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METODOLOGIA PARA DETERMINAR EL VALOR DEL M2 DE TERRENO EN LAS AREAS DE
INTERVENCION VALORATIVAS URBANAS Y RURALES -AIVA

1. OBIJETIVO
Determinar el valor del metro cuadro de terreno en cada drea de intervencion

valorativa AIVA del Distrito Metropolitano de Quito.

2. OBJETIVOS ESPECIFICOS
e Actuadlizar la Informacién de las Areas de Intervencién Valorativas urbanas y

rurales

3. BASE LEGAL

e En el COQOTAD, Art. 495.- Avalio de los predios. - indica que el valor de la
propiedad se establecerd mediante la suma del valor del suelo y de haberlas de
las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye
el valor infrinseco propio o natural del inmueble y servird de base para la
determinaciéon de impuestos y para otros efectos tributarios, y no trioutarios.

e Segun el COOTAD, Art. 496.- Actualizacion del avalto y de los catastros. - Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizardn, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracién de la propiedad
urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccidn financiera o quien haga
sus veces nofificard por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la
realizacién del avalvo.

e El 22 de diciembre del 2017, el Concejo Metropolitano del Distrito Metropolitano
de Quito sanciona la Ordenanza Metropolitana No. 0196 de aprobacion del
plano del valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito
Metropolitano de Quito, mediante la aplicaciéon de los elementos del valor del
suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicidon, que regirdn para el bienio
2018-2019.

¢ Mediante acuerdo Ministerial No. 029-16, el Ministerio de Desarrollo Urbano vy

Vivienda expide las Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
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Inmuebles Urbanos-Rurales (...)., publicado en el Registro oficial 853, tercer
suplemento el 3 de octubre de 2016.
Norma Técnica para la valoracidon de los bienes inmuebles del Distrito

Metropolitana de Quito

4. DEFICIONES
Area de Intervencién Valorativa - AIVA .- Es el espacio geogrdfico limitado que
tiene caracteristicas fisicas homogéneas o similares que permite diferenciar los
adyacentes.
AvalUo.- Es el valor de un bien inmueble, realizado para determinar una
operacion mercantil o hipotecaria.
Dentro del ejercicio que realizamos como avaluadores, podemos decir que un
avalio mds que una opinidén es un dictamen profesional técnico del valor mds
probable de un bien inmueble en condiciones normales, el cual debe ser
sustentable, respaldado con informacion real, andlisis Idgico, que se presenta de
forma escrita, ordenada, clara y precisa.
El avalio o valor es la cantidad de unidades monetarias que el tasador estima
que el vendedor recibird en el momento que venda el bien inmueble.
Precio. - Es el nUmero de unidades monetarias que el comprador entrega al
vendedor por el bien inmueble en una transaccion real.
El precio hace referencia al valor en que se negocia una propiedad dentro de
una relacién justa de oferta y demanda. Dependiendo de la demanda, el precio
que se le ha asignado puede bajar o subir.
Tasacion. - Es identificar con exactitud el bien y describirlo con sus caracteristicas
mds representativas con el objeto de individualizarlas frente a los demds inclusive
asi esté en su misma gama valorativa o zona de valor
Valoracion. - Asignar valores de forma extensiva global (masiva), es decir, sin una
identificacion precisa y Unica del bien objeto de la misma. Es definir valores a
zonas de similares condiciones que poseen pardmetros que les son comunes e
idenftifica a fodos los bienes inmuebles que se encuentran en la misma.
Valor de suelo, construcciones y adicionales. - Se denominan valores del suelo o
terreno, construcciones y adicionales constructivos, al conjunto de valores vy
criterios técnicos establecidos en la Norma fécnica para la valoraciéon, que

servirdn de base para calcular los avalvos prediales.
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e Valor de mercado o comercial de un bien inmueble. - Es el precio mds probable
gue tendria un bien inmueble determinado a través de un procedimiento técnico

e imparcial, basado en las condiciones que presenta el mercado inmobiliario

5. COMPONENTES DEL AVALUO
El avalto del bien inmueble estard conformado por: el valor del suelo mds el valor de
las construcciones, adicionales constructivos e instalaciones especiales silos tuviere.
Las expresiones matemdticas a aplicarse son:

