METODOLOGIA Y PROCEDIMIENTOS TECNICOS DE VALORACION PARA PREDIOS PATRIMONIALES DEL DISTRITO

METROPOLITANO DE QUITO
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Anexo C. Ficha de Inventario Bienes Patrimoniales (Proteccién Total)
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Anexo D. Matrices de Calculo Vida 0til

Predio No. 34523

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO No.34523

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO No.34523

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL: ENSAYO CON 30- 100 - 150 ANOS

TERRENO USD |CONSTRUCCION | OBRAS COMP. SUBTOTAL FACTOR VALOR AvALUO REFORMA VIDA UTIL RESIDUAL
SIREC MANUAL USD usp uso PATRIMONIAL |PATRIM. USD |TOTAL USD AROS
155423,03 251.656,72 0,00 411.079,75 1,18 45298,2096 456.377,96| MINIMA
159423,03 251.656,72 0,00 411.079,75 1,18 45298,2096 456.377,96 MEDIA
30 50
158423,03 251.656,72 0,00 411.079,75 1,18 45298,2096 456.377,96 TOTAL
159423,03 409.644,90 0,00 569.067,93 1,18 73736,082 642.804,01| INTEGRAL
TERRENO USD |CONSTRUCCION | OBRAS COMP. SUBTOTAL VALOR AvaLlO VIDA UTIL
FACTOR REFORMA RESIDUAL
SIREC MANUAL USD uso uso PATRIM, USD |TOTAL USD ARNOS
159423,03 251.656,72 0,00 411.0798,75 1,18 45298,2096 456.377,96| MINIMA
159423,03 251.656,72 0,00 411.079,75 1,18 45298,2096 456.377,96 MEDIA
100 50
158423,03 280.674,52 0,00 440.097,55 118 50521,4136 490.618,96 TOTAL
15942303 423.845,10 0,00 583.268,13 1,18 76292,118 659.560,25| INTEGRAL
TERRENO USD |CONSTRUCCION | OBRAS COMP. SUBTOTAL VALOR AVALUO VIDA UTIL
ACTO EFORMA RESIDUAL
SIREC MANUAL USD usp uso N il PATRIM. USD |TOTAL USD R AROS
15942303 251.656,72 0,00 411.079,75 1,18 45298,2096|  456.377,96] MINIMA
159423,03 251.656,72 0.00 411.079,75 1,18 45298,2096 456.377,96 MEDIA
150 50
159423,03 343.825,72 0,00 503.248,75 1,18 61888,6296 565.137,38 TOTAL
159423,03 429,798,60 0,00 589.221,63 1,18 77363,748 666.585,38| INTEGRAL

NOVIEMBRE DEL 2018

Fuente: Redlizado por Arg. Wilson Castro
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Predio No. 88558

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO N0.88558

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO No.88558

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL: ENSAYO CON 30 - 100 - 150 ANOS

TERRENO USD |CONSTRUCCION | OBRAS COMP, | SUBTOTAL FACTOR  |VALOR AVALUO REFORMA VIDA UTIL SESIBUAL
SIREC MANUAL USD usp uUsp PATRIMONIAL |PATRIM. USD |TOTAL USD Afios
49153,75 140.208,74 0,00 189.362,49 1,15 21031,311]  210.393,80) MINIMA
49153,75 140.208,74 0,00 189.362,49 1,15 21031,311|  210.393,80| MEDIA 30 50
49153,75 140.208,74 0,00 189.362,49 1,15 21031,311  210.393,80 TOTAL
49153,75 236.019,42 0,00 285.173,17 1,15 35402,913|  320.576,08| INTEGRAL
TERRENO USD | CONSTRUCCION | OBRAS COMP. | SUBTOTAL VALOR AVALUD VIDA UTIL
SIREC MANUAL USD usp usp FACTEN PATRIM. USD |TOTAL USD - Aflos UESDUN.
49153,75 140.208,74 0,00 189.362,49 1,15 21031,311]  210.393,80] MINIMA
49153,75 148.451,94 0,00 197.605,69 1,15 22267,791|  219.873,48| MEDIA 160 &
49153,75 203.537,88 0,00 252.691,63 1,15 30530,682|  283.222,31 TOTAL
49153,75 239.459,22 0,00 288.612,97 1,15 35918,883|  324.531,85| INTEGRAL
TERRENO USD [CONSTRUCCION | OBRAS COMP. | SUBTOTAL VALOR AVALUO VIDA UTIL
SIREC MANUAL USD usp usp FACTOR PATRIM. USD |TOTAL USD = AflOS RESIpA
49153,75 148.451,94 0,00 197.605,69 1,15 22267,791|  219.873,48[ MINIMA
49153,75 185,110,38 0,00 234.264,13 1,15 27766,557|  262.030,69] MEDIA 150 50
49153,75 214.311,86 0,00 263.465,61 1,15 32146,779|  295.612,39 TOTAL
49153,75 239.459,22 0,00 288.612,97 1,15 35918,883|  324.531,85| INTEGRAL
NOVIEMBRE DEL 2018

Fuente: Realizado por Arg. Wilson Castro
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Predio N

0. 86691

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO No0.86691

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL PREDIO No.86691

MATRIZ DE CALCULO VIDA UTIL: E

NSAYO CON 30- 100 - 150 ANOS

TERRENO USD [CONSTRUCCION | OBRAS COMP. SUBTOTAL FACTOR VALOR AVALUO REFORMA VIDA UTIL RESIDUAL
SIREC MANUAL USD usD usD PATRIMONIAL [PATRIM. USD |TOTAL USD AflOs
44675,78 119.708,66 0,00 164.384,44 1.2 23841,732 188.326,17 MINIMA
44675,78 119.708,66. 0,00 164.384,44 12 23941,732 188.326,17 MEDIA 3
44675,78 119.708,66 0,00 164.384,44 1,2 23941,732 188.326,17 TOTAL : o
4467578 115.708,66 0,00 164.384 44 12 23941,732 188.326,17| INTEGRAL
A W,
TR ) s .| S | i [ AR | i | Y | e
44675,78 119.708,66 0,00 164,384,434 12 23941,732 188.326,17 MINIMA
44675,78 119.708,66 0,00 164.384,44 1,2 23941,732 188.326,17 MEDIA 100 50
44675,78 125.732,64 0,00 170.408,42 1,2 25146528 195.554,95 TOTAL
4467578 142.488,43 0,00 187.164,21 1,2 28497 686 215.661,90] INTEGRAL
e e el el ol A e e
4467578 147.634,98 0,00 192.310,76 12 29526,996 221.837,76 MINIMA
44675,78 152.567,58 0,00 197.243,36 1.2 30513,516 227.756,88 MEDIA 150 50
4467578 157.275,47 0,00 201.951,25 1.2 31455,094 233.406,34 TOTAL
44675,78 162.197,35 0,00 206.873,13 12 3243947 239.312,60| INTEGRAL
NOVIEMBRE DEL 2018

Fuente: Realizado por Arq. Wilson Castro
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Anexo E. Registro Fotogrdfico Muestras Analizadas

MEMORIA FOTOGRAFICA MUESTRA 1 PREDIO No. 34523

CALLE LOJA Y VENEZUELA ESQUINA
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MEMORIA FOTOGRAFICA MUESTRA 2 PREDIO No.88558

CALLE GARCIA MORENO
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MEMORIA FOTOGRAFICA MUESTRA 3 PREDIO No. 86691

CALLE ESMERALDAS

el O e

79



METODOLOGIA Y PROCEDIMIENTOS TECNICOS DE VALORACION PARA PREDIOS PATRIMONIALES DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

Anexo F. Repertorio “Proceso de valuacion de bienes patrimoniales”

==, %/

ASDOCIAGION BCVATOR|ANA
af FPEARITON AVYALUADORRTR

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 — DIPLOMADO -

MODULO 4

TEMA: PROCESO DE VALUACION DE BIENES
PATRIMONIALES

Instructor: Arq. Gonzalo Estupiian
Quito, 13 de octubre de 2018

CONTENIDO:

1. MOTIVACION

ESCENARIO DE APLICACION

woN

METODO DE VALORACION
4. CASO DE APLICACION
5. CONCLUSIONES

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 - DIPLOMADO -
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La presente exgosfcion parte de la motivacion del tema, contintia con el medio urbano
de su aplicacion: el Centro Histérico de Quito con sus vivencias, sus problemas y su
mercado inmaobiliario; conlinta con la oxﬁlicacién del método AHP, su préctica en la

valoracion de un inmueble patrimonial y finaliza con las conclusiones Idgicas de esta
proposicion,

1. Motivacion:

Enfrentar la valoracion de un inmueble patrimonio edificado de una ciudad, de
un pais o de la humanidad toda, en la generalidad de los casos, obliga a
compalibilizar la dicotomia que existe antre. ..

valor comercial
y
valor cultural

*  elprimera sujelo a las leyes de la economia de mercado, el segundo sujeto a las
leyes de la historia de la humanidad,

+ el primero valor material o tangible, el segundo valor espiritual o Intangible,

+ el primero otorga derecho de uso y cambio a su propietario, el segundo otorga
al derecho de disfrutar su existencia a su comunidad,

2. Escenario de aplicacion:

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 - DIPLOMADO -
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Posee:

378 hectéreas de superficie bruta de proteccion edificada, 284 manzanas
con 4.674 predios; de los cuales son:

85 monumentos catalogados: 27 edificaciones religiosas, 37 edificaciones
civiles, 15 plazas tradicionales y 6 rincones callejeros;

el resto repartido entre. .. ...

* amplia mayoria de edificaciones callficadas de objetos propios (por
la identidad con el entorno urbano  destacadas por sus
caracteristicas arquitectonicas, artisticas y culturales); Y,

* una minoria de edificaciones calificadas de objetos impropios cuyo
aparecimiento tuvo la virtud de originar el sentimiento de defensa
de una estructura calificada como............

*+ 'la obra mayor del urbanismo sudamericano” (paginas 72 - 77
Revista Summa 77 junio de 1974, Argentina), vy

+ "El centro histérico mejor conservado'y menos modificado de toda
Latinoamérica” (pagina 32 del libro El Patrimonio de la Humanidad
Ediciones UNESCO - Blume).

Sus vivencias y problemas

*+ La magnénima declaracién obligd a las autoridades a asumir |a
responsabilidad de enfrentar los problemas que impedian la
conservacldn y “puesta en valor”,

+ Para empezar, resolver la disfuncién producto de las presiones que
sobre aquél ejercen los sectores sociales que dependen de este
habitat.

+  El Municipio en abril de 2003 expide el Plan Especial del Centro
Histdrico de Quito, con directrices espaciales y materiales para la
ejecucion de nuevas construcciones y conservacion de los
inmuebles exislentes.

* Y un objetivo fundamental: “alcanzar un centro histérico que
armonice su habitabilidad, la recuperacion y proteccion de sus
valores e identidades con el equilibrio funcional, la diversidad social
y el desarrollo econdmico”,
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El mercado inmobiliario en el CHQ:

= En la década de los 1970, la mayoria de las anliguas casas
solariegas fueron “abandonadas” por sus propietarios a la suerte
de inquilinos.

+ Entre 1980 y 1995 la tarea se centra en la liberacion del espacio
publico de la excesiva presencia de vendedores informales o
ambulantes y de los nuevos propietarios de sus inmuebles: los
comerciantes.

+ A parlir del afio 2003, la institucion oficial irrumpe en el mercado
inmobiliario como (nico comprador de inmuebles, el monopsonio
no consigue resullados.

+ Desde 2012, el Gobieno Central interviene en'fa “revitalizacién de!
CHQ" sobre la base de tres programas:

a. recuperaciéon de espacios publicos que pongan en valor a
monumentos tradicionales,

b. intervencion de grandes edificaciones abandonadas y

¢. rehabilitacion/restauracién de casas patrimoniales acordadas
para sedes de organismos intemacionales,

Asi es como aparecen ofertas de casas patrimoniales, cuyos propietarios buscan
el reconocimiento de “buen precio” por parte de la institucién oficial o de personas
particulares que presienten “buena Inversion”,

Entonces el mercado de bienes raices patrimoniales del CHQ espera métodos
de valoracion técnica que involucren aspectos referidos a la trascendencia
histérica de estas edificaciones,

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 - DIPLOMADO -
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3. Método de valoracién:
AHP (Analytic Hierarchy Process) o proceso analitico jerarquico.

Herramienta matemalica (mediante aplicacion de malrices o sistema de
ecuaciones) propuesta en 1980 por Tomas Saaty (Profesor de la Universidad de
Pittsburgh) para tomar la mejor decisidn entre varias alternativas "jerarquizadas
o ponderadas” en funcién de criterios de seleccidn praviamenle establecidos.

Propuesta de Tomas Santy

I
| ]
4 ¥

aivad | | Alternativa 4
154

Formula matrices cuadradas (con filas y columnas iguales), cuyos elementos
(niimeros o funciones) son quebrados que se forman con numerador
correspondiente al valor de la fila y denominador correspondiente al valor de la
columna), uno de estos dos términos seré siempre = 1

El otro término sera uno de los valores de la escala numérica del cuadro inferior
(9 posibilidades con las intermedias) resultado de comparaciones pareadas entre
criterios y entre las alternativas en funcion de cada criterio.

| i

| EXPLICACION
|

i.

} Ed fu
WU JUrR v W exprvionmn green fovorecon |
| Flstamente o Un Blefiento frente al otro
Y In-lmpml,nmm i e U cheenanto donUnm (ot T
i bt el e
MO TANG W @REVHS 1 L Eoinito
frentn bl otvo

VECTOR
PROMO

0,1436
04568

01716

0,2260

1.0000
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Saaly sintetiza las operaciones matematicas de las matrices con un programa
en Excel, cuyos vectores propios expresan los pesos, ponderaciones o valores
jerarquizados de los elementos comparados.

Se calcula mediante la “normalizacién” de la columna formada con las sumas
efectuadas en cada fila (de los “valores normalizados en cada columna”),

Este método es aplicado por la Universital Politécnica de Valencia a la
valoracion, en el que las alternativas son |os comparables del mercado mas el
sujeto valorado y los criterios de seleccion son las caracteristicas de valor que
poseen los objetos.

Calcular

| el valor del
ACTIVO

iable Variable
explicativa | explicativa

oA —— ¥
Activo | Activo
| comparable comparable | comparable comparable
1 2 { i

4. Caso de aplicacion

Ahora, aplicamos el método para encontrar el valor comercial o de mercado de
un inmueble patrimonial perteneciente al CHQ: Agencia Plaza Grande del Banco
Pichincha, edificio emblematico dé la arquitectura bancaria de principios del siglo
XX localizado en una de las esquinas de la plaza principal del CHQ y de la ciudad
loda.

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 - DIPLOMADO -
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UBICACION: interseccién de las calles Venezuela y Espejo (esquina sureste).
SUPERFICIES: terreno, integracion de tres lotes que suman 1.586 m*

ESPACIOS CONSTRUIDOS: cublertos que suman 4.378,00 m?,, enlre los que
no constan estacionamientos vehiculares.

USO DOMINANTE: comercial y equipamiento de servicios (favorecido por flujo
peatonal de la calle Espejo)

USO PROPUESTO EN PLAN MAESTRO DEL CHQ: residencial con vivienda
de baja denslidad.

Para la aplicacion del método se sigue el siguiente proceso:

. Expresar las caracteristicas que le dan valor comercial a los inmuebles
patrimoniales (criterios), en forma de VARIABLES EXPLICATIVAS
PRINCIPALES y SECUNDARIAS.

Definidas mediante participacién consensuada de profesionales expertos
en cada especialidad inmobiliaria eSpecifica del Centro Histérico de Quito.

a. URBANISTICAS:

. calidad de usos y ocupacion dominantes,
. relacion con foco monumental y
. afinidad con perfil urbano

b.  ARQUITECTONICAS:
. proporcion y conformacion de fachada,
. calidad de espacios interiores (zaguan-patio-galerias) y
. posibilidad de ampliacién (parqueos)

¢, MATERIALES:

. la fachada (elementos ornamentales),

. estado de conservacion (rubros construccion),
. puesta en valor (rubros recuperables) e

. instalaciones especiales (visibles y ocultas)

d.  HISTORICAS:
. importancia de vivencias y aconlecimientos
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Calcular
valor de CASA A

La localizacion (variable urbanistica) es casi igual o moderadamente mas
importante que el aspecto espacial (variable arquitecténica) (2/1); es casi igual o
moderadamente menos importante que los rubros de conslruccion existentes
(variable material) (1/2) y fuertemente mds importante que los acontecimientos
historicos sucedidos en el inmueble (5/1) variable historica.

El aspecto material es mas que moderadamente mas importante que el aspecto
espacial (4/1) y extremadamente mas importante que los acontecimientos
historicos (9/1).

El aspecto espacial es fuetemente mas importante que los acontecimientos
histaricos (5/1).

CURSO INTEGRAL DE AVALUOS 2018 - DIPLOMADO -
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2. Seleccionar alternativas de valor, ejemplos comparables del mercado
inmobiliario del sector (con sus caracteristicas de valor), los cuales
conjuntamente con el Iinmueble valorado seran ponderados o
jerarquizados por comparaciones pareadas (sels) y por cuantificaciones
directas (cinco) para cada una de las variables explicativas,

CURSQ INTEGRAL DE AVALUQS 2018 - DIPLOMADO -
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=2,

U AT
AL UL

1
LN

APLICACION DE VARIABLES EXPLICATIVAS A
COMPARABLES Y VALORADO

a.1 El medio de su localizacién (radio de TRES cuadras a la redonda), la
medicion se enmarca en determinar la calidad de USO Y OCUPACION DEL
SUELO DOMINANTES, del estado en el que se encuentra este lugar con
relacion al proceso trazado en el Plan Especial del CHQ entre la situacion
diagnosticada (realidad a inicios del siglo XXI) y la meta propuesta (fijada para el

ano 2010).
- R N1 ‘
2 . + "»'.“ A,“ R ; A
I ESh 1 e A
1 o7 T i ' oo
1) O [
* MATRIZ DE COMPARACIONES PAREADAS Y VECTOR PROPIO.
_ EN FUNCION DE CALIDAD DE USO Y OCUPACION DOMINANTES
CASA 1/CASA 2/ CASA 3| CASA 4/ CASA 5/CASA A ::.f"’;
CASA1| 1/1 | 3 3 2 5 1/2 | 0,071
CASA 2 1/1 2 12 | 2 1/3 | 01032
CASA 3 1/1 1/3 3 1/3 | 0,0838
CASA4 1/1 a 13 | 0,672
CASA b 1/1 1/7 | 0,026
CASA A 1/1
CR 3,34% < 10,00%

a2 Relacion directa o indirecta (visual, de vecindad o de paso obligado) del
bien con foco monumental; variable (inversa) cuantificable = a la diferencia de
200 metros (méxima considerada) y la distancia real entre los dos puntos por la
calificacién o categoria del monumento (determinada por el analista urbano).
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=P, %

A K
LN ]

o
AROCiaciow BEvare
N PEEITONW AVALUA

-

ADRO DE CALEULO D
EN FUNCION DE R
S
VALOR DE CATEGORIA DE PUNTAIE DE PONDE-
DISTANCIA MONUMENTO CALIRCACION | RACION
CASA 1 200 1,00 _ 20000
CASA 2 100 0,30 90,00 0,1224
CASA 3 142 0,75 106,50 0,1448
CASA 4 45 0,80 36,80 0,0500
CASA 6 160 0,85 136,00 0,1849
CASA A 175 0,95 166,25 0,

a3  Afinidad espacial de la fachada (perfil urbano del inmueble valorado) con
relacion a las fachadas de las edificaciones vecinas, expresadas por la altura y
la alineacion del conjunto urbano (generalmente 7 unidades); variable
cuantificable mediante la simple proporcién de la afinidad, para la obtencion del
vector unitario mediante su ponderacion,
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ATORIANA
‘ALVADD RSN

-
»
=

-

<
=

CUADRO DE CALCULO DE LAS PROPORCI)
EN FUNCION DE RELACION CON AFIN
NUMERO DE AFL
[ALTURA ¥ LINEA DE

PUNTAJE DE
CALFICACION

08313

NUMERO DE
CASAS VECINAS

A 054
1 1,0000
CASA4 7 A | osma
CASAS| 7 5 0,7143
CASA A 6 4

b1 Valor formal de la fachada: proporcién con notable supremacia de los
llenos sobre los vanos (minima utilizacién de vidrio) y conformacion de la fachada
(muros “"pipones” ylo simetria), caracteristicas de la arquitectura propia
desarrollada en la centralidad tradiclonal de la ciudad hasta mediados del siglo
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i, (%)

MATRIZ OE COMPARACIONES PAREADAS ¥ VECTOR PROPIO

_EN FUNCION DE PROPORCION Y CONFORMACION DE FACHADA
VECTOR
CASA1 | CASA2 | CASA3 | CASA4 | CASAS | CASA A S5HiD.
lcasar| a1 4 3 2 | 13 1 10,281
CASA2 | 1/1 Y3 | yz2 | 1 | 1/a | o0622
CASA3 1/1 2 | 3 | 13 | oassa
| casAa 11 | 3 | 13 | o
 CASAS 11 | 1/5 | o,0601

CASAA a5
CR 3,12% < 10,00%

b.2  Solucién general de los espacios Interiores sobre la base de la secuencia;
zaguan (espacio de conexion de puerta de calle con circulacion Interior) > patio
central (elemento imprescindibles de funcionalidad de edificaciones levantadas
sobre linea de féabrica y adosadas enire 8l) > galeria y corredor superior
(espacios de circulacion cublerta perimetrales a patio central),
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i,

7,
abhcianion REC -l QN AN A
L fEMITOR AV ( VAaDoARDS

MATRIZ DE COMPARACIONES PAREADAS Y vmmm
N FUNCION DE CALIDAD oaasmgmm AN- ¢

CASA1 | CASA2 | CASA S | CASAQ | CASAS PROPIO
wsa1| 1/1 2 4 3 4
| CASA2 1/1 ] - L]
CASAS 1/1 1/2 2
CASA4 X ) TR
CASAS Y1 | 2 | 00734
CASAA 1/1 | 0,0500
CR 3,100 < 10,008

b.3 Existencia de espacios necesarios para contemporizar un inmueble
construido con tecnologia y requerimientos funcionales de antafio a la solucién
espacial con exigencias utilitarias actuales; la posibilidad  de incluir
parqueaderos vehiculares constiluye una variable secundaria de valoracion
obligatoria.

MATRIZ DE COMPARACION €5 PAREADAS ¥ VECTOR PROPIO
EN FUNCION DE POSIBILIDAD DE AMPLIACION (PAROUZADEROS)

VECTOR
CASAL | CASA2 | CASAY | CASAM | CASAS | CASAA s
casal| 11 174 12 1 1/3 1 00811
LAsAz 1/1 3 1 i ] 4
CASA 3 1/1 2 1/2 1 01453
CASAD 11 173 1 ] g
CASAS 11 4
CASA A 11 00773
CR 0,52% <10,00%

PRIMER NIVEL JERARQUICO | SEGUNDO NIVEL IERARQUICO

©.1 L fachada (elementos ornamantales)

.2 Estado de conservacion (rubros da connmccléry
€3 Puasta en valor de rubros recuperables

.4 Instalaciones especiales (ocultas y visibles)

c_;'!.fla.mhles_

¢ 1 Calidad material de la fachada, considerada el elemento de mayor
preocupacion estética de la arquitectura original, con inclusion de elementos
salientes (aleros y balcones), molduras en ventanas y puerlas (principal y
secundarias), frisos y omamentos en alto y bajo relieves
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MATRIZ DE COMPARACIONES PAREADAS Y VECTOR PROPIO

EN FUNCION DE ELEMENTOS ORNAMENTALES (FACHADA)
-CASM CASA2 CASA3|CASA4|CASA5[CASAA
11 173 3 2 4 1/2
1/t 3 s |2 |
122 2 1/4
1/3

1/5

CR 2,46% < 10,00%

€2  Aspecto fisico o estado de conservacién del inmueble, cuantificada
mediante sumnatoria de los productos de la calificacion asignada a la
recuperacion de cada uno de los 14 rubros (en que se divide una construccion
lipica del CHQ) por la proporcion tedrica de su valor econdmico de ejecucion
nueva (obtenidas de presupuestos reales de obras que se han realizado en los
Ultimos dos arios),
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A
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PA F %
i — :)/ 7 ﬂﬂf’j'

ABBEIAGION RE& atou:.\na Yo
BE FARITON AVALUADONKS

CUADRO DE CALCULD DE LAS PROPORCIONES Y VECTOR PROPIO.
N FUNCION DE tsuuoum DE RUDROS DE CONSTRUCCION
PROF ADO DE CON. N
rubros do consracckén | M EoRE " | er R S CAA 2 cn.:ﬁyu 4| CASA 2 CASAR
eatmctum 1325 0,90 0,45 0,70 0,80 0,75 0,95
‘basa de plsos 1.21 0,90 0,40 0,70 0,80 0,75 0,85
_mhhrln 1128 0,90 0,50 0,75 0,85 0,80 0,95
mamposterta 13,35 0,85 0,45 0,65 0,70 0,75 0,90
Iinstaladoons ocullas 9.58 0,_!_5 0,35 9_.‘."0 0,80 0,70 0,95
st da pisos 1541 0,80 0,20 0,65 0,75 0,60 0,95
fovesimientos de 8,00 0,80 0,45 0,65 0,75 0,60 0,85
delo rm=os (lumbadon) 517 0,75 0,55 0,50 0,80 0,45 0,85
a2 0,70 | 0,25 0,65 0,75 0,50 0,95
puaiian y cerrnduran 8,10 0,85 0,30 0,70 0,80 0,60 0,85
vontanas y mamparas 1.90 0,85 0,30 0,75 0,85 0,65 0,50
5 6,85 0,70 0,65 0,55
plazas sanitanas y 295 0,75 0,45 055 0,60 0,45 0,80
luminerisay placas 124 70 0,40 0 60 0,45 0,80

0,08805 | 0,163% | 01745 | 0,1611

c.3 Conservacibon o recuperacion de elementos pertenecientes a rubros
tradicionales, puestos en valor por su condicion testimonial de la época de su
construccion original, la medicion de su presencia se realiza en la cuantificacion
y exposicion de estos elamantos en relacién proporcional a la superficie de
construccion de cada inmueble.
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2RO IRPTEe TR RSN
CUADRO DE CALCULO DE LAS PROPORCIONES Y VECTOR PROPIO
EN FUNCION DE PUESTA EN VALOR DE RUBROS ORIGINALES (ADOAE, PIEDRA, MADERA ¥ CERAMICA)
SUPERFICIE | MATERIALES nmnmoso RECUPERADOS PONDE-
i INM_“_’:E_ con 1én m’ adobe pledra cerdmica T RACION
CASA 1 = ;:ﬁ_gapo 0,50 0,25 625,50 | 0,1399
CASA2 | 89700 | 075 050 | 0,50 0,25 | 897,00 | 0,2006
_CASAY | 92600 | 050 | 025 | 075 050 | 926,00 | 0,2071
CASA4 | 76300 | o025 | 95,38 | 0,0213
_ CASAS ~1.678,00 | 025 0,50 0,25 025 | 975,58
CASA A 4.378,00 0,10 0,25 025 | 951,74 |

c.4  Disponibilidad de instalaciones especiales para contemporizar espacios
lradicionales con requerimientos tecnolégicos de funcionamiento actualizado
(cireulacion, comunicacion, seguridad, acondiclonamientos climaticos, etc.);
comparaciones pareadas en las cualas es notoria la diferencia de intervencion
habida en cada inmueble.

MATRIZ DE COMPARACIONES PAREADAS Y VECTOR PROPIO
EN FUNCION DE INSTALACIONES ESPECIALES ?S“““ Y VISIBLES)

CASA 1| CASA 2| CASA3|CASA 4| CASA 5|cAsa Al YOO
__CAsA1 1/1 a 3 2 3 1/5 E
“CASA2 11 1/3 1/4 13 1/9 | 0,340
“CASA3 1 12 1 1/7_| 0,080
CASA 4 1 2 1/6 | 04124
_CASAS t 177 | 0,0676

CASAA 1/1

CR 3,32% <10,00%

| PRIMER NIVEL JERARQUICO | SEGUNDO NIVEL JERARQUICO
d. Historicas | d1 impertancia de vivencias y acantecimientos
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SRS AR AN 'f."t‘u'“':'.‘:

d.1  Vivencla o teslimonio calificado segun el &mbito de trascendencia: local,
si constituye escenario del anecdotario o leyenda de la ciudad, sitio de reunién o
encuentro de gentes que han forjado la historia de la misma, nacional, si el
suceso destaca nacimiento, acto importante o muerte de personaje reconocido
en la historia del pals (presidentes, héroes, artistas, deportistas) o interacional,

si el suceso rebasa los limites del pais y su reconocimiento consta en los anales
testimoniales de otros paises.

Para su aplicacién, se cuenta con extensa bibliografia compuesta de nombres
de habitantes y sucesos importantes de las CALLES, CASAS Y GENTE DEL
CENTRO HISTORICO DE QUITO (11 tomos), de donde se han obtenido
testimonios que han servido para comparar su importancia y conformar la matriz
con su correspondiente vector proplo.

| .. MATR rmumwm;r% PROPIO

| EN FUNCION DE . AR(A (HISTORICA): IMPORTANCIA DE VIVENGIAS

¢ VECTOR

3 CASA1|CASA2|CASA3|CASA4|CASAS CASAA| .
1 /4 | 01022
2 1/2 &
1 1/a T'IJ'.M-
1 /4 | 01024
1 |1 :

CASAA 1/1 |50

CR 0,87% < 10,00%

3. Calculo final mediante la obtencion del vector producto de las dos
matrices: la primera malriz parcefa conformada por los vectores propios de cada
una de las aplicaciones de los comparables y el valorado en funcién de cada
una de las variables y la segunda matriz columna formada por la ponderacion de
las variables secundarias. .

El vector producto indica la ponderacion del valor de los comparables y

del sujeto avaluado; por lo que el clculo del ratio (3 precios / ¥ ponderaciones)
permitira conocer los valores unitario y total del inmueble.
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ACE

RAATRIZ PARC

| 0,17114 |
0,12374

- R

—

¢
CONSTRUCCION D . ralt | PONDIRACION

VALOR m* CASA A = ) 025328 988,33

VALOR CASA A 3 98833 A 431800 4.326.927 43
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s /»ﬁ:

ABDECIACION
BT FrERITODN

5. CONCLUSIONES

Valorar un inmueble patrimonial perteneciente a una comunidad nacional
conlleva el compromiso de compatibilizar valores econémicos con valores
culturales, tarea que en el Centro Historico de Quito enfrenta la oposicién de un
mercado débil que se caracteriza porque sus potenciales compradores no
poseen la cultura anceslral imprescindible para identificar valores intangibles en
eslos in-muebles, ni incluye *el precio de la historia” en el excedente de que
disponen para adquirirlos.

En este panorama, el valorador no puede abstraer aspectos Intrinsecos del valor
real de un bien patrimonial, los cuales si se toman en cuenta con suma
importancia en mercados inmobiliarios de paises con mayor desarrollo
economico; circunstancia que ha motivado al autor del trabajo a la persistente
bisqueda de una posicién metodoldgica aplicable a las dos situaciones.
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oportunidad de presentarme en este curso,
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elaboracion de este trabajo.

Quito, 13 de oclubre de 2018
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Anexo G. Repertorio “Historia de Predios Patrimoniales”
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO QUID

VALORACION

PROCEDIMIENTOS TECNICOS DE VALORACION PARA PREDIOS
PATRIMONIALES DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

1. ANTECEDENTES

De acuerdo a la Disposicién Transitoria Novena de la Ordenanza Metropolitana No. 196,
sancionada el 20 de diciembre del 2017 que dispone, que en el plazo de un afio a partir de la
sancién de la Ordenanza, la Direccion Metropolitana de Catastro desarrollara un
mecanismo para la valoracion diferenciada de los predios ubicados dentro de los limites del
Centro Histérico y a fin de aplicar la Metodologia para la valoracion de bienes inmuebles
patrimoniales se realiza el siguiente procedimiento.

2. OBJETIVO GENERAL

Elaborar un procedimiento para la valoracion de Bienes Inmuebles Patrimoniales del
Distrito Metropolitano de Quito.

3. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar el procedimiento de la Valoracion del suelo, construccién, adicionales
constructivos, de los predios patrimoniales del Distrito Metropolitano de Quito.

4. REQUISITOS

4.1. Documento que certifique que el predio es patrimonial.

4.2. Solicitud de avaltio con requisitos segin catdlogo de tramite.

4.3. Catastro actualizado.

4.4. La ficha de Inventario de Bienes Patrimoniales u oficio en donde conste el grado de
proteccion con su respectivo puntaje emitido por el Instituto Metropolitano de

Patrimonio o entidades competentes.

#
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO QUITO

VALORACION

5. PROCEDIMIENTO

n

1. El proceso inicia con la actualizacién de la informacién catastral del predio
patrimonial.

L
I

. La valoracion debe estar de acuerdo a la Norma Técnica de Valoracién vigente.

5.3. Obtencién del puntaje y grado de proteccién emitido por el Instituto Metropolitano
de Patrimonio o entidades competentes.

5.4. Ingresar en el sistema catastral el grado de proteccién y el puntaje el mismo que
estard relacionado con el factor patrimonial determinado en la Metodologia y
previamente cargado en el sistema.

6. UNIDADES RESPONSABLES DEL PROCESO

o Direccion Metropolitana de Catastro y Unidades de Catastro de las
Administraciones Zonales.

7. FORMATO DE SALIDA

o Cedula catastral
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