTURA
ESTRUCTURA CANTIDAD

Hormigdn armado 8

Acero/Metdlico

8

" 'Lodrillo/Bquue 9
Adobe/Tapial 7
Madera 9
Sy il .
Cana guadua 9
Cercha porﬂcada 6

TOTAL ‘ 56

Tabla 23 NUmero de fipblngos creadas y clasificadas por tipo de estructura

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

institucional podrd aumentar o disminuir las tipologias constructivas

Norma 28.1  Estructura
En construccion, es el nombre que recibe el conjunto de elementos,

unidos, ensamblados o conectados entre si, que tienen la funcidén de recibir
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cargas, soportar esfuerzos y transmitir esas cargas al suelo, garantizando asi la
funcion estatico - resistente de la construcciéon. (Aguado Crespo, 1987)

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

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

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

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

Distrito Metropolitano de Quito se establecen los siguientes rangos de pisos:

®» De 1 a 3 pisos: dentro de este rango se puede encontrar
edificaciones en todas las estructuras sefialas en la presente
norma, predominando la estructura de hormigdn armado,
categoria normal.

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

®» De 6 a9 pisos: predomina la estructura de hormigdén armado y de
acero/metdlico.

» Mas de 9 pisos: predomina la estructura de hormigdn armado y

de acero/metdlico.
Para determinar el valor unitario como nuevo de la construccion

por el niUmero de pisos se establecerd coeficientes de correccion

del valor que se aprobard en la nueva Ordenanza de Valoracion
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Norma 28.3 Categoria de acabados exteriores

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

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

» A (popular),

®» B (econémico),
» C (normal),

» D (primera),

» E (lujo),

Su determinaciéon estard dada mediante la sumatoria de los pesos
dados por la calidad del material e influencia del costo en la construccién de
los acabados.

Los tipos de acabados exteriores por cada uno de los elementos se lo
pueden conocer en el Anexo 27.

Los rangos para establecer las categorias de acabados exteriores segun
la sumatoria de pesos, es el siguiente:

TABLA DE RANGOS PARA ESTABLECER LAS CATEGORIAS DE ACABADOS
EXTERIORES SEGUN SUMATORIA DE PESOS

CATEGORIA DE ACABADOS RANGOS :
A Popular 0-23

B Econdmica : 24-49

o ~ Normal - 50-82
D Primera | 8310
E Lujo ‘ 122-289

Tabla 24 Tabla de rongos para establecer las cdfégorfasvde‘ acabados exteriores segin
sumatoria de pesos

Norma 28.3.1 Definicion de las categorias de acabados
exteriores
» Categoria A - Tipo de acabado popular:
En este tipo de edificaciones predomina el uso de materiales de baja
calidad, en “oferta” (con fallas o que no tienen demanda) y a costo maddico.
Generalmente los rubros constructivos corresponden a viviendas con
dreas minimas que son de bloque visto, ladrillo, adobe o mixto, sin enlucir,

pintado directamente sobre el bloque con pintura de baja calidad, ventanas
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pequenas y en numero reducido, con perfilaria de madera ordinaria vidrios
claros y puerta de madera ordinaria o de tol.

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de0a?23

» Categoria B - Tipo de acabado econémica:

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

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

Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores
de 24 0 48

» Categoria C - Tipo de acabado normal:

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

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

» Categoria D - Tipo de acabado primera:

Son edificaciones con planificacidén y disefios exclusivos. En los
acabados exteriores se utilizan materiales de buena calidad importados o
nacionales. Las paredes exteriores pueden ser enlucidas con pintura, piedra,
grafiadas, estucadas, o de hormigdn visto o arquitectdnico, cubierta de
hormigdn, madera tratada, ventanas con perfileria de aluminio con un ancho
mds de 1,5 m, de vidrios planos o curvos de bronce o color. La puerta principal

de vidrio o de madera maciza o MDF.
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Para esta categoria se establece un puntaje de los acabados exteriores

de 80 a 121
» Categoria E - Tipo de acabado lujo:

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

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

CONSIDERACIONES

Si por las caracteristicas exteriores que presenta el predio el puntaje de la
categoria de acabados en blogques constructivos da popular y econdmico

este se registrara y valora con las siguientes categorias.

®» Cuando el puntaje de los acabados exteriores, dé como resultado la
categoria de acabados popular en las unidades constructivas de 1 a 3
pisos con estructura de Hormigdbn armado, acero-metal, piedra vy
cercha porticada para la valoracidon se calculard con categoria
econdmica.

®» Si el puntagje de los acabados exteriores, dé como resultado Ia
categoria de acabados popular en las unidades constructivas 4 a 5
pisos y en cualquier estructura para la valoraciéon se calculard con
categoria econdmica.

» Si el puntagje de la categoria de acabados dé como resultado la
categoria popular y econdmica en las unidades constructivas de mads
de 6 pisos y en cualquier estructura para la valoraciéon se calculard con
categoria normal.

Norma 29 Tabla de valores de la construccion nueva
Las tipologias y el costo del metro cuadrado de la construccidn nueva,
se obtiene mediante: Estudios especiales, andlisis de precios unitarios usando
un proyecto inmobiliario base, estudio con la informacion de entes calificados

que manejan presupuestos, de datos de compra-venta de bienes inmuebles v;
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por la aplicacién de factores, coeficientes o valores de relacidn entre
variables.

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

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

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

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

Norma 30 Valor de la construccion usada

Para valorar las construcciones usadas se aplicard el método de
reposicion, que no es ofra cosa mds que, considerar al bien como nuevo y
depreciarlo por su edad, vida Util del material y estado de conservacion.

Para llegar a obtener el valor de una construccidn usada, se aplicard la

siguiente férmula de depreciacion:

Vd =Vu (R + (1—R)(1 - D))

Donde,

vd = valor depreciado (valor de la construccion usada)

Vu = valor unitario de la construccidn nueva (costo de reposicion
UsD/m2)

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

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

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

Depreciacion de la construccion
Se establece como depreciacién a la pérdida de valor de un bien.
Tratdndose de las construcciones, serd la pérdida de valor por causa del
uso o del tiempo y ésta tendrd una directa relacién con la edad de la

construccion. El desgaste por el uso serd calculado de acuerdo con la edad
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de la construccion y el tiempo esperado de vida Util de la misma, criterio que
se lo denominard como depreciaciéon por edad.

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

cuenta para la valoracion.

Norma 30.1 Vida 0til de la construccién
La vida Util de la construccién es el tiempo que se estima durard, en
funcién de la calidad de los materiales con que ha sido construida.
Concretamente se refiere a la estructura y nUmero de pisos que lo
define como: casa o edificio.

Se define como casa, cuando sea una construccion enfre 1 a 3 pisos y

“como edificio a partir de los 4 pisos.

Norma 30.2 Porcentaje no depreciable o residuo
Se entenderd por porcentaje no depreciable o residuo a la parte de la
construcciéon que se puede rescatar al final de la vida Util.
Para efectos de la valoracién y empleo de la férmula de depreciacion y
en consideracion al tipo de estructura y altura de la edificacién, se establece

la tabla de vida Util y porcentaje de valor residual.

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

ESTRUCTURA e . VIDA UTIL el
CONSTRUCCION | RESIDUAL
Hormigén armado Edificio 65.00 5 10.00
Hormigén armado | s 55.00 . 500
Acero/Metdlico Edificio ~ 70.00 - 1000
Acero/Metdlico  Casa 55.00 ' 9.00
Ladrillo/Bloque Edificio 45.00 6.00
Ladrillo/Bloque Casa © 40.00 ’ 5.00
Adobe/Tapial Edificio 30.00 . 2.00
~ Adobe/Tapial Casa 35.00 3.00
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o T S = S5
Pleda | = Cosa 30.00 e
Cafia guadua Casa T 1000 1.00

Cercha pdrﬁcada , e i i

Tabla 25 Tabla de vida Util y vida residual de las construcciones
Para la aplicacion de esta tabla se considerard como edificio una

construccion a partir de los 4 pisos.

Norma 30.3 Depreciacion fisica
Para la depreciacion fisica por la edad de la construccidn, se utilizard el
método de la linea recta, considerando a la depreciacion como funcién lineal
de la edad de la edificaciéon con variacion uniforme a lo largo de su vida Util.

La expresion matematica a utilizarse sera:

D = % * 100
Vu

Donde,
D = porcentagje de edad
EC = edad de la construcciéon o fecha de antigiedad por reforma

(Ver Norma 30.4.1)
Vu = vida Util de la construccion

Norma 30.3.1 Construcciones a las que se las ha intervenido

o reformado con proceso de rehabilitacion, restauracién,
revitalizacién

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

Cualqguiera que sea la intervencién que se realizd en el predio, para la
valoracién de la construccion se tomard en cuenta las siguientes
consideraciones:

» Ano de reforma (Ar): es el ano en que se realizé la
intfervencion
» Tipo de reforma: se determinard de acuerdo al siguiente

cuadro:
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TABLA DE INDICES SEGUN EL TIPO DE REFORMA REALIZADA
A LA CONSTRUCCION

~ Tipo de reforma indice
Reforma minima 0.25
Reforma media = 0.50
Reforma total ' 075
Reforma integral ’ 1.00

Tabla 26 Tabla de indices segun el tipo de reforma realizada a la construccion

» Fecha de antigledad: Serd la nueva fecha con la que se
calculard la edad de la construccion y se la obtiene con la

aplicaciéon de la siguiente formula:

Fa = (Ac + (Ar — Ac) = Ir)

Donde,

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

Ac = ano de construccion

Ar = ano de la intervencioén o reforma realizada

Ir = indice de reforma

Una vez obtenida la fecha de antigledad por reforma se continuard

con lo determinado para la depreciacion de la edificacion.

Norma 30.4 Depreciacion por estado de conservacién o mantenimiento

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

esté mejor conservada o tenga un mejor mantenimiento, criterio que recoge el
método de Heidecke mediante el empleo de una tabla de depreciacion por
estado de conservacion, tabla que, para efectos de la aplicacién para la

valoracion de las construcciones, ha sido ajustada.

Norma 30.4.1 Estado de Conservacion
Es el grado de mantenimiento de las condiciones fisicas de una
edificaciéon, es una conclusién objetiva a la que se llega, luego de haber
observado todas las caracteristicas de conservacion de la estructurq,

mamposteria, acabados e instalaciones.
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De acuerdo al estado de conservacidn que presentan las

construcciones, se utilizardn las siguientes calificaciones:

TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

DESCRIPCION ~ FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 1.00 E.IN‘LJé\;O, sin reparaciones sin rastros de uso
BUENO 200 - Usado, o nuevo con signos de deterioro
vvvvv Usado, o nuevo, con requé'r'imiem‘o de
REGULAR 3.00 . .

reparaciones entre el 10% y el 50%
Usado, o nuevo, requie're" fépcrd'cbiahes de

MALO 4.00

- ma&s del 50%

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

Esta clasificacion y cdlificacion servird de base para que, en
combinacién con la depreciacion fisica determinada mediante el método de
la linea recta, se llegue a determinar el valor D, establecido en la férmula de
depreciacién de la Norma 30.6 .

Norma 30.5 Determinacién del factor D

Es el término que relaciona el porcentaje de la edad definido por el
método de la linea recta y el estado de conservacion de la construccién.

Para determinar el Factor D de depreciacion se aplicard la
combinacidén del porcentagje de la edad y el estado de conservacion segun la

siguiente tabla:

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

MANTENIMIENTO
RANGO DE PORCENTAJE ‘ .
' ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO
DE EDAD (D)

- 1.00 ~ 2.00 3.00 400

% DE EDAD (X) oo
Muy bueno Bueno Regular Malo
g | s i s .
0<x<5 2,69 508 o625, @ 5394
5<x<10 | 5.50 788 22.60 , 55.21
10<x<15 . i Ho93 e 56.69

15<x<20 12.00 14.22 27.93 ' 58.29
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20 < x < 25 L 158 17.75 3089 40.00
25<x<30 1950 2153 34.07  61.84
WEx=ss = Re e 3745 .~ 6380
- 35<x<40 2800 298] 41.03 6587
T e T
45<x<50 37550 39.07 4881 7037
e T TR
55<x<60 4800 4932 5741 7535
60 <X <65 Yy 8 62.02 78.02
65<x<70 59.50 6052 66.83 ~80.80
PrieYE T T ey e 8371
75 <x<80 7200 7271 7707 8673
80 <x <85 78.62 79.16 82.49 89.87
x> 85 8550 8587  88.12 ~93.3

Tabla 28 Tabla de coeficientes por porcénfojé“deﬂedodbyésfddo de conservacion y
mantenimiento, Tabla modificada de Fitto Corvini para el DMQ.

Condiciones:

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

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

30% del valor asignado como nuevo.

Norma 31 Factores de correccién del valor de la construccion
cubierta
Para la valoracion de las construcciones cubiertas se considerard,
aparte de la depreciacién, los factores de correccidn por el uso constructivo

de la unidad constfructiva y su etapa constructiva.
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Norma 31.1 Factor Uso (fu)
Es el tipo de uso predominante para el que fue planificada, disenada,
edificada o remodelada (parcial o total) la unidad constructiva.
Por ejemplo, las edificaciones destinadas a uso habitacional, centros
comerciales, oficinas, salud u otros.
De acuerdo al uso predominante de la construccion, segun el manual
de ficha predial, se considerardn los siguientes factores de mérito o demérito al

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

Norma 31.1.1 Compatibilidad de los usos constructivos
segun categorias principales
Dentro de las categorias principales se agrupan aguellos usos
constructivos que guardan afinidad y cuyas definiciones generales se

determinan en el Anexo 30.

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

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

la actualizacidn catastral.

Norma 31.2 Etapa de la construccién
Es la fase constructiva en la que se encuentra una edificacidén dal
momento de la toma del dato catastral. Para efectos de la valoraciéon esta
puede estar: en cimentacién, en estructura, en obra gris, en acabados y

terminada. Ver Anexo 31.
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Norma 31.2.1 Determinacion de acabados exteriores usando como
artificio el valor de las Areas de Intervencién Valorativas en la que se
encuentra el predio.
Para establecer el factor a ser aplicado para la correccidn del valor se
manejan las tipologias constructivas, con su respectiva categoria de

acabados.

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

del proceso.

Es por esto que, para llegar a una aproximacién de que acabados
tendria este tipo de predios, se ha establecido que, la obra que estd en
proceso constructivo, seguramente tendrd los mismos acabados que tiene la
zona homogénea o Areas de Intervencion Valorativas en la que se encuentra

dicho predio.

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

asi llegar a determinar la categoria de acabados:

CATEGORIAS DE ACABADOS SEGUN ZONA AIVA EN LA QUE SE
ENCUENTRA EL PREDIO EN PROCESO DE CONSTRUCCION
' RANGOS DE VALOR DEL AIVA (USD/m?)

CATEGORIA DE ACABADOS ; .
VALOR DEL AIVA (x)

Categoria A — Popular 0.00<x<19.00

: Cotegdrio B - Econémica ‘ ~ 19.00<x<70.00
Categoria C — Normal 70.00 < x < 180.00

Categoria D - De Primera 180 <x<300.00

| Categoria E-De Lujo 300<x

Tabla 29 Tabla de categorias de acabados segL’/H zona AIVA en ld'que'Seméhcuénfro el
predio en proceso de construccion
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Una vez que se determina que categoria de acabado seguin el AIVA en
la que se encuentra el predio, se puede determinar el factor de avance de
obra o etapa de la construccidon a ser aplicado, segun los factores
establecidos en la tabla. Ver Anexo 32. Cuando la etapa de construccion este

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

Norma 32 Usos constructivos abiertos, adicionales constructivos,
dreas comunales e instalaciones especiales
Partiendo de las definiciones de los usos constructivos abiertos,
adicionales constructivos, dreas comunales e instalaciones especiales,
especificadas en la presente norma se establecen valores por unidad de
medida, segun sea el uso o adicional constructivo.
®» Para el caso de usos abiertos, detallados el valor del metro
cuadrado de construccion estd definido por un costo, que se
detalla en el Anexo 33
®» Para el caso de adicionales constructivos el valor, segun la
unidad de medida, serd el detallado en el Anexo 34.
®» En el caso de que un predio posea ascensores, se procederd
a ingresar en el catastro el nUmero de ascensores y el valor
por cada uno de ellos, por lo que en los andlisis de precios
unitarios de las tipologias no se debe considerar el valor de los
ascensores.
®» Para el caso de dreas comunales que forman parte de una

propiedad horizontal se considerardn los valores del Anexo 35.

Condiciones:

® Si los predios se encuenfran en unipropiedad y el blogue-piso-
unidad constructiva es cubierta o cerrada se ingresard en el
sistema catastral en el campo de listado de unidades
constructivas; si el bloque-piso-unidad constructiva es abierta se
debe registrar en el sistema catastral en la ventana de listado de
adicionales constructivos.

» Silos predios se encuentran declarados en propiedad horizontal y

el blogue-piso-unidad constructiva tiene alicuota, es cubierta o
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cerrada vy abierta , se registrara en el sistema catastral en el
campo de listado de unidades constructivas con la alicuota que
le corresponda vy se visudlizard en el sistema catastral el drea total
de construccion cubierta cerrada y abierta de manera
individual, si el bloque-piso-unidad constructiva no tiene alicuota
y es cubierta o cerrada se registrara en el sistema catastral en el
campo de listado de unidades constructivos con alicuota 0.00; si
el blogue-piso-unidad constructiva es abierta sin  alicuota se
registrara en el sistema catastral en el campo de listado de
adicionales constructivos al predio.

Los bloques-pisos-unidades constructivas cerradas o abiertas
comunales se registrardn en el sistema catastral en la ventana de
construcciones comunales.

Los adicionales constructivos comunales se registrardn en el
sistema catastral en adicionales constructivos.

En el caso de que exista en un mimo bloque mds de una unidad
constructiva, que estén en diferentes etapas de construccion se
procederd a ingresar las unidades constructivas por blogues
tomando en cuenta el niUmero de pisos de la totalidad de la

edificacion para cada uno de los bloques

Norma 32.1 Estado de conservacioén para usos constructivos abiertos,

adicionales constructivos, dreas comunales e instalaciones especiales.

Al valor del metro cuadrado de los usos constructivos especiales,

abiertas, adicionales constructivos y dreas comunales, se corregird por el

estado de conservacion de la siguiente tabla:

~ TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO PARA: USOS
CONSTRUCTIVOS ABIERTOS, ADICIONALES CONSTRUCTIVOS, AREAS COMUNALES E

INSTALACIONES ESPECIALES

~ DESCRIPCION FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE
MUY BUENO 100  Nuevo. sin reparaciones sin rastros de uso
BUENO 0.85 Usado o nuevo con signos de deterioro
L o _ Usado o nuevo. con requerimiento de reparaciones entre
- REGULAR 0.70
: el 10% y el 50%
Usado. o nuevo. requiere reparaciones de mds del
MALO 0.50

50%
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EN DETERIORO 030 Construcciones inhabitables o en ruina

Tabla 30 Tabla de coeficientes de estado de conservacién y mantenimiento para: usos
constructivos abiertos, adicionales constructivos, dreas comunales e instalaciones especiales

Norma 33  Oftros factores

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

Ademds, se deberd especificar en el estudio si estos factores generados
serdn aplicados antes o después de obtener el factor de correccién total de la
construccion y especificando como serd la féormula de la valoracion de la
construccion a avaluarse.

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

Norma 34 Determinacién del avalUo de las construcciones
cubiertas

Para la valoracion de las edificaciones y demds elementos constructivos
en las dreas urbanas y rurales del DMQ), se aplicard la siguiente férmula:

Avecc = Ac *Vu = Fcc
Donde,

Avcc = avalUo de la construccion cubierta

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

numero de pisos, etapa de la construccidn y depreciacion)

El factor de correccién de la construccidn cubierta, corresponde a la

aplicacion de la siguiente férmula:

Fcc= fp*fu* fax*fdp
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Donde,

Fcc= Factor de correcciéon de la construccion

fp= Factor nUmero de pisos

fu=  factor de uso (Norma 31.1)
fa=  factor de avance de la obra segun la etapa de construccion
(Norma 29.2.1)

fdp= factor de depreciacion de la construccién (Norma 30.1)

fdp= (R+ (1 -R)(1-D))

Donde,
Fdp = factor de depreciacion de la construccion
R = porcentaje no depreciable (el residuo, es decir, la parte de la

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

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

Norma 35 Determinacién del avalio de las construcciones

abiertas
Para la valoracion de las construcciones abiertas se utilizard la siguiente
formula:
Avca = Ac *Vu * Fca
Donde,

Avca = avallo de la construccidn 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 32.1)

Las construcciones abiertas se valorardn como adicionales constructivos
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Norma 34 Determinacidon del avalio de adicionales constructivos
Para la valoraciéon de los adicionales constructivos se utilizard la
siguiente formula:

Avac = Vac = Ca * Fca

Donde,

Avac = avallo 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 32.1)

Norma 37 Determinacion del avalUo de instalaciones especiales

Para la valoracién de las instalaciones especiales se utilizard la siguiente

formula:
Avie = Vie = Cie * Fca
Donde,
Avie = avallo de instalaciones especiales
Vie =valor de la instalacion especial (Anexo 35)
Cie = cantidad de instalaciones especiales
Fca = factor de estado de conservacién para adicionales

constructivos e instalaciones especiales(Norma 32.1)

Norma 38 Determinacién del avalUo de los predios urbanos

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

utiliza la siguiente féormula:

Apu = Vtu + Avc + Ava +Avie

Donde,

Apu = avalUo del predio urbano

Viu = valor del terreno urbano

Avc = Avallo de la consfruccidén (cubierta, especial, abierta y

comunales en caso de la propiedad horizontal)
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Ava = AvalUo 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 39 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 disminucién 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 funcién de la alicuota
calculada que tenga cada predio, no se tomard en cuenta las alicuotas
ponderadas por ser métodos de cdlculo 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
Vivienda (STHV), como rurales, se procederdn a generar un
AIVA habitacional y se valorard en funcién del valor del drea
especial.

» Para las dreas abiertas comunales y cubiertas comunales, que
se encuenfran dentro de los bloques constructivos, se
aplicardn directamente los valores segun el Anexo 36 y se
corregirdn  Unicamente segun el factor del estado de
conservacion detallado en la Norma 32.1

» Condicién:
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.
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Norma 39.1 Determinacién del avalGo de propiedades horizontales

La expresion matemdatica para el cdlculo del avalio total de una

propiedad horizontal, ya sea en desarrollo horizontal, vertical o mixto, es:
Aph =Vt + Avc + Ava+Avie

Donde,

Aph = avallo 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 construcciéon privada + AvalUo de la construccion

comunal (cubierta, especial, abierta y comunales, de acuerdo a la

alicuota del predio)

Ava = Avalio de adicionales constructivos privados +Avallo de

adicionales constructivos comunal (de acuerdo a la alicuota del predio)

Avie = AvalUo de instalaciones especiales (de acuerdo a la alicuota

del predio)

Norma 39.2 Casos especiales en propiedades horizontales
A los predios declarados en propiedad horizontal se aplicard factores
de correcciéon de: topografia, fajas de proteccion, entre ofros, a nivel de lote

y/o predio, segun lo establecido en la Norma 41.

Norma 40 Determinacion del avalto de predios rurales en
unipropiedad

Para efectos del avalto, se tomardn los valores del terreno, mas el
avalio de las construcciones, de los adicionales constructivos y de las
instalaciones especiales

Apr =Vt + Avc + Ava + Avie

Donde,
Apr = avalto del predio rural
Vi = valor del terreno

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

Avie = AvalUo de instalaciones especiales
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Norma 41 Predios rurales sin base grdfica de clases agrolégicas
de suelo
De identificar que en el catastro predial no se encuentre graficado un
predio, se deberd solicitar a la unidad de la Direccion Metropolitana de
Catastro encargada que proceda con la actualizaciéon grdfica e ingrese la
clase agrolégica segin el plano de clasificacién agrolégica para el Distrito
Metropolitano de Quito.
Cuando no se disponga de informacion para la ubicacion de los predios
y su dreaq, se tomard como base la clase de tierra predominante de cada AIVA

rural, establecida en la Ordenanza vigente.

Norma 42 AvalUo para predios especiales
Para aqguellos lotes o construcciones urbanas o rurales que, por sus
condiciones geogrdficas y fisicas, necesitan ser analizados puntualmente y
requieran ser corregidos su valor, ya sea por: topografia, fajas de proteccion,
predios con AIVAS urbano-rural, rellenos de quebradas, condiciones de usos
de las construcciones y otros relacionados; se podrdn valorar de acuerdo con

los factores de correccion detallados en la Norma 42.1.

®» 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 pdarrafos 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 Direccidn Metropolitana
de Catastro (DMC) que esté facultado, quien a su vez

procederd a ingresar los datos de valoracion de suelo,

95 | Pdagina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Norma 42.1

valoracién de la construccidn y valoracién 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 Direccidn 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 Valoracion de bienes inmuebles y aprobadas por el Director

Metropolitano de Catastro o su delegado.

Lotes urbanos, rurales y propiedades horizontales afectados

por el factor topografia

Los lotes urbanos, propiedades horizontales en rural independiente del

drea que esta tenga vy 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 correccidn segin

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

porcentqje.

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*lOO
~  Dh

Donde,

= pendiente referencial expresada en porcentaje
= desnivel (cota mayor menos cota menor)

= distancia horizontal
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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 certificaciéon correspondiente de la pendiente del lote.

» Una vez determinada la pendiente se aplicardn las siguientes

formulas dependiendo de la pendiente respecto a la via:

Norma 42.1.1 Pendiente ascendente con respecto al nivel

de la via
Fpa=1 D
pa = )

Donde,

Fpa =factor topografia pendiente ascendente

D = inclinacién ascendente con respecto a la via
1 = valor constante

2 = valor constante

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 40

Norma 42.1.2 Pendiente descendente con respecto al nivel
de la via
Fpd=1-2 (9)
3
Donde,

Fod = factor topografia pendiente descendente

D = inclinacién ascendente con respecto a la via
1 = valor constante

2 = valor constante

3 = valor constante

Un ejemplo de aplicacién consta en el Anexo 41
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Norma 42.1.3 Otros tipos de lotes con factor topografia
Cudndo la pendiente de inclinacidén del lote sea paralela a la

inclinacién de la via se aplicard la férmula de pendiente descendente.

Norma 42.2 Lotes interiores urbanos y rurales

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

Los lotes interiores urbanos o lotes rurales con drea especial, con o sin
servidumbre de paso, para efectos de valoraciéon del terreno, no se aplicardn
los factores de correccidn 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 matematicas para el cdlculo de estos lotes serdn:

Vtiu = Va* Sa = 0.50

Donde,

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

Sa = drea del lote

0.50 = valor constante

Vtir =Var = Sa = 0.50 !

Donde,

Viir = valor del terreno interior rural

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

0.50 = valor constante
Un ejemplo de aplicaciéon consta en el Anexo 42.
A fin de que se realice la correcta valoracién, se considerard como lote

interior al que conste en localizacion en la manzana como interior y el técnico

1 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.

98| Padgina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

responsable de la actualizacién catastral, no deberd ingresar dato alguno en

el campo de Nombre de Cadlle.

Norma 42.3 Area de riesgo no mitigable y fajas de proteccién en Lotes
urbanos y rurales

Al drea de terreno de predios urbanos, propiedades horizonfales en
dreas rurales (sin importar su drea) y predios rurales con dreas especiales, que
formen parte de una faja de proteccidn de taludes, quebradas, cuerpos de
agua (ros, laguna, embalses y cuencas hidrogrdficas), acueductos,
oleoductos, poliductos, red de alta tensidon, canales, colectores, linea férreq,
zonas de riesgos no mitigables entre otros, 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 definicion de la franja de proteccion de quebrada, rio o talud,
se solicitard la delimitacion del borde correspondiente.

El cdlculo del drea afectada estard en funcidn 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 aplicacién consta en el Anexo 43.

Para la valoraciéon del terreno de la zona de riesgo no mitigable se
solicitard un informe o certificacién a la Direccidn Metropolitana de Gestidon de
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 42.3.1 Caso especial
En el caso de que existiera un drea de proteccion, 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 aplicaciéon consta en el Anexo 44.
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Norma 42.4 Lotes afectados por fajas de proteccion y topografia en la
misma drea
Cuando un lote se encuentre afectado por fajas de proteccién o
riesgos y en la misma drea esté afectado por el factor de topografia, se

deberd considerar los dos.

Norma 42.5 Lotes afectados por fajas de proteccién y topografia en
distintas dreas
En caso que un lote se encuentre afectado por fajas de protecciéon y
topografia en diferentes dreas, se aplicardn cada uno de los factores en cada

drea afectada.

Norma 42.6 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 construcciéon, categoria de acabados, tipo de estructura, ano,
estado de conservaciéon se ingresard al sistema catastral cada una de las
unidades constructiva con sus caracteristicas propias como bloques tomando
en cuenta el nUmero de pisos de la totalidad de la edificacion para cada uno
de los blogues.

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo 45.

Norma 42.7 Relleno de quebradas
Los lotes que se encuentran total o parcialmente sobre una quebrada y
han sido rellenadas con o sin estudios, permisos o autorizacién municipal,
Para efectos de valoracién del terreno, se aplicardn los factores de
correccion establecidos en la norma 15.1 de este documento y a este
resultado se aplicard el factor 0.70.

Un ejemplo de este caso se detalla en el Anexo 46.
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Norma 42.8 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
Intervenciéon Valorativa vigente que le corresponda al predio a valorar con el
establecido en el estudios y andlisis del Area de Intervenciéon Valorativa a la

fecha de la peticion, 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 peticion
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente

A fin de obtener el avalio 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
autorizaciéon a la autoridad y de ser varios factores se obtendrd el promedio a
fin de aplicar un solo factor de actuadlizacién en el terreno y uno en la

construccion.

Norma 42.9 Adjudicaciones
Para el caso de adjudicacion de fajas de terreno en suelo firme o
quebradas rellenadas que se anexardn a lotes colindantes.
Para la valoracidon se procederd segun los casos estudiados y
determinados por la unidad responsable de la Direccién Metropolitana de

Catastro y son:
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Norma 42.9.1 Adjudicaciéon 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 x 1.00 = Saf

Donde:

Vad = valor de adjudicaciéon

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

Saf = @rea de terreno de la faja

Norma 42.9.2 Adjudicacién 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.

-,
Borde
< | superior de
e, quebrada
‘-—-——-——nywm—d—-*«

llustracién 4 Adjudicacién de faja de terreno hacia una nueva via

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

Vad = valor de adjudicaciéon

VAIVA = valor corregido de la faja de terreno

0.90 = valor constante

Saf = drea de terreno de la faja
Norma 42.9.3 Adjudicacion de faja de terreno hacia el lado
del terreno

superior de
31 guebrada

‘ z Borde
i superior de

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

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

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

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

Saf = drea de terreno de la faja
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Norma 42.9.4

quebrada

Bordé
superior de

quebrada 3

3 “Bome
superior de
quebrada

Adjudicacion faja de terreno sobre relleno de

llustracién 6 Adjudicacién faja de terreno sobre relleno de quebrada

Para estos casos se aplicard la siguiente expresidon matemdatica:

Vad = VAIVA = 0.70 = Saf

Donde:

Vad = valor de adjudicacion

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

Saf = drea de terreno de la faja

/ . f
i “ }
f} 4 z"'\“\’“ ..................... ;}
£ Borde i Borde }
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llustracién 7 Adjudicacién sobre relleno de quebrada y faja de proteccion
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Para estos casos se aplicard la siguiente expresidn matemdatica:
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 = @rea de terreno de la faja
Norma 42.9.5 Adjudicacién sobre quebrada abierta

Bowde
superior de
quebrada

llustracién 8 Adjudicacién sobre quebrada abierta

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matematica:
Vad = VAIVA = 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
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Norma 42.9.6 Adjudicacién sobre faja con colector o
similares
suiﬁiﬁ?&e 'AA \’{;;:l:?a{;;s Aw:::’i

llustracién 9 Adjudicacién sobre faja con colector o similares

Para estos casos se aplicard la siguiente expresion matemdatica:Vad =
VAIVA = 030 = 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

Norma 42.10 Predios con varias AIVAS

Si un lote que, siendo un solo cuerpo, presenta caracteristicas diferentes,
abarca geogrdficamente uno o varios sectores de zonificacidon y
principalmente de clasificaciéon del suelo (urbano o rural); podrén 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 avalto 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 42.10.1 Predio que tiene varias dreas urbanas o varias

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

proteccioéon.

Norma 42.10.2 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 sefialada el predio

puede tener mds de un AIVA.

Para estos casos se elaborard el avalto del terreno del drea urbana y
avalto del drea rural de manera manual, por separado segin las normas
establecidas en este documento para el suelo urbano vy rural, los avaltos
parciales se sumardn y se comparard con el avalto establecido en el sistema
catastral, de diferir el avalto se aplicard un factor de correccién, 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 42.11 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 regularizacién del barrio
y los informes de regulaciéon metropolitana.

Para cada barrio se redlizard 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 42.12 Areas urbanas de proteccién ecolégica
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 43  AvalUo para Expropiaciones

Para el caso de expropiaciones por proyectos de intervencion publica y,
que efectUe el Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito o las empresas PUblicas Municipales y entidades
gubernamentales; el proceso para determinar el avalto de afectacion del

inmueble serd segun las Normas Nacionales generadas para el efecto.

Norma 43.1 Actualizacién 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 valoracién vigente para los predios del
Distrito Metropolitano de Quito, en el caso de no coincidir se procederd con la

respectiva actualizacion.,

Norma 43.2 Cuando no hubiere acuerdo directo entre el Municipio del
DMQ y los propietarios en caso de expropiacién
Cuando no hubiere acuerdo directo entre 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 tomard dicho valor exclusivamente para la parte o lote
expropiado, lo cual no modificard el AIVA del sector donde estd ubicado el
area expropiada, este valor serd ingresado en el sistema catastral como caso

especial.
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Norma 43.3  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 43.4 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 valoracién del terreno se generard y/o
actualizard el AIVA urbano o rural segin la zona en la que se encuentre; en el

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

Norma 44 Valoracién 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
Metropolitana de Valoraciéon vigente a la fecha a valorar.

Norma 45 Actualizaciéon del valor del Area de Intervencion

Valorativa dentro del Bienio

De diferir el valor del metro cuadrado de suelo del Area de Intervencion
Valorativa vigente dentro del bienio actual 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 peticidon, se aplicard un factor de actualizacion al

predio, determinado mediante la siguiente formula.

_Vas

Faa
Vav

Donde:

Faa= Factor de actualizaciéon AIVA

Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de peticién
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente
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Norma 46 Valoracién 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 46.1 Valoracion del suelo donde se ubica un bien inmueble

patrimonial

Ademds de los factores de correccidn 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 patfrimonial

(Factor Fdp), cuando no aprovecha al mdximo los coeficientes de

edificabilidad (COS), a pesar que la reglamentacién urbana en el sector

o el predio le permita un COS total o nUmero de pisos mayor al real

edificado

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

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

PORCENTAJE DE AREA DE

) . FACTOR DE
CONSTRUCCION SEGUN DEMERITO Fdp
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 pafrimonial
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La formula del valor de suelo urbano para estos bienes inmuebles
patrimoniales es:

Vtup = Va * Sa x Femsu * 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 correccidn 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 446.2 Valoracion de la construcciéon de bienes inmuebles
patrimoniales
Para efectos de la valoracién de la construccidon de bienes inmuebles
patfrimoniales 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 través de la unidad correspondiente, en el

que certifique el grado de proteccién con el puntaje respectivo.

Segun el grado de proteccion que tenga la edificacién y que
determina la Ordenanza de bienes inmuebles patrimoniales correspondiente,
se han asignado los siguientes factores de correccién del valor en funcion 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
GRADO DE P"NTADJ: 3:;5%&%&1&“"‘” PESO VARIABLE FACTOR A
PROTECCION PATRIMONIALES (CALCULADA) APLICAR
50 0,40 1,40
49 0,40 1,40
48 0,39 139
47 0,38 1,38
46 037 1,37
< 45 0,36 T35
= 44 035 135
o) 43 0,35 1,35
a 42 0,34 1,34
< 41 0,33 1,33
40 0,32 1,32
39 - 031 1,31
38 0,31 1,31
37 0,30 1,30
36, 0,29 129
35 0,28 1,28
34 027 127
_____ 33 0,27 127
32 0,26 1,26
30 0,24 1,24
- 29 0,23 123
o 28 0,23 123
L 27 0,22 vy
g 26 0,21 1,21
g 0,20 1,20 .
24 0,19 1,19
23 _ 1,19
22 0,18 1,18
21 0,17 117
20 0,16 1,16
19 0,15 1,15
18 0,15 1,15
17 0,14 1,14
16 013 113
1o Ol2 1,12
14 0,11 1,11
= 13 0,10 1,10
= 12 0,10 1,10
< 11 - 0,09 1,09
Q 10 0,08 1,08
= 2 0,07 107 .
8 0,06 106
7 0,06 1,06
- 005 . 1,05
- 0,04 104
,,,,, 4 0,03 103
3 0,02 1,02
2 0,02 1,02
T 0,01 1,01

Tabla 32 Tabla de factores Séédn el grddvo de profeccién de los bienes inmuebles

patrimoniales
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Norma 46.2.1 Determinacién del Avalto de la construcciéon de
bienes inmuebles patrimoniales
Para la determinacidon 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 férmula a aplicar es la siguiente:
Avep = Ve * Fpt
Donde,
Avcp = AvalUo de la construccion de bienes inmuebles Patrimoniales
Fpt = factor patrimonio
Avcp = valor de la construccion (cubierta, especial, abiertay

comunales en caso de la propiedad horizontal)

Norma 46.2.1 Porcentaje no depreciable o residuo
Para efectos de la valoracién y empleo de la formula de depreciacion
para el caso de bienes patrimoniales el porcentaje no depreciable o residuo y
la vida Util  en consideracién 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 : PORCENTAJE
ESTRUCTURA : VIDA UTIL (anos)
CONSTRUCCION RESIDUAL
Ladrillo Casa o edificio 100 ‘ 50
Adobe o Tapial Casa o edificio = 100 50

Tabla 33 Tabla de vida Util y residual para construcciones patrimoniales

Norma 46.2.2 Determinacion del AvalUo de bienes inmuebles
patrimoniales
El avalto del bien inmueble patrimonial serd la sumatoria de la
valoracion del suelo, la construccion patrimonial y adicional constructiva
Para determinar el avalto del bien inmueble patrimonial se aplicard la

siguiente férmula:
Avpp = Vitp + Avcp + Ava + Avie
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Donde,

Avpp = avalto del predio urbano patrimonial

Vip = AvalUo del terreno patrimonial (urbano o rural)

Avcp= Avallo de la construccién patrimonial

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

Avie = AvallUo de las instalaciones especiales

Norma 46.2.3 AvalUo de bienes inmuebles patrimoniales
monumentales
En el caso de requerir una valoracién 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
ofras variables valorativas no incluidas en la metodologia de valoracién de

bienes inmuebles patrimoniales en el Distrito Metropolitano de Quito.

Norma 46.3 Valoraciéon de Centros Comerciales Populares

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

Su valoracién se redlizard de acuerdo a las condiciones en que se
enfregaron dichos locales a los comerciantes inscritos en el Programa de
Modernizacién del Centro Histérico de Quito, es decir, la valoracién se lo

realizard considerando los acuerdos o convenios realizados.

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

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

Municipalidad por concepto de local comercial.
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Norma 47  Actuadlizacién 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
Intervenciédn Valorativas urbanas y rurales, los valores del metro cuadrado de
construcciéon por tipologia constructiva, los costos de la construccidn para usos
constructivos abiertos y especiales, adicionales constructivos e instalaciones
especiales y para dreas abiertas, cubiertas comunales, pesos de acabados de
la construcciéon, factores de usos constructivos, factor de nUmero de pisos y
avances de la obra segin etapa de la construccion, factores de correccion
del terreno y construccion, se generaran a peticién de parte o de oficio, con
base a los estudios e investigaciones que actualice el sistema valorativo, dicha
actualizaciéon estd a cargo de la Coordinacion responsable de la Direccion

Metropolitana de Catastro.

Norma 48 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 49 Valores de construccion para las muestras
inmobiliarias
Para procesar las muestras inmobiliarias de terreno con construccién se

aplicard los valores del metro cuadrado de construccidon establecidas

mediante Ordenanza de Valoracién vigente al momento de procesarlas.
Norma 50 Valoracién del suelo de un predio en anos 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 afios anteriores, no concuerde con la
clasificacién 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
que se encuentren en este AIVA, se valoraran con un AIVA de la Parroquia que

tenga la clasificacion de suelo concordante con la determinada por la
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Secretaria de Territorio Hdbitat y Vivienda y mediante informe técnico
generado y aprobado por la Coordinacién responsable de la Direccidn

Metropolitana de Catastro.

Norma 51 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 Ila
valoraciéon de los bienes inmuebles se solventaran de acuerdo a los

pardmetros establecidos en la presente Norma y la Norma Nacional Vigente.
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ANEXOS
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Anexo 1 Matriz para la determinacién del lote tipo y mapa de ejemplo de la
representacién del estudio del lote tipo

Matriz para la determinacién del lote tipo

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASIRO
‘COORDINACION CATASTRO - VALORACION
PROCESO VALORACION Rt
=T SETEERE 0TS FARROGUIA: TADEON
RECORREDOR: ARG XAVIER YANEZ
REVISOR: ARQ. LORENA MONGE CODIGO PARROQUIA: 0801
MATRIZ LOTE TIPO
ANALISIS DEL LOTE TIPO ANAUSIS PROPORCION ANALISES DEL TOIE GUE MAS SE LOTE TIPO O MODAL DATOS TONIRCACION
cdoico REFERENCIA FRENTE FONDO | TAMARG
rolicono | NOMSREPOUGONO | it QAVE | FRENTE | FoNDO | TAMARO |PROPORGION | VALIDEZ DEL LOTE FRENTETPO TaiARoN | do i o || SISERVACIONSS
camseal | i | tm | ma | p2ems | oaewmoo | o P ™ m | Teoqm) | MhiMO
TRIeer | Tia0] 5000 10050 T3 X
501000 & cArmenl 12713 lasin 0| _-Stoa| (L0000 255 s 000| A A 2000 so00| 1ocooo| - ewosal i0so0
128120300 00| sos0] ioioge 253 X
127130400 40| se31 | 11s000 273 X
25136301 00| 5250 103000 763 3
s010007 £ CARMEN YORCS 1313 128140600 120 236 111000 247 3 00| enia A 2000 5000| 100000 e000} 10500
281404001 000 é200 | 124000 310 X
V301017 | 1700|4243 81000 230 o
1301402010 000 | 40201 80440 201 o
so10018 SAN JUANLOMABAIO 13015 1301402037 00| 000] so000 200 o 00| eNiA "~a 2000 woo| sc0o0| soool  toson
1751505006 | 2000|4150 83000 208 o
oL oV (T
oo TovAL (7] Secsgna siiote
roV L +ovm o/ minimo enbase ala
so10139 EIEPANAMERICANA e oV o! Tovm ool A N i 1500 w00| 40000 40000} 20000 |orcenanmy
sV sV 7] zonificacién
eo 0! 3o /0t Y oot

Mapa de ejemplo de la representacion del estudio del lote tipo

MUNICIPIO DEL DISTRIFC: METROFOLITANQ DE QUITO
TIRECTION METROPOUTANA DE CATASIRG
PROTESD YALORACION

FLAND DE RITUDLD DE LOTES TIPS DE LA FARRIQUA COTOCOUAL

QUITO
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Anexo 2 Ficha y mapa de recoleccidn de bienes inmuebles investigados

Ficha de recoleccién de bienes inmuebles investigados

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION CATASTRO - VALORACION

PROCESO VALORACION

HCALDIA

FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS

FICHA URB

DATOS

FOTOGRAFIA - UBICACION

FECHA DELA INVESTIGACION

[ funes. 100e

de 2018

1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE

INUMERO DE PREDIO

3820574

IFUENTE DE INFORMACION

[OFERTA INFORMADA POR OFERENTE| |

INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO ARROBA HERRERA JUAN
INOMERO DE CONTACTO 981146701

[2.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA

INOMBRE DEL BARRIO O SECTOR EL CARMEN Il
UBICACION O DIRECCION CALLE LINARES OE13

INOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE

IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH)

3.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA

LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA) | SITIENE
|4.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA
PRECIO TOTAL OFERTADO | 90000.00
[PRECONEGOCIABLE |
5.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA
[TERRENO
AREA DE TERRENO (m2) | 958,00
TOPOGRAFIA: i PLANA
ICONSTRUCCION e i ‘
AReA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2) )Z ST — Yo
ARO DE LA CONSTRUCCION 5484520 : s ; 4
 DEPISCS =2
ACABADOS DE LA CONSTRUCCION ACABADOS DELA CONSTRUCCION
[ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION ESTADC CONSERVACION QBSERVACIONES: I
MPO DE ESTRUCTURA TIPO DE ESTRUCTURA FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE(S/N)
NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION: ARQ. XAVIER YANE
INSTALACIONES [SISTEMA DE CLIMATIZACION NOTIENE
ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL NOTIENE
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA NOTIENE D ARQLORENA MONGE

Mapa de recoleccién de bienes inmuebles investigados

RNICIPIO DEL DISTRITO MEIRGPOLITANG OF QU
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASIRO

PROTESO DE VALGEACION
FLANC UE LOTES DE VENTA DE LA
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Anexo 3 Ficha para la determinacién del valor del AIVA, mediante el uso del método

directo
INFORME AIVA N° 8010023 B FICHA URB
LA CANDELARIA Il 4
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA
Parroquia: CALDERON
Clave colastral / Geoclave: 170108551 621050000
NUmero de predio: 3674727
Propietario / Informante: CARLOS SUNTAXI
Teléfono: 0999925049

DATOS DEL LOTETIPO (LOTE A VALORAR)

Frente lote tipo (Fa) 10,00 | m
Fondo lote tipo (Fx) 3000 | m
Arealole tipo (Sa) 300,00 | m2
DATOS DE LA MUESTRA
Frente (Fi) 1087 | m
Fondo relativo (Fot) 3871 |m
Area (S1) 420,79 | m2
Perimetro: 99.16 | m
Precio total ofertado 42.000,00 | USD
Precio total ofertado (actualizado con IPC) usD
Porcentaje de negociacion % -1 - %
Precio negociable | 4200000]uUsD
Costo/m2 de terreno 99.81 | USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) 2 ! 0,9794
Factor fondo (Fp = (Fot /fx)A0.5) 1,1359
Factor tamario (fTM): £ 1,0000 %
Factor localizacién en la manzana (fLM): Intermedio | 1,0000 1.0000 SAlCACioN
Factor forma (fFM): Regular 1,.0000 1.0000
Factor acceso al lote (fAC): Pasqje 0.9500 1,0524
Factores masivos de acceso a servicios bdsicos e infraestruciura
Factor acceso a obras sanitarias {San): Red Piblica 1,0000 o s ox07 5
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Piblica 1,0000 7 b 1
Faclor acceso al agua (Agu): Red Publica 1.0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): No fiene X 11111
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0278
Factor total de correccién masiva del valor L2038 1,2000
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Topografia { a pertir de los 15% de pendiente referencial D) 10000
l 8008
Uso del sector: Usc del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo. zonif mds 4 pisos): Zonficacion 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH No es PH 1,0000
Factor fotal de correccién puntual del valor 1.0000

'VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales

VALOR FINAL

‘OBSERVACIONES:

De acuerdo con el ejemplo, el valor obtenido de la muestra es: 119.77
USD/m2 que corresponde a lotes de 300 m2 (lote tipo establecido), este predio
debe estar ya negociado o vendido para que el porcentaje de negociacion
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 determinacidn del valor del AIVA, mediante el uso del método

indirecto
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION
PROCESO VALORACION
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2
METODO INDIRECTO
INFORME AIVA N° i 8010009 I FICHA URB
BARRIO CENTRAL I 1
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA
Parroquia: CALDERON
Clave catastral / Geoclave: 170108551 592006000
NUmero de predio: 485232
Propietario / Informante:
Teléfono: (022820331
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
Frente lote tipo (Fa) 3500 m
Fondo lote tipo (Fx) 100,00 | m
Areallote tipo (Sa) 3.500,00 | m2
DATOS DE LA MUESTRA
Frente (Ft) 127.57 | m
Fondo relativo {Fot) 2914 m
Area (St) 3.71800 | m2
Perimetro: 251,51 | m
Precio total ofertado 430.000,00 | USD
Precio total ofertado (actualizado con IPC) uso
Porcentaje de negociacién % 20,00 | 080 %
Precio negociable : | 504.000,00 l usb
Costo/m2de terreno 135,56 | USD/m2

FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR

Factor frente (Ff = (Fa/Ft)A0,25) BN e 0,8400
Factor fondo (Fp = (Fot /fx)AQ.5) : & 0,8000
Factor Iom?ﬁo (‘f'TM): - 5 1,0000 UBICACION
Factor localizacién en la manzana (fLM): Esquinero 1,0800 0,9259
Factor forma (fFM): Regular 1,0000 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): Calle 1.0000 1,0000
Factores masivos de acceso a bdsicos e infr
Factor acceso a obras sanitarias (San): Red Plblica 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Red Publica 1.0000
Factor acceso al agua (Agu): Red Publica 1,0000
Factor acceso ainfraestructura wbana (ABd): Sélo bordiltos 1.0870
Factor de acceso a icios bdsicos e truch 1,0218
Factor total de correccién masiva del valor 0,6358
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR :
x % x iy - Fo Bl
: St
=z
= x . " 18000
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente referencial D)
10908
Uso del sector: 1,0000
Fd={potencialidad suelo. zonif mds 4 pisos): Zonficaciéon 1,0000
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 i
Valor suelo afectado factores de correccion masivos y puntuales 86,19 usD
VALOR FINAL i . %600 USD/A_AZ

OBSERVACIONES:
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residual a través del método de reposicién para propiedad horizontal
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Anexo 7 Ficha para la determinacién del valor del AIVA, mediante el uso del método

del potencial

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO -
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QU’.D
PROCESO VALORACION TR
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2
METODO POTENCIAL DE DESARROLLO
INFORME AIVA N° | 05060001
SAN MARTIN
Pamoquia: NONO
Tipo de Estructura: Ladrillo / Bloque
Categorias de acabados Categoria B
Uso Principal: CASA 1-3 pisos
a: (% Incidencia del tereno en el Proyecto) 10,00
k: (% del costo de obras comunales en relacion al area Uil sobre 0,89
el area construida
Valor Tabla 3: (v alor unitario por tipologia construtiva) 218,00 { USD/m2
Factor Uso: 1,00
Ve: (valor de la contruccion comegido) 218,00 { USD/m2
Zonificacién: (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)s e : 30,0(5 m
Tamaiio lote Tipo (del estudio del aiva): 450,00 { m2
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
PT=a x K x Ve 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 tamaro (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 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 basicos e infraestructura 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 Herizontal m
Pendiente referencial (D) #1DN/C;-!‘ %
Topografia { a partir de los 15% de pendiente referencial | Pendiente Ascendente i e 1,0000
D) Diferencia de cota {Dist. Verticai) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) #DIV/OL | %
Pendiente Descendente 5 @5 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficacién 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
~ VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de correccién masivos y puntuales ]7 34,36 usD
VALOR FINAL 35,00 USD/M2
OBSERVACIONES:
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Anexo 8 Ficha para la determinaciéon del valor del AIVA, mediante el uso del método de

comparacién - componentes valorativos de la tierra

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO 1
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QU“D
PROCESO VALORACION - ALEALDIA
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M?
METODO DE COMPARACION - COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA
INFORME AIVA N° 1 09020049
SANTAROSAII - A
AIVA BASE AIVA A CALCULAR
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA 09020078 09020069
Asfaltadas 26%
Adoquinadas 19%
Calkzadas : Empedradas 8% 19% 19%
Afrmadas y lastradas 3%
Tierra 1%
Infraestructura y servicios Valor méximo 4 26%
Alcantarilado 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas ubanas 15%
Keasdewias Muchas vias 10%
Pocas vias 5% 10% 10%
Una via 1%
Areas de vias y dreas verdes -
Valor maximo 15%
Areas verdes ISecfor rural | 0%
ISector urbanoy PH rural I 15% 0% 0%
Valor mdximo 15%
\isloriena Valor nefo de la tiera ] 30% 20% 20%
Valor mdximo 30%
Porcentgje fotal de componentes valorativos de la fierra urbana 73% I 73%
Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) 120,00 {USD/m?2
Valor m2 terreno 120,00 {USD/m2
DATOS DEL AIVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frente (Fi) 15,00 i m
Fondo relativ o (Fot) 4000 i m
Aea (S1) 600,00 | m2
Perimetro: 110,00 i m
DATOS DEL AIVA BASE
Frente lote Tipo: (del estudio del aiva) 1500 i m
Fondo lote Tipo: (del estudio del aiva) 40,00 i m
Tamaiio lote Tipo: (del estudio del aiva) 600,00 i m2
Perimetro: 110,00 i 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 tamaiio (fTM): 1,0000 1,0000
Factor localizacion 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 infraesiructura
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): | Sélo borditlos 0,9200 1,0870
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0218
Factor total de correcciéon masiva del valor 1 10218 1,0218
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Inclinacién repecto ala via:
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente) Pen'dlen.ffe Ascendenie - 1.0000 10000
Inclinacién repecto alavia:
Pendiente Descendente 1.0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): Zonficacién 1,0000
Factor demérito cuando la muestra es PH Factor demérito muestra en PH 1,0000
Factor total de correccién puntual del valor 1,0000
VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado factores de 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 tiera para el AIVA

En la parroquia Alangasi, el AIVA con cédigo 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 codigo 10040019, que tiene
similares caracteristicas en cuanto a la zonificacién, 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 100400]4

Reflejado esta informacién en el formulario de componentes valorativos
es el siguiente: Como AIVA base se llena el formulario tomando lo que, S| 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/m?, 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 METRO

PROCESO

POLITANA DE CATASTRO

COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION

VALORACION

QUITO

ALEALDIR

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

OBSERVACIONES

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% 6% 23%
Afirmadasy lastradas 3%
Tiema 1%
Infraestructura y servicios Valor mdximo 26%
Alcantarilado 6%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable 3% 14% 14%
Teléfono 1%
Valor méximo 14%
Areas urbanas 15%
Arscrs i Muchas vias 10%
Pocas vias 5% 15% 15%
" . “ Unavia 1%
Areas de vias y dreas verdes =
Valor maximo 15%
Arsasverdis Sector rural 0%
Sector urbanoy PH rural 15% 15% 15%
Valor maximo 15%
dioriiarra Valor neto de la tiema 30% 20% 0%
Valor maximo 30%
Porcentaje total de componentes valorativos de la tierra urbana 100% | 7%
Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) 135,00 {USD/m2
Valor m2 terreno 130,95 {USD/m2
DATOS DEL AIVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frente (Ft) 10,00 { m
Fondo relativo (Fot) 30,00 { m
Area (St) 300,00 | m2
Perimetro: 80,00 | m
DATOS DEL AIVA BASE
Frente lote Tipo: (del estudio del aiva) 20,00 { m
Fondo lote Tipo: (del estudio del aiva) 50,00 { m
Tamano lote Tipo: (del estudio del aiva) 1.000,00 | m2
Perimetro: 140,00 { 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 tamano (fTM): 1,0000 1,0000
Factor locdlizacion en la 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 Pdblica 1,0000 1,0000
Factor acceso ainfraestructura urbana (ABd): | Aceras con bordillos 1,0000 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccion masiva del valor 09174 0,9174
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Inclinacién repecto ala via:
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente) Pen_d|en_1fa Ascendente - Lo Lo
Inclinacion repecto alavia:
Pendiente Descendente 1,0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif md&s 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 correccidén masivos y puntuales [ 120,13 r usb
VALOR FINAL 120,00 PSD/M2
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Anexo 10 Determinacion del factor de demerito por potencialidad del suelo

La aplicacién de este factor es producto del estudio y la aplicacién de

la formula:
Vtc =Vt *Fd
Donde,
Vic = valor del terreno corregido
Vi = valor del terreno
Fd = factor de demeérito
¥ 1_A1—A*N—X
Ay N
Donde,
Al = drea mdaxima edificable permitida
A = drea construida

= vida Util probable

= edad real

Para el ejemplo se tomardn los siguientes datos:
¢ Coeficiente (Fd) = 0.88
e 75% del nUmero de pisos

Vida Util = 70%

Edad real = 35 anos

Valor del terreno = 800.00 USD

Datos de Zonificaciéon

Zonificacion= A1020-40

Lote minimo = 1000m2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m2
NUmero de pisos = 15 pisos

Area construida = 6000 m2

Anos de construcciéon = 35 anos
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A,—A N-X
*

=
Fd 5 =

B 8000 — 6000 N 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
Vic =704

e Coeficiente (Fd) =0.75

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

Lote minimo = 1000m2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total = 800%

Area que se puede construir = 8000 m2
NUmero de pisos = 10 pisos

Area construida = 4000 m2

ARos de construccion = 35 anos

Al_A N_'X
*

A N
8000 — 4000 70 — 35

Fd=1-

Fd =1

8000 70
Fd =1 — (0.50) * (0.50)
Fd =1—0.25
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Fd =0.75

Vtc =Vt Fd
Vtc = 500 % 0.75
Vtc =375

¢ Coseficiente (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 = 1000m2

Pisos = 20

Cos PB = 40%

Cos Total = 800%

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

Area construida = 3200 m2

ANos de construccidn = 35 anos

A,—A N-—X
*

A, N
8000 — 3200 70— 35

Fd=1-

Fd =

8000 70
Fd = 1— (0.60) * (0.50)
Fd=1-030

Fd =0.70

Vtc =Vt *Fd
Vtc = 1500 = 0.70
Vic = 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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Para el llenado de esta matriz se considerard la siguiente informacion:

» Fecha: Mes y ano que se realizd el estudio

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

®» Revisor: Abreviatura de la profesion, nombres y apellidos del técnico
que fiscaliza y valida la informacién. Ej. Arg. José Medina

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

» Cddigo de parroquia: Es el cédigo de la parroquia a la que corresponde
el estudio. Ej. 0409

» Cddigo poligono: Codigo 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, lotizaciéon, tramo de
eje vial, entre ofros. Ej. Avenida la Gasca tramo |

» Referencia catastral: Cédigo 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 metro 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 tamafio tipo, derivado del

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

de la regulaciéon 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 Representacién grdafica de poligonos valorativos

;h§P10100'",f’
- 8QUSDi 27
U 00 100255

01010029 =
85USDAn’-260m"

| otof0027
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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: [ 628463 | Clave Catastral: | 1271602005

DATOS DEL LOTE TIPO

Tamarnho Lote Tipo

Cédigo del AIVA Valor AIVA fFrente Lote Tipo (Ft) Fondo Lote Tipo (Fot) (st)
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] 1,1900
Factor Fondo (Fp) 1,0608
Factor Tamano (Fta) 0,8700
Factor localizacion en la manzana (fLM): No tiene 1,0000
Factor forma (fFM): Regular H 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 Plblica 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 i ] 1,0982
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 82,3465 USD/m2
Factor proteccion
Area afectada por proteccion -
Area SIN afectacidn por proteccion 4.866,00
Avalio suelo afectado proteccién Q usb
Avalio suelo SIN afectacidn proteccién 545.518,0900 usp
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 5485.518,09 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

HCHA RUR

DATOS

FOTOGRAFIA - UBICACION

[FECHA DE LA INVESTIGATION

1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE

[NUMERCS DE BRECIO.

FUENTE DE INFORMACISN

PO DE FUENIE

[NCRIBRE VENDEDOR / PROMOT

PCIERD DE CONTACTO

|2~ DATOS DEL EN VENTA

#E DEL RARRIC O SECTOR

:BiCACION O DRECCION

I - (PALSELE

NICAD CONSTRUCTIVA {PH;

{2.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA

LES ALIAD DEL PREDIC (ESCRY

Jrieez s i

4.- BATOS 3§ DEL EN VENTA

PRECIC YOTAL CFERTADC

PRECIO NEGOTIARLE

(5. BATOS TECNICOS DEL INMUERLE EN VENTA

TERRENC

|ARES EPREMO )

& A

|rPO CE NCuNATION

CONSTRUCCION

AREA DF COMSTRUCCION X

ihaZl

CTON

SCABADOS DE LA COMBRUCTION

LA CONSTRUCTION

E3TADO COMSERVATION

QBSIRVACIONES:

PO DE SSTIRUCTURA

FIRRAA / ZURNLLA

VPO DE SERVICIO

TIENE (5/N)

1STEMA DE CLPMATZATION

NOHBRE DEL RELEVADGR DF LA INFORMACION:

S:STERAA SISICA AMSIENTAL

SISTEMA

ANACION FOTOCELERA

BENE {S/N]

NCHIERE CELREVISOR.

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

método directo

Sietar; HLESCAS AWENEZ EDGAR ANDRES Y OF
0551478547
FLANA

DATOS DEL LOTE A AVALUAR

Arza e temano

ctol clertade

ioie de ooiacikn %

‘c gegociobie

CTostofr2 de temens

INFORME AIVA N° A I FACHARUR
#N/A 14
DATOS DE UBICACION FOTOGRARA UBCACION
Poroguinl FARRODIDIUS
M0 - 201701
Ciovecutosho: f Geociove Fredic: S0US05E ~ 23303DIT0E el e

BBBIGE

£ 3 8eids

VALOR FINAL 26,00 | USD/M2 PARA LA CLASE DE TIERRA: AREA ESPECIAL
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CIASE AGROLOGICA {USD/mi2)
T v Vi il
3,5050 &, Q240G D2 M
= it AREA ESPECIAL Closa dafiamo TIPO DE AIVAR
: predominanie
2000 | 1220] 1020] 840| 660] 480 004 2000 I FABTACIONAL
OBSERVACIONES: taasaene Sty
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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
COORDINACIGN CATASTRO - VALORACION
PROCESO VALORACION

Quito

LIS

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M?
METODO INDIRECTO

RURAL

INFORME AIVA N° |

05060101 | FICHARUR

NONO

DATOS DE UBICACKSN FOTOGRAFiA

UBICACION

Panoquia: NONO

Clave catastrol / Geoclave: Hojo Catrastrat 45111 - 45112

|
|
it
1
I
|

Predio:
Propietario: femando Cepeda
Teléfono: 984979833
Topografia: | INCLINADA

DATOS DEL LOTE A AVALUAR
rea de temeno 570000 | m2
Precio fotal ofedado 188,000 | USD
Precio tofal oferodo (octuaizado con IPC] UsD
Porcentaje de negociacién % | 500 | 095 [ %
Precio negociable i [ 150100 [USD
Costojmd de fenenc | 0.26 | Uso/m2

FACTORES MASNVOS DE CORRECCION DEL VALOR

Factor fiego T No fiene
factor accesbidad { Regulor
Factor ftulandad | Tiene 1,60 |
Faclor folal de correccién masiva del valor 1.00] §
Valor aplicado fachor lofal de correccién masiva del valor i 026 . 4
VALOR FINAL | 0.26 | UsD/M2 PARA LA CLASE DE TIERRA:
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
i [ m W v I w Vil | AREA ESPECIAL (si el valor del Grea especial es igual |
i X ) .3300 | 0, 1 .00, l lases |
1.0000 046100 05100 04200 | 033001 02400 00050 |o menor a$2.00,se deberdn caleular fodas lasclases| gL R
790 4 S S 0044 | de fierra consus factores, ol igual cuando el tipo de |
o o003 AIVA sea: minera, vacaciond e industriol) I
0,79 048 0,40 033 | 026 | o048 0,01 079 | v AGROPECUARIA FORESTAL
|OBSERVACIONES:
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Anexo 18 Ficha para la determinacién de los valores del AIVA, mediante el uso del

i dad rural

én para unipropie

todo residual a tfravés del método de reposici
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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
R RBA
COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA U NA 07640005 05540365
Asfoltodos 2%
Adoquinodas 19%)]
U - e
Calzodas ; Empedrados 8% 2i% 14%
Afirmodaos v lostrodos 3R
Tierrg i%
Infroeskuctura y servicios  [Valor mdxi 28%
Alcantarifiodo A%
Energia Eléctricn 4%
Agun Potable 3% 14% 14%
Teléfono - 1%
Valor maximo 14%
Areqas urbonos 15%
g " Fuchos vios 128
acaarde vics Pocas vios 5% 10% 5%
Areas de vias y reas Ung vig i%
verdes Valor maximo 15%
Areas verde: il =
< Sector urbane y PH rural 15% 15% oR
Valor maximo 15%
Vaolor neto de o fierra H 3%
& s R
Valor fierra e it 6%
Porcentaje lolal de componentes valoralivos de fa lerro urbana 95% 1 63%
Yalor del AIVA bose pora ef cdalculo (USDIm2) 30,00 :USD/m2
Valor corregido 19,89 1USD/m2
YALOR FINAL PARA LA CLASE DE TIERRA : I AREA ESPECIAL 19,87 U3D/m2
VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGRGLOGICA (USD/m2)
1 i i v v vi i il
A0SR T C4100 L5 L4 R 2 B C0050 2
4 D500 042007 Q3300 D400 00D 20 AREA ESPECIAL Cfosede'ﬁerro TIPO DE
predominante AIVAR
1987 | 1213 1014 8.35 4,54 477 0.04 0.01 19.89 w HABTACIONAL
OBSERVACIONES:
Anexo 20 Matriz valorativa 1-Registro de AIVA Rural
MATRIZ VALORATIVA 1 | RURAL |
e 5?* GO Sadioa REZE]!:EN ACABADO VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA {USD/m2) Clﬁa::qde AT
POBGON. wih Icarayr| COMETRUCCEH - 1 B W VLW WV A el clones
o SN Esp
RAL 100 DEI: 051 042! 033 024] 902 0005 ante
02070301 {LLOA 30130 CATEGCRIAB 573 3,5 232 2,41 1.89 0,428 004 .01 5731 1
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Anexo 21 Representacién grdfica de poligonos valorativos rurales

£6010262

X‘\ £ 8010803

>{ 35 USDA2 - 3 m2

- \oso10002
e } 35 USDAn2 - 300 2

4 UBDE2 -AE

Nl
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Anexo 22 Mapa de Clasificaciéon agrolégica de suelo

Simbologia
[ ] Limite Parroquial
Clase Agrologica

__E B K
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Anexo 23 Descripcion de las ocho clases agroldgicas de suelo

=» CLASE PRIMERA ()
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 erosién y si los hay, es muy leve, no

presentan pedregosidad; son fdciles para trabajar.

» CLASE SEGUNDA (II)
Tierras con algunas limitaciones que reducen la eleccidon de cultivos,
van de moderadamente profundas a profundas, con drenaje de bueno a
medio, nivel de fertiidad 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 (lll)

Tierras que requieren prdcticas de manegjo y conservacion, que reducen
la eleccion de cultivos; moderadamente profundas, drenagje lento a medio,
fertiidad pobre; pendientes inferiores al 25%, de erosidn moderada o severa,

con presencia de piedras y pendientes mayores al 12%.

» CLASE CUARTA (IV)

Tierras con utilizacién en cultivos perennes y transitorios, es muy limitada,
apta para pastos y ocasionalmente para cultivos no por mds de uno o dos
anos, cada é a 12 anos, fierras superficiales; drenaje excesivo o pobre, de
fertilidad de muy pobre a pobre, pendientes casi similares a la clase tercera,
mayor tendencia a la erosidn. La pedregosidad es similar a la clase terceraq;

requiere prdcticas de manejo y conservacion dificiles de aplicar.

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

lenta o muy rdpida, nivel de fertilidad de muy pobre a pobre, tierras de relieve

142 | Pdgina



Norma técnica para la Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

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 vegetacidon permanente
y bosques, se puede usar en pastizales con prdcticas de conservacion; tierras
superficiales con drenaje natural de excesivo a muy pobre, retencion de
humedad excesiva a muy baja y permeabilidad de muy lenta a muy rdpida,
nivel de fertilidad de pobre a muy pobre, pendientes entre el 25% al 50% y el
drea puede estar afectada por erosion severa moderada vy ligerq,

pedregosidad alta.

=» CLASE SEPTIMA (VII)

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

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

» 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 tierras 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 Areade laclase de suelo V = 9,377.84 m?2
o Areade la clase de suelo VI = 27,335.80 m?2
e Areade la clase de suelo VIl = 226,677.66 m2
e« No fieneriego
e Area total del predio = 263,391.30 m?2

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

.

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO QU“’Q

COORDINACION CATASTRO - VALORACION - PROCESO VALORACION T —
.

|

SIMULACION AVALUO PREDIO UNIPROPIEDAD RURAL |

[ Predio: i i Clave Catastral: i |
[ AVALUO DEL SUELO ]
DATOS DEL AIVA
SUmGeE ! 1" " v v oiow Vil Vil AEsp
05040201 17.00 10,37 8.67 7.14 561 : 4.08 0,040 0010 17,00
[ DATOS LOTE A AVALUAR
|AREA DEL LOTE TOTAL 26339130 ¢ Factor Tamafio | 070
Clasesfierralote|  Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor titularidad factoe Avalio parcial
Correce.Total
| 1S 0E] Riego - Accesibilidad | Factor Tiularidad Factor #{VALOR! -
1 i Riego - Accesibilidad | Factor Tiularidad Factor #VALOR! -
(13 Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
v 3 Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
\ Na 9.377.84 ; No tiene 1,000 | Regular 1,00 { No fiene 0,90 0,6300 33.144,10
Vi 63 27.335,80 ; No fiene 1,000 | Regular 1,00 i No tiene 0,90 0,46300 70.263,94
Vil ‘175 | 226.677,66 | No fiene 1,000 | Regular 1,00 i No tiene 0,90 0.6300 5.712,28
Vil Riego - A ibilidad | Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
Area Especial Riego - Accesibilidad | Factor Titularidad Factor #{VALOR! -
VALOR/m?2 DE SUELO SIN AFECTACION 0,4143
Factor proteccién
Area afectada por protecdén
Area SIN afectacion por proteccién 263.391,30
AvalUo suelo afectado proteccidn 2 usD
Avaldo suelo SIN afectacidn proteccién 109.123,0154 usp
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distanda Horizontal m
Pendiente referencial (D) = %
Topogrdfia ( a partir de los 15% de pendiente ;| Pendiente Ascendente 1,0000
referencial D) Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distandia Horizontal m
Pendiente referencial (D) : - %
Pendiente Descendente : 1,0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 109.123.02 usp
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Anexo 25 Ejemplo de andilisis de precios unitarios (APU)

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

APORTICADO: St
ESTRUCTURA: METAL JACERD .
INSTALACIOHES:  2ASICAR SANITARIAS { ELECTRICAS
ACABADOS: HO
PRECIO UHITARIO
{TEM |{1.. PRELIMINARES UNIDAD | CANTIDAD MATER!Al HMANO l EQUIPO [ £asT0 I;I(R)E‘SLO
L OBR DIRECTO
1.1 | LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENQ [ 1347 - 1 L 27 71
1.2 | REPLANTEQ y NIVELACION sin EQUIPO m2 - 2.10 1 .3 63 -
1.3 | EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS ;3 5.00 - 9.2 .4 18.75 93.75
14 | RELLENO COMPACTADO COM SUELO NATURAL . - 0.92 3.86 4 .34 -
1.5 |[CIMENTACION DE PIEDRA. MORTERO 14 n3 200 5097 3272 .22 329 18582
2.- ESTRUCTURA
HORMIGON
1 [REPLANTILLO H.S . 140 KG/CA2. EQUIPQ- COHCRETERA 1 SACQ m3 - 57.88 34 5. .73 108,24 -
HORMIGON EN CADENAS €.20-x0.20. F'C = 210KG/CM2. EQUIPQ: CONCRETE 130RA 1 ny 1.03 73389 348 11, 12555 12836
.3 |[CONTRAPISD H.S 180KG/CM2. E = 6 CM. PIEDRA BOLA. EQUIPO° CONCRETERA 1 SACD|  m2 £.21 83 24 1760 -
4 |CUBIERA EURCLITE P-7 DOS CAIDAS o 54.76 Xl 29 11.76 643.98
ACERO
2.5 |ACERO ESTRUCTURAL kg 658,00 Wi 185 0.94 436 2.868.38
PAREDES
25 iﬁAMPOSTERIA OE BLOQUE UNIDO CON BARRQ m2 60.00 7.70 5.27 0.24 1321 79250
3. INSTALACIONES
SAHITARIAS
3.1 [TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MATTRANANST} o 1 .73 575 .20 13.6% 164 28
3.2 [CANALIZATION BYC 75 Mit pta 5 2537 14.48 7 40.57 24342
3.3 |CANALIZACION EXTERIOR TUBD CEMENTO 198MM CL2 m X B85 16 7 2061
3.4 [BAJANTES DE AGUAS LLUVIAS 110AM. UNION CODO m 7 44 43 18.8
3.5 |SALIDAS BE AGUAS LLUVIAS PVC 75MM. UNION CODO gto. 3 1351 0. 2424 484!
3.5 |CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBROH (0.60X0.60X0.60) CON TAPA uy 1.00 5683 18.18 1 75.98 75.9
AGUA POTABLE
A da y medidor m M 3.23 2 A 538 .88
SALIDA MEDIDORES HG. LLAVE DE PASO Y ACCESORIOS H.G pto A 512 16, % 21,32 21 3.
.9 [TUBERIA PVC 1:2” ROSCABLE INC. ACCESORIOS m 15 131 A A 28 424
3.10 [PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2“ ROSCABLE INCL_ ACCESORIOS plo X 7.2t X A 21.96 103,31
[ELECTRICAS
.11 [Tablero de medidores u 1.0 4458 RN 20 5335 3.35
12 ILUMINACION. CONDUCTOR N* 12 pto. 1 A7 14.4 72 24.67 4 67
PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE 2710 T.CONDUIT EMT. 172” pto 1 15.81 7.7 .39 239 .91
.14 |A soquillas interrup. tomas} aib 2.00 - - - .00 0.00
15 [ACOMETIDA PRINCIFAL CONDUCTOR 2X10 AWG m - 323 252 213 8 -
|4.» ACABADOS
PISOS
4.1|CERAMICA PARA PISOS (GRAIMAN 30X30. MORTERO 1:3. e=icm o2 - 17.10 13.53 043 3118 -
4 2|BORDILLO DE TINA DE BAND H=40 CM. BLOQUE ENLUC. CERAMICA GRAIMAN 20x20 m - 11.13 797 040 18.50 -
PAREDES-TUMBADOS
4,3|BLANQUEADQ INTERICR HORIZONTAL 1 MAND, CEMENTIMA, LATEX m2 - 1.2 .80 .33 7.35 -
4 4| BLANQUEADD INTERIOR VERTICAL 1 MANQ, CEMENTINA, LATEX m. - 1.2 .78 2 520 =
4 SIEHLUCIDO YERTICAL IS0 EXTERIOR MORTERC 1:4 COM IMPERMEABILIZANTE. mé - 14 B .33 7 -
4 BIENLUCIDO DE FAJAS A=0.20 M m - 4 14 -
4.7|PINTURA DE CAUCHO EXTERIDR, LATEX VINILD ACRILICO m2 - .88 4 14 42
4 5|CERAMICA PARA PARED m2 - 13.83 .80 .29 13.9: =
PUERTAS
4 8|PUERTA TAMBORADA 60x205x6mm y 1.00 8.9 1 07 8547 8847
4, 1|PUERTA TAMBORADA 100:205x8mn u - 7.4 1 07 89.94 -
4,11|PUERTA TAMBORADA 100x305x6mn u - 7.4 1 07 89,94 -
VENTANAS
4 12{VENTANA GE HIERRO SN REJLLA INC. PINTURA ANTICORROSIVA {NO INCLUYE VIDRIO}  m2 1.20 28.33 3.96 675 44.04 52385
4.13 [VIDRIO FLOTADO CLARQ 3MM m2 1.10 448 5.80 028 10,57 1163
CERRADURA
4.4 |Cerradura badic Y - 1159 724 3 19.1 -
4,15 |Cenradura principal de pomo Hova Marillada ° 1.00 1248 2.3 3 204 2003
4,16 |Cerradura puerta postenor u - 17.85 7.24 254 -
PIEZAS SAHITARIAS
4.17 | Sanitare Inodore JGO CAMPEQON BLANCO BIKINI BANDEJA 9 - 7125 21.34 s 34 23 -
4.18 |Edesa Santtarg Lavabo CHELSEA BLANCO S/P u - 109,61 13, E 123.52 -
4.19 [POCETA 6.39"0 43 CON GRIFERIA u - 71.25 21.94 X 14.29 -
4,20 |ACCESORIOQS DE BANQ i - 16.53 A % 8.55 -
GRIFERIA
4.21 |Guiferia para bafios u - 20.31 10.87 0.54 3172 -
4.22 |DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADCORA Y GRIFERIA o - 86.57 10.87 0.54 77.98 -
{OBRAS EXTERIORES
4 23 [LAVANDERIA DE JABONCILLO TUBO HG 1PLG-ASMT 120 u - 30.00 28.87 4 12042 2
4.24 [DESALOJO A MAQUINA, EQUIRQ: CARGADORA FRONTAL y VOLOQUETA w3 - - .63 )4 .57 -
4,25 |LIMPIEZA FiMAL DE LA OBRA m2 - - 41 A .53 -
4.26 [PATIO ACERA DE HORMIGON 180ka/cm2 ESPESOR 10em m2 = 712 77 1401 -

TOTALPB 5.772,24
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Anexo 26 Conceptos e llustraciones de Tipo de Esfructuras

CONCEPTOS E ILUSTRACIONES TIPO DE ESTRUCTURAS

» Estructura de hormigén armado

Las estructuras de hormigdn armado constituyen una tipologia
cldsica de la construccidon y son, actualmente, las mds
utilizadas en la ejecucién de edificios de baja y media altura.

La técnica constructiva del hormigdn armado consiste en la
utilizacién de hormigdn reforzado con barras o mallas de
acero, llamadas armaduras (Linea Prevision, Fundacién laboral
de la construccidén, Confederacidbn nacional de la

construccioén, 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 otfros, 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 taller, formando piezas con alma y alas, tipo “I", “L", “"G", entre otras;
utilizado en los diferentes elementos estructurales, por ejemplo: columnas, vigas
y viguetas que luego son ensambladas con suelda o pernos en obra. El sistema
de estructura metdlica se utiliza generalmente en edificaciones de hasta tres

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 otros mas.

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 esftructuras de acero o
metdlicas para todo tipo de construccion en todo el mundo, por lo tanto, la
mano de obra también ha evolucionado a su nivel, asi como también han
aumentado las ofertas y demandas de tfrabajo 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-la-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 idoneas
para la construccién gracias la versatiidad 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 utilizan en su
generalidad en talleres de bajo impacto de produccién, avicola, lavadora de

carros, bodegas y otros usos hasta tres pisos.
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Imagen referencial de una edificacidon con estructura de cercha metdlica
Fuente: http://www.institutoimatec.cl/construcciones-metalicas-e-interpretacion-de-

planos/

» Ladrillo / bloque
Se basa en que la colocaciéon del material ha de ser tal, que resista las

tensiones principales de forma perpendicular a la junta.
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Las estructuras de ladrillo tienen una gran resistencia a compresiéon. Se
trata de un material que, combinado con mortero de cemento o de cal,
puede resistir a compresion tanto como el hormigdn. Sin embargo, la
naturaleza pétrea de las piezas y las juntas de mortero lo hacen poco
conveniente para trabajar a traccién. (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 wun sistema constructivo  tradicional, cuya
caracteristica es la sustentacién de cargas sobre mamposteria de adobe o

muros de tapial, de un espesor considerable que se asienta sobre zdcalos 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 edificacién con esfructura de adobe
Fuente: htip://icasasecologicas.com/bio-viviendas-la-casa-cueva-moderna/

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

terrenos. (Autopromotores, 2018)

llustracién 12 Imagen referencial de una edificacién con estructura de tapial
Fuente: https://tiermah.wordpress.com/author/julierabaud/
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» Madera
Es un sistemna donde los elementos estructurales como vigas y columnas,
pisos, entrepisos y cubiertas estdn conformados por madera rolliza o canteada
que puede ser preservada. También se pueden fundir losas de hormigdn para
entrepiso y cubiertas sobre vigas de madera. Su utilizacién se restringe solo

hasta mdximo tres pisos.

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

» Piedra
EstGd conformado por mamposteria de piedra sillar frabada 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 utilizaciéon se

restringe hasta dos pisos.
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llustracién 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 méaximo dos pisos.

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

Anexo 27 Tabla de fipos de acabados exferiores para la definicion de categorias de
acabados de la construccion vigente para el bienio 2018-2019
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Anexo 28 Ejemplo de la tabla de valores de base de metro cuadrado de construccién
cubierta (estructura —nUmero de pisos — acabado) vigente para el bienio 2018-2019

1-3 PISOS

ACABADOS
TIPO DE ESTRUCTURA

A B C D E

upP up PH upP PH UP PH UpP PH

HORMIGON ARMADO

ACERO/METALICO

LADRILLO/BLOQUE

ADOBE/TAPIAL

MADERA

PIEDRA

CANA GUADUA

CERCHA PORTICADA
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Anexo 29 Tabla de factores de uso constructivos cubiertos

USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

 CATEGORIA
USO CONSTRUCTIVO FACTOR
PRINCIPAL
Invernadero 0.04
. Caballeriza 0.50
AGRICOLA Y ;
, Establo / Sala de ordefio 0.58
AGROPECUARIO .
Plantel avicola 0.50
"Piéur'q e i
Casa 1.00
Vivienda de Interés Social 1.00
Dépor‘fdmenfo 1.00
T 7o
Pcrdueodero cubierto 075
Cuarto de maguinas o 1.46
Cuarto de basura 0.98
Bodega 0.71
Barbacoa 1.46
HABITACIONAL = = .
Garita / Guardiania 0.89
L S e
Sala de uso mdltiple 1.38
e T
_ Vestidor 1.30
Lavanderia / Secadero cubierto 0.56
. Circulacién vehicular cubierta 0.75
Circulacién péotonol cubierta, halls de ingreso, 60
gradas, corredores !
Terminal terrestre 1.79
Aeropuerto internacional 2.84
- Terminal aérea de pasajeros 5.66
- SERVICIO .
; Torre de control aérea 7.55
PUBLICO. s
- Centro de asistencia social 1.51
ADMINISTRATIVO
- Edificio de parqueaderos 1.05
Y GESTION =
Oficina /Edificio de oficina/ Mezzanine 1.41
Banco /Finonciero' - . 194
1.29

: Planta de tratamiento dé'oguc
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Planta de bombas de dgud V 0.55
e s e B ey
« Aula . 1.30
EDUCACION Centro cultural 1.16
T T
o Retén policial / UPC 1.27
SEGURIDAD Reclusorio 1.54
' Estacién de bomberos 3.40
Dispensorib médico / Centro de salud 1,50
SALUD Clinica 1,61
Hospital 1',‘98
Convento 1.35
RELIGIOSO Slede cole.. . .. = 1.01
Iglesia / Capilla 1.51
‘ Cementerio 1.43
SERVICIOS e s e
- Funeraria 1.24
FUNERARIOS :
Campo Santo 1.30
- Galpén comercial / Bodego comercial / Bobdego ]'95
industrial (cercha portficada) .
Gdl'péh comercial / Bodega comercial / B‘bvd‘ego
INDUSTRIAL : : 0.79
industrial (otras estructuras)
Nave indusfrial bajo impacto 154
Nave industrial mediano i‘mpccfo 2.68
Piscina cubierta 204
DEPORTIVO e . . .
Escenario deportivo cubierto 1.50
Sauna / Turco / Hidromasaje / Jacuzzi 0.82
RECREATIVO . . )
Sala de cine / Teatro 2.04
Hostal - 1.00
Motel 1:19
Hosteria 1.55
HOSPEDAJE e —— o
Hotel 1-2 estrellas 1.00
Hotel 3 estrellas 1.52
Hoteldsestrellas 7 =TT 176
Centro comercial A - 1.37
Centro comercial B 17
COMERCIO : : :
; - Restaurante 1.29
Mercado

- 126
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Lavadora de autos 094
- Almacén / Comercio menor / Local " T
Comercio especializado 141
éasolinérd “ v 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 continuaciéonz:

= Habitacional
Son edificaciones que fueron construidas para cumplir la funcién de ser
habitadas por el ser humano, denfro de este uso se registrard: casa,
departamento, casa barrial, parqueadero cubierto, cuarto de maquinas,
cuarto de basura, bodega, barbacoa, garita/guardiania, balcdn, salas de uso
multiple, porche, vestidor, lavanderias/ secaderos cubiertos.
» Industrial
Son edificaciones que se han readlizado para conseguir un determinado
producto de consumo, dentro de este uso se puede considerar: Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (cercha porticada), Galpdn
comercial/bodega comercial/bodega industrial (otras estructuras), nave
industrial de bajo impacto, nave industrial de mediano impacto.
e Galpén comercial / Bodega comercial / Bodega industrial
cercha porticada y otras estructuras
Género de edificio o espacio que interviene en el proceso de
distribucidbn de una mercancia, desde el productor hasta el
consumidor.
» Nave Industrial bajo impacto y nave Industrial mediano impacto
Se cdlificard en este uso a los lotes ocupados por naves industriales,
que cubren grandes superficies y de alturas que oscilan entre los 6 a 9
metros, con espacios abiertos para maniobras vehiculares, de carga y

descarga de productos, grandes dreas de almacenamiento (bodegas).

2 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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Por ejemplo: ensambladoras de vehiculos, linea blanca, textileras,
industria metal mecdnica, industria de bebidas: (cervezas, gaseosas, jugos),
fabricas de accesorios de bafos y cocina, entre ofras.

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: instalacién de saneamiento, instalacién de fontaneria,
instalacion contraincendios, instalacion de climatizaciéon, instalacion de
ventilacién, extraccién de polvo, instalaciéon eléctrica, estudio de seguridad
y salud entre otras.

» Comercio

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

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

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

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

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

Son edificaciones planificadas y en donde se desarrollan
actividades de intercambio y consumo de bienes y servicios, en el cual
se encuentran catalogados los centros comerciales de categorias cuyos
acabados son de primera, de lujo y especiales, se considerardn también
por poseer instalaciones especiales como teatros, cines, patios de
comidas, entre 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 disefiados 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
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pasajeros, torre de control aérea, centros de asistencia social, edificio de
parqueaderos, oficina/edificio de oficinas/mezzanine, banco/financiera,
planta de tratamiento de agua, planta de bombas de agua, bateria sanitaria.
» Educacién
Son edificaciones con disefios destinados a actividades educacionales,
de instruccién y formacién; se inscriben en esta clasificaciéon: aulas, centro
cultural y auditorio.
» Seguridad
Edificios disefiados con fines de control, entre las que tenemos: retén
policial/ UPC, reclusorio, estacidn de bomberos.
» Salud
Edificaciones construidas para desarrollar actividades dedicadas al
servicio de la salud, prevencién, curacién y rehabilitaciéon tipificadas como:
dispensario médico/centro de salud, clinica, y hospital.
» Religioso
Construcciones majestuosas, en proporcion y volumen destinadas con el
culto, ritos y formacion espiritual como: convento, sala de culto, iglesia/ capilla.
» Servicios Funerarios
Edificaciones creadas para dar servicios mortuorios, como son:
cementerio, funeraria.
» Deportivo
Son elementos constructivos disefados para la redlizacion de
actividades de esparcimiento recreativo y deportivo cubierto, para el que se
han habiltado espacios especificos como: piscina cubierta, escenario
deportivo cubierto. |
®» Recreativo
Edificaciones cubiertas disefiadas para enfrenamiento, diversidn,
distraccién tales como: sauna/ turco/ hidromasaje/ jacuzzi, sala de cine/ teatro
» Hospedaje
Construcciones especializadas en actividad de alojamiento temporal
de personas. Se cdlificard en este uso a todas las edificaciones destinadas a
este fin como son: hostal, motel, hosteria, y hotel.

=» Agricola - Agropecuario
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Construccion que cumplen con la funcién de proteger y mejorar las
condiciones de los cultivos, para el descanso y alimentacion del ganado.
generalmente las enconframos en el drea rural del DMQ, entre ellas tenemos:

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

Anexo 31 Definiciones de Etapa de la Construccidn

=» 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 y 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)

llustracién 15 Ejemplo de una construccidn * en cimentacién”
Fuente: http://smnsja3barupo2.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.
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.
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llustracién 16 Ejemplo de una construccion “ 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 intermedio listo y se pueden iniciar las labores de
acabados.

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

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

instalaciones empotradas.

llustracién 17 Ejemplo de una construccién “ en obra gris"
Fuente: https://fotos.habitissimo.com.mx/foto/obra-gris 159712
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®» En acabados

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

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

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

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

jose

Terminada
Periodo en la cual se ha concluido de construir. Se encuentran los

ambientes ya con: acabados, instalaciones, accesorios, ventanas,

vidrios u otros.
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llustracién 19 Elemplo de una construccion “ terminada”

Fuente: http://estucos

inturas.com.co/estuco-molduras-marmolizados

Anexo 32 Tabla de factores de avance de la obra segin la etapa de construccién

~ FACTOR DE AVANCE DE LA OBRA SEGUN LA ETAPA DE CONSTRUCCION

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA

- e e i
R g g < <
o o -4 =0 o
2 B |8 |8 |8
(&) (G (O] (8] )
" HORMIGON ARMADO R '
" En cimentacién 0.11 0,07 pos 008 | 0oé
' En estructura 0,54 0,45 031 ’ 026 WO,26‘ d
"En obra gris D82 @ 059 @ 046 @ D039 044
Lol S o R T
Terminada 1,00 1,00 100 | 100 100
ACERO/METALICO . ’
S T TR T TG
- En estructura 0,53 0,42 0,25 0,31 0.29
En obra gris T80 0. o0 ian o
 En acabados 0,96 095 086 091 0,93
Terminada 1,00 100 | 100 | 100 1,00
 LADRILLO/BLOQUE - "
' En cimentacion 012 | 004 | bos | gEl | 006
En estructura 060 031 024 035 036
En obra gris hL TR e 0,46
- En acabados 095 089 08 091 | 093
Terminada 1,00 100 @ 100 | 1,00 1,00
ADOBE/TAPIAL o ' ,
En cimentacion 0,13 607 | 0he | BlY 0oz
En estructura 055 037 019 029 025
‘En obra gris 675 01 O F o e
 En acabados 095 092 08I 089 092
Terminada 11,00 0 1,00 1,00
MADERA
En cimentacién 012 | 011 005 0,09 0,06
En estructura 0,40 0,32 026 025 0,19
En obra gris 077 o8 0 0N 0,44
En acabados 0,95 093 072 089 0,92
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PIEDRA '
En cimentacién 005 | 005 | 004 @ 009 :
En estructura 043 043 039 039 N
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En obra gris | 053 | 053 ] 052 | 049 -
En acabados - 091 091 080 0,89 -
Terminada ' 10 e i -
' CANA GUADUA - '

En cimentacion T e el -
 En estructura 039 0,26 027 | - -
En obra gris 0,77 045 | 0.45 - =
Enacabados 095 091 074 - -
Sanm——— e B e R .
e - . e Lo

_ En cimentacion ’ 012 008 | 003 | 008 0,06
e e e
e e i e e et L
En acabados - 0,96 O',”"?S' 0,86 0,91 '0,93“
Terminada T 1,00 1,00 100 100 1,00

Anexo 33 Tabla de costos de la construccion para usos consfructivos —dreas abiertas

COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA USOS CONSTRUCTIVOS —~AREAS ABIERTAS

. Compo de Golf

VALOR

Cancha de arcilla
Cancha de césped sintético
Cancha encementada

~ Cancha engramada

Cisterna
Escenario deportivo abierto

- Fuentes de Agua / Espejo de Ggud‘

Invernadero de tubo

 UNIDAD
. DE (usD)
 MEDIDA
m2 25
m?2 45
He o
m2 65
......... oo -
Circulacion peatonal cubierta, halls, corredores, gradas, ductos m2 425
m?2 470
m2 290
m?2 660
m?2 193
......... g o
...... ey s
=

Mirador

175

163 | Pagina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

"Porquedbdero descubierto con acabados = m: | 78

‘ Parqueadero descubierto sobre estructura de Hormigc’m armado m2 290
Patio Qjordl'n abierto tierra m2 | 10

~ Patio jardin abierto odoquin' ' ' : ' m?2 | 50

Patio jardin abierto césped m: 20
Patio jardin abierto hormigdn armado (5 82

f Pm‘iomjdrdin abierto pavimento - m2 e s
'Piscina descubierta ' b m2 1390

Terraza con acabados = ' m? 165

Anexo 34 Tabla de costos de adicionales constructivos

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS ~ UNIDAD DE VALOR
MEDIDA  (USD)
Area verde comunal ' ; o m?2 ; 18
Ascensor de2a émporcxdcxs' (3 bisos) cdbdéﬂidod 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) cdpdcidcd B ‘ u 43.600,00
personas _
Ascensor de 7-9 pd'rmdtdcs (9 piSos) copﬂdcid'd'd 8 i u 48.200,00
personas
Ascensor mas de 10 paradas (10 pisos) copdcidod - u 51.000,00
10 personas
Canchas de césped sin drenaje ) m2 3
e : 5 s

Cerramiento bloque/ladrillo, estructura hormigdn, sin m?2 v 45
acabados o blanqueado |
Cerramiento de blogque con columnas de blque m?2 59
frabado, enlucido y pintado |
Cerramiento de bloque, estructura hormigdn, 3 m2 83
enlucido y pintado :
Cerramiento de b'quU'e/lodrillo con columnas de - m?2 | 44
hormigdn armado, sin acabados
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Cerramiento de Hierro decorativo m2 130
Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo m2 65
tfrabado, enlucido y pintado
Cerramiento de ladrillo con columnas de ladrillo m?2 38
trabado, sin acabados
Cerramiento de ladrillo/bloque columnas de m? 121
- hormigdn armado, con recubrimiento de piedra vista :
Cerramiento frontal de piedra v m?2 45
Cermramiento frontal de odobem/fépiol m2 40
~ Cerramiento frontal de malla sobre 'Fﬁompos']‘érid o m2 50
Cerramiento frontal hierro sobre mamposteria m?2 2B
Cerramiento frontal ladrillo /”bloqu'e‘ enlucido y m2 56
pintado
Cerramiento frontal ladrillo b/"'b'lodbt'.‘le“sin acabados - m2 32
Cerramiento ladrillo trabado, columna, ladrillo, m?2 55
cimientos o zdcalo de piedra, pintado
Cerramiento ladrillo, estructura hormigén, barnizado m2 70
0 semirecubierto con acabados
Circulacién peatonal descubierta adoquin/asfalto m? 30
Circulacion peoTondI descubierta cerémica o gress m2 60
' Circulacion 'beofonol descubierta de hormigén m?2 40
Circulacién péotonol descubierta piedrd . m2 25
- Circulacion retiro peatonal descubierto m2 35
~encementada
Circulacion vehicular descubierta adoquin m2 36
Circulacion vehicular descubierta ceramica o gress m?2 75
Circulacion vehicular descubierta de asfalto m?2 30
- Circulacién vehicular descubierta de hormigéh vvvvv m2 47
armado
Circulacion vehicular descubierta piedro m2 15
Circulacion vehicular lastrada m2 15
Cisterna de hormigén armado m2 290
Colector de hormigdn armado S= 1,20x1,80 ' U 365
ConformaciSnde taud ~ = = m3 il
Cunetas bordillo HS 180 V=0,128 (m3) encofrado mi 32
desarrollo 0,50 m h libre 0,40 encofrado
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~espolvoreado (ml)

Portén de acceso a conjuntos: estructura de

Escalera eléctrica para centros ébmme‘rcioléénpdrc 3 u - 67.600
- pisos
~ Gradas descubiertas con estructura de hierro m?2 123
' Gradas descubiertas de ladrillo masilladas m2 124

Graderio de escenarios conformado con ladrillo m? 85
- trabado masillado y alisado

Lavanderia (piedra de Iovcry"rcnque) u 300

Lavanderia dos piedras enlucida con instalaciones U 505

Montacoches de 2 a 3 paradas (3 pisos) U 54,000

Muro de contencion hormigdn armado m3 370

Muro de gaviones : ' ms 78

Muro de Geomalla mé 53

Muro de hormigbi')n (M3) m3 370

Muro dé’”Hé‘rmigén, cicléped“(piedro basilica unida m3 158

con hormigén, simple)

Muro inclinado de piedra m3 92
‘Muros de hormigdn armado m3 370
‘Muros de hormigén ciclépeo m3 158
- Pasamanos fe tubo redondo pintados en caminaria ml eE
y miradores

Pavimentos resistentes armados qU'e vsoporfon pesos . 100

considerables

Povimen’ros'simples contra piso de piedra bola y = - m2 30
carpeta de hormigén, y alisado
Pista cerombUerto calles de rodaje y plataformas de - m2 156
~aeronaves
 Pista aeropuerto internacional m?2 353
Porton de acceso a conjuntos, hormigén, acabados m2 550

de lujo

Portén de acceso a conjuntos,"hormigéh‘, acabados m2 400

de primera

Portén de acceso a ébnjuhfos, hdrmigéh, acabados m2 175

econémico,

_ Portén de acceso a conjunToS, ladrillo/bloque - m2 240
 madera acabados(mix) acabados normales
m?2

290
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‘ hormigén armado acabados normales

‘Pozo y tuberia de alcantarillado | ml 152
Rejilla de perfil de hierro estructura suelda instalada mi 35
6,00 m x 0,30m de 45,72 kg (ml) '
Reservorio ms3 375
Retiros descubiertos piéds hormigén 5 m?2 5
Torres de eduilibrio - m3 306
Tuberia de riégo 200 mm - - m 40

“Canal de conduccién m? 254
Tanque de filtros m? 505
Gavidon de arena m?* 70
Puente metdlico peatonal m? 475
e B e
Tonel excavadoenroca m? 99

Azudy canales de Iimpi'ezd' - m? 210

Tanque desarenador | m2 271

[N e - - o
Ldguno 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

Bomba hidroneumdtica 2.5 hp

Bomba hidroneumdtica > 2.5 hp

f'uéi"s;r"emo musica ambiental

Sistema de iluminacién fotovoltaica

Sistema contraincendios

Sistema de vigilancia hasta 3 pisos

Sistema de vigilancia hasta 5 pisos

Sistema de vigilancia hasta 9 pisbs "

- Sistema de vigilancia mds de pisos

Sistema de gas centralizado

Sistema de calefaccién en edificios y centros comerciales

Sistema de ventilacion

cle ciclcileE cie cicl clic Ccic

Sistema de extraccidon de aire
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Generador 10 Kv

Generador 20 Kv

Generador 60 Kv

: Generador 75 Kv

 Generador 100 Ky

c clcl cl o

El valor de las instalaciones especiales se aprobard con la Ordenanza de

Valoracién de Valoracién a regir para el proximo bienio

Anexo 36 Tabla de costfos de la constfruccidn para dreas abiertas — cubiertas comunales

COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA AREAS ABIERTAS y COMUNALES

~ USO CONSTRUCTIVO UNIDAD DE  VALOR
MEDIDA usb
Area recreativa cubierta m2 783
Area recreativa exterior m2 18
Circulacion peatonal cubierta, halls de ingreso, grcdos, """" m2 425
corredores
Circulacion Peatonal descubierta cerdmica gresys" \ m2 60
Circulacién vehicular cubierta m?2 470
Circulacion vehicular descubierta cerdmica o gr‘es‘SW m2 75
: Circulacién vehicular descubierta de asfalto m?2 m?2 30
Circulacion/retiro péotondl descubierta encementada m2 35
Ductos de ascensores / basura / cuarto de méquihcs m2 630
Jardines / patios / retiros exteriores m2 45
Piscina / bafios sauna / turco / hidromasaje m2 530
Sala comunal / juegos / gimnasio m2 783
Terraza exterior de cerdmica / gréss / encementado m2 180

Anexo 37 Definiciones de la pendiente referencial en terrenos esquineros
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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 mdas bajo hasta el punto medio en el lindero opuesto
a nivel natural del tereno (Plan Metropolitano de Ordenamiento,
22/diciembre/2011)

AUERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERD FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

l
\ﬂ
1
2 |
: |
1
z |
|
{
i
l
|
|
L

90°
g PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
—ANIVEL NATURAL DEL TERRENO __/

EJE VIAL

llustracién 20 Pendiente referencial en terrenos regulares
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

% 1. 90° PUNTO MEDIKD EN EL LINDERG FRONTAL

<,
o A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
e i e e e o
4 PENDIENTE REFERENCIAL
98

PUNTO MEDIO £ EL LINDERO POSTERIOR

EJE WIAL

llustracién 21 Pendiente referencial en terrenos iregulares
Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento (PMTOP)

Anexo 38 Definiciones de la pendiente referencial en terrenos que no tienen definido su
fondo

En terrenos imegulares 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)
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ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDEROC FRONTAL A

NIVEL NATURAL DEL TERRENO
«—K ]

e
B
S——" S,
—

T S i, ot g,
BRI PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR A

llustracién 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
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
DEL TERRENO POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERQO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENQ

eeva | i
PENDIENTE
;I:BE:K?: REFERENCIAL

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

Anexo 40 Ejemplo del cdlculo de pendiente ascendente con respecto al nivel de la via

NIYVEL MATURAL QDEL

TERREMC RONTO NEDSD EN B LINDERG POBTERIDR &
'\% NIVEL NATUSAL DE TERREND
A X
RUNTD KEDEC BN BULINDERO FRONTAL \
AOAPYEL NATURAL OB TERRENG X
%\ Cota= 2933

BENTIENTE REFERENGIAL / Cota= 2894
€ >

Distancia Horizontal = 102,30 m

Cota mds alta = 2933 m

Cota mdas baja = 2894 m
Distancia horizontal = 102.30 m
Valor del AIVA = $35.00
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Factor de correcciéon total = 1.1750
Tamano del lote = 1,219.00 m?

Determinacién de la pendiente referencial:
Dv x 100
D=—"7x
(2933 — 2894) * 100
- 102.30
39100
©102.30
D =38.1232% 3

Determinacién del factor pendiente ascendente

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

Avaluo del terreno afectado por factor topografia con pendiente
ascendente
Vitu=Va=* Sa * Fcsu * Fpa
Vtu = 35.00 usd * 1,219.00 m2 % 1,1750 = 0.81
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
_  ANIVEL NATURAL DEL TERRENO

EJE
Cota= 2000

Cota= 1895 PENDIENTE REFERENCIAL

< >

Distancia Horizontal = 195,20 m

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

3 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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Cota mas alta = 2000 m

Cota mds baja = 1895 m

Distancia horizontal = 195.20 m
Valor del AIVA = $665.00

Factor de correccidn total = 1.0295

Tamano del lote = 1,656.00 m?2

Determinacién de la pendiente referencial:
Dv 100
D="7n
(2000 — 1895) * 100
- 195.20
105 = 100
~7195.20
D =53.7910% *

Determinacion del factor pendiente descendente

Foa = 1 2D

(2%0.5379)
Fpa=1———F7——

3

2 *1.08

Fpa=1- —(—)
3

Fpa=1-0.36
Fpa = 0.64

Cuando el lote a valorar tiene pendiente descendente y este es una
muestra inmobiliaria el factor es
Foam= 1/Epa = 1/0.64

AvalUo del terreno afectado por factor topografia con pendiente

descendente

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

Anexo 42 Ejemplo de avaldo de lote interior urbano

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

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

Borde de quebrada
Proteccion de quebrada |f
| e 40} 30 metros

7/ Area afectada

-

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.
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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 Util = 3,702.20 m2

Area afectada =734.38 m2

AvalUo drea Util = valor AIVA * factor de correccidn del suelo * drea Util
AvalUo drea Util = 80.00 USD * 0.85 * 3,702.20 m2

Avallo drea 0Otil = 251,749.60 USD

Avalto drea afectada= valor AIVA * factor de correcciéon del suelo *
factor franja protecciéon * drea afectada

AvalUo drea afectada= 80.00 USD * 0.85 * 0.30 * 734.38 m?

Avallo drea afectada= 14,981.352 USD

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

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

Valor AIVA = 72.00 USD/m2 de terreno
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Factor de correccion = 0.85

Area Uil = 229.70 m2

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

Area afectada de ém = 115.20 m?2

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

AvalUo drea Util = 14,057.64 USD

AvalUo drea afectada= valor AIVA * factor de correccion del suelo *
factor franja proteccion * area afectada

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

AvalUo dreas afectadas= 8,377.67 USD

AvalUo total del terreno = Avaluo drea Ufil + avalto 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 valoracién de un predio en unipropiedad con varios usos y mas
de 3 pisos de altura

R =
- TR = —H
= | EDUCACION | | 1.500 m?
in o7 %5 b4 d g . = ? \C
8§l g~3%
5 i = | i . a o 8 8
* '~ | EDUCACION | | 2500m2 || ® & S22
el . | B 8 8 o
s . | EDUCACION || 2.500 m2 la | B .
S by ; : 3
pe i pilk }g cii L e 2
9 EDUCACION 1,500 m?2 3 S
@ 2 | o 0
PARQUEADERO 3.000 m? Sl
P e 5
S o
,,,,,,,,,, __PARQUEADERO 2. 50

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

El avalto del predio del ejemplo arriba sefialado, para los dos bloques

diferenciados serd:
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Area dela = Ano Edad - Uso Factor
: Ano Categoria : ;
construccio de dela Tipode |constructi estado
Bloque 2 del acabados Altura 5
Ne: | M cubierta asalo constru | constru atarioras estructura Vo conservacion
! (Ac) ccion | ccién cubierto (Tabla 7)
- 69
1 8.000,00 : 2.018 1 2011 7 iCATEGORIAi H. ARMADO | AULA PISOS BUENO} 2,00
D
PARQUEA { 49
2 6.000,00 : 2.018 ; 2.011 7 CATECDBORIA H. ARMADO DERO PISOS BUENO! 2,00
CUBIERTO
Valor Eactor Valor de
unitario > Valor Vida e Coeficie la Avalé
Avancede| m2de ok .| como |dtil (Vu)|Porcenta S J nte Fitto- |construcci .vo Q
Bloque constructi 3 residual (R) < Unidades
Ne: obra consfruc W nuevo | (Tabla | jedela (Tabla &) Cornini on enh i
: cién (Tabla 4) {(Vn) 8) |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 | 10,9300 | 967,2867 : 7.738.293,60
NADA
2 {TERM i 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
AVALUO DEL SUELO 1
Predio: 96975 l Clave Catastral: X 1070207004
DATOS DEL LOTE TIPO
Cédigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Ft) Fondo Lote Tipo (Fot) Tomono(sl;()')fe 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 97153 372,00 76,1286
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) <. 1,1500 | 1,1900
Factor Fondo (Fp) 1,2000
Factor Tamarnio (Fta) 0.8700
Factor localizacion en la manzana (fLM): Esquinero 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 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 PuUblica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Red PUblica 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd): Aceras con bordillos 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000

Factor total de correccion masiva del valor

VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION
Factor rellenc de quebrada

Area afectada por profeccidn

Area SIN afectacién por proteccion

Avalio suelo afectado proteccién 60.933,60 usb
Avalio suelo SIN afectacidn proteccion - usb
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
Distancia Horizontal m
Pendiente referencial (D) & kA
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 40.933,60 usb
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Anexo 47 Ejemplo de valoracién de predios con varias AIVAS
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Area total del predio = 108,000.00 m?2
Valor AIVA urbana= 80.00 USD/m?2 de terreno
Factor de correcciéon = 1.20

Area de terreno con AIVA urbana = 50835.19 m?2

Valor AIVA rural

Clase de suelo VI = 0.36 USD/m?2 de terreno
Clase de suelo VIl = 0.03 USD/m? de terreno
Factor de correccion = 0.80

Area de terreno con AIVA rural = 57,164.81 m?2

177 | Pagina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Valoracién del terreno

» Valoracién urbana:

AVALUO DEL SUELO

Predio: ' 283101 l Clave Catastral: g 1411004001

DATOS DEL LOTE TIPO

S Fondo Lote iTamano Lote
Cédigo del AIVA Valor AIVA Frente Lote Tipo (Ft) Tipo (Fot) Tipo (SH]
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) i Perimetro del lote:
461,67 110,1115 50.835,19 ! 1.792,2758
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL SUELO URBANO
Factor Frente (Ff) T 1,1657
Factor Fondo (Fp) 1, ; 1,2000
Factor Tamano (Fta) 1,0000
Factor localizacién en la manzana (fLM): No fiene 3 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 Pdblica 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 1,3988 1,2000
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 96,00 USD/m2
Factor proteccion
Area afectada por proteccién -
Area SIN afectacién por proteccién 50.835,19
Avalio suelo afectado proteccién - usb
Avalio suelo SIN afectacidn proteccidn 4.880.178,2400 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 4.880.178,24 usb

178 | Pagina



Norma técnica para la Valoracion de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

» Valoracién rural:

SIMULACION AVALUO PREDIO UNIPROPIEDAD RURAL

[ Predio: : 283101 1 Clave Catastral: 141004001
[ AVALUO DEL SUELO
DATOS DEL AIVA
CODAI|(\510ADEL: | 1] E i v \" Vi Vil ; Vit A.Esp
0507030 1501 092 | 0,77 0.63 0,50 036 0,030 i 0020 1,50
e e DATOS LOTE A AVALUAR - ]
AREA DEL LOTE TOTAL ? 57.164,81 I Factor Tamaho | 0,80 |
Clases ferra Valor Area Factor Riego Factor Accesibilidad Factor fitularidad Factor Avallo parcial
lote Cormrecc.Total
| Riego - Accesibilida¢ Factor Titularidad | Factor #{VALOR! -
I Riego - Accesibilidas Factor Titularidad | Factor #{VALOR! -
1 Riego - Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor ;' #{VALOR! -
1Y% Riego - Accesibilidal Factor Titularidad | Factor | #{VALOR! -
\ Riego - : Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor 7 #{VALOR! -
Vi 49.748,53 { No tiene: 1,000 : Regular 1,00 | Tiene 1,00 0,8000 14.327,58
Vil 7.416,28 | No tiene; 1,000 : Regular 1,00 | iene 1,00 : 0.8000 177.99
VL Riego - i Accesibilid Factor Titularidad | Factor #{VALOR! -
Areq Especial Riego - | Accesibilida¢ Factor | Titularidad | Factor #]VALOR! -
VALOR/m2 DE SUELO SIN AFECTACION 0,2537
Factor proteccion
Area afectada por proteccion
Area SIN afectacién por proteccion 57.164,81
Avalio suelo afectado proteccidn - usb
Avalio st{elo SIN afectacion 145027123 UsD
proteccion
Diferencia de cota (Dist. Vertical) m
e T e - e
Pendiente referenci_alw("b) - %
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) - T i Ty
Pendiente Descendente 1.0000
AVALUO DEL SUELO DEL LOTE TOTAL 14.502,71 usp

Valoracién total del predio = avalUo urbano + avalto rural
Valoracién total del predio = 4,880,178.24
Valoracién total del predio = 4,894,683.81

+ 14,505.57

Valor sistema catastral = 5,100.000

Factor = 5,100.000

4,894,683.81

Factor = 1.04 Facto que se ingresa al sistema catastral

172 | P&dgina




Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Referencias

Aguado Crespo, F. (1987). Introduccidn a la constfruccion.

AristaSur. (2015). Cémo calcular la pendiente de un ferreno. Recuperado de
https://www.aristasur.com/contenido/como-calcular-la-pendiente-de-un-

terreno

ASTEC, F. Romo Consultores y Ledn & Godoy Consultores. (2011). Estudios de
ingenieria definitivos del proyecto Ruta Sur- Via Aeropuerto: Andlisis de
precios. Recuperado de
http://www.epmmop.gob.ec/doc_solucion_guayasamin/2.%20ANTECEDENT
ES/Ruta%20Viva%20sur/RUTA%20VIVA/5.%20Precios%20unitarios%20y%20espe
cificaciones/1.%20ANALISIS%20PRECIOS%20UNITARIOS (240p) .pdf

Autopromotores. (2018). Sistemas consfructivos tradicionales frente a
modernos: De los sistemas constructivos tradicionales a los mas modernos e
industrializados... Recuperado de
https://www.autopromotores.com/proyecto/sistemas-constructivos-

tradicionales-y-modernos/#Adobe

Colegio de estudios cientificos y tecnoldgicos del Estado de México. (2018).
Definicién de acabados de consfruccién. Recuperado de
https://rogeliocecytem.weebly.com/definicioacuten.html

Comercializadora Aceromundo S.A. (2017). Estructuras de Acero. Recuperado

de https://aceromundo.com.mx/estructuras-de-acero/

Plan Metropolitano de Ordenamiento, Concejo Metropolitano de Quito
22/diciembre/2011. _

Ordenanza Metropolitana modificatoria de las ordenanzas metropolitanas Nos.
127,192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, Concejo
Metropolitano de Quito 12 abril 2018.

Construmatica. (2018). Cimentaciones. Recuperado de
https://www.construmatica.com/construpedia/Cimentaciones

e - STRUC. (2018). Esfructuras de ladrillo: arcos y bovedas. Recuperado de

https://e-struc.com/2016/03/31/estructuras-de-ladrillo-arcos-bovedas/

180 | Pagina



Norma técnica para la Valoracién de los Bienes Inmuebles en el MDMQ

Ferros La Pobla. (2018). sQué es una Estructura Metdlica? Recuperado de

http://ferroslapobla.com/que-es-una-estructura-metalica/

Linea Previsidon, Fundacion laboral de la construccion, Confederacién nacional
de la construccion, Fecoma y MCA. (2018). Codigo técnico de prevencion

en edificacién.

Martinez Zambrano, J. B. (2011). Ingenieria Civil Construccion Presupuestos:
Andilisis de precios unitarios. Recuperado de
http://bladimirmartinezz.blogspot.com/2011/02/analisis-de-precios-

unitarios.html

Metodologia para el cdlculo de los avaltos catastrales de bienes inmuebles
urbanos, MIDUVI.

Metodologia para el cdlculo de los avalios catastrales de bienes inmuebles
urbanos (Valoracion masiva de predios urbanos), Ministerio de Desarrollo

Urbano y Vivienda Enero 2018.

Obra gris: etapas consfructivas de una obra civil. Recuperado de
http://www .eloficial.ec/modulo-4-obra-gris-etapas-constructivas-de-una-
obra-civil/

Cddigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién,

Presidencia de la Republica del Ecuador 19 octubre 2010.

Real Academia Espanola. (2014). Diccionario de la lengua espanola.

Recuperado de http://dle.rae.es/2id=EusiHns

Universidad EIA - Escuela de Ingenieria de Antioquia. (s/f). Estructuras
compuestas por elementos fipo cercha. Recuperado de

http://estructuras.eia.edu.co/estructurasl/cerchas/cerchas.htm

181 | Pagina



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72
	Page 73
	Page 74
	Page 75
	Page 76
	Page 77
	Page 78
	Page 79
	Page 80
	Page 81
	Page 82
	Page 83
	Page 84
	Page 85
	Page 86
	Page 87
	Page 88
	Page 89
	Page 90
	Page 91
	Page 92
	Page 93
	Page 94
	Page 95
	Page 96
	Page 97
	Page 98
	Page 99
	Page 100
	Page 101
	Page 102
	Page 103
	Page 104
	Page 105
	Page 106
	Page 107
	Page 108
	Page 109
	Page 110
	Page 111
	Page 112
	Page 113
	Page 114
	Page 115
	Page 116
	Page 117
	Page 118
	Page 119
	Page 120
	Page 121
	Page 122
	Page 123
	Page 124
	Page 125
	Page 126
	Page 127
	Page 128
	Page 129
	Page 130
	Page 131
	Page 132
	Page 133
	Page 134
	Page 135
	Page 136
	Page 137
	Page 138
	Page 139
	Page 140
	Page 141
	Page 142
	Page 143
	Page 144
	Page 145
	Page 146
	Page 147
	Page 148
	Page 149
	Page 150
	Page 151
	Page 152
	Page 153
	Page 154
	Page 155
	Page 156
	Page 157
	Page 158
	Page 159
	Page 160
	Page 161
	Page 162
	Page 163
	Page 164
	Page 165
	Page 166
	Page 167
	Page 168
	Page 169
	Page 170
	Page 171
	Page 172
	Page 173
	Page 174
	Page 175
	Page 176
	Page 177
	Page 178
	Page 179
	Page 180