Para los predios urbanos:

Aiu = Vtu + Avc + Ava + Avie

Donde,

Aiu = avalvo del inmueble urbano

Vtu = valor del terreno urbano

Avc = AvalUo de la construccion (cubierta, especial, abierta y comunales

en caso de la propiedad horizontal)
Ava = Avalto de los adicionales constructivos (privados y comunales en
caso de la propiedad horizontal)
Avie = AvalUo de instalaciones especiales (privados y comunales en caso de
la propiedad horizontal)
Para los predios rurales

Air =Vt + Avc + Ava + Avie

Donde,
AIr = avallto del inmueble rural
Vi = valor del terreno

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

Avie = AvalUo de instalaciones especiales

6. VALORACION DEL SUELO URBANO
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6.1. Pasos Metodoldégicos de aplicacion
e Conformar poligonos o dreas de investigacion valorativa(AIVA) (6.1)
e Determinar en el AIVA el lote fipo o modal (6.2)
e Determinar el valor homogenizado del m2 de terreno de la muestra (6.3)
e Determinar el valor del m2 de terreno en el poligono (6.4 y 6.5)
e Aplicar factores de configuracion para individualizar el avalio (6.6)

e Determinar el Valor del Area de Intervencion Valorativa -AIVA (56.11)

6.2 Conformar poligonos o dreas de intervencién valorativa (AIVA)

6.2.1 Delimitacién del suelo urbano
Se sujetard al estudio realizado por la Secretaria de Territorio HAbitat y Vivienda,
aprobado por el Concejo Metropolitano mediante Ordenanza Metropolitana
vigente, que aprueba el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMOT); y

Ordenanza que aprueba el Régimen Administrativo del Suelo (RAS).

6.2.2 Delimitacion de poligonos valorativos urbanos
Para determinar el valor base del suelo, se definirdn poligonos valorativos, que
son zonas homogéneas en cuanto a sus caracteristicas y comportamientos, para su
delimitaciéon se considerard los siguientes aspectos:
e Administrativos
Para delimitar las AIVAS, se toman como una condicién los limites de las zonas
metropolitanas y parroquias del Distrito Metropolitano de Quito.
e Urbanisticos
Clasificacion del suelo
Se trabajard sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn
determinadas las zonas urbanas y rurales.
Uso del suelo
Se considerard para el andlisis, si el uso principal es: residencial, multiple,
comercial, de servicios, industrial, equipamiento, proteccidn ecoldgica, preservacion
patrimonial, recurso natural, agricola residencial, equipamiento, u otros.
Zonificacién para habilitacion del suelo y edificacion
Se considerard la habilitacion del suelo (tamano minimo y frente minimo del
lote), la altura de edificacion (expresada en nimero de pisos y metros lineales) y la

ocupacion del suelo (aislada, adosada, pareada, a linea de fabrica, u otras).
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Categorias de las construcciones

Se tomard en cuenta la categoria de acabados exteriores de acuerdo con
las tipologias constructivas que constan en la ordenanza de valoracion y se registrara
la categoria que predomina en el sector.

Servicios e infraestructura

Se indicard si el sector cuenta con los servicios bdsicos: energia eléctrica, agua
potable, telefonia fija, alcantarillado, la dotacién de infraestructura vial, y el tipo de
materiales predominantes que tienen las calzadas de las vias (pavimentado,
adoquinado, lastrado vy tierra).

Estudios de desarrollo urbano

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.

¢ Circunstancias del mercado

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

e Econdémico-Social

Estudio y calificacion 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.

6.2.3 Identificacién de los poligonos valorativos urbanos (AIVAS)

El AIVA, segun sus caracteristicas homogéneas fisicas y econdmicas, puede
estar conformado por un sector, un barrio, conjunto habitacional, urbanizacion o por
ejes viales.

Los poligonos valorativos, se identifican con nimeros conformados por ocho
digitos; los dos primeros corresponderdn al cédigo de la zona metropolitana, los dos

siguientes al cddigo de parroquia y los Ultimos cuatro digitos al nUmero del AIVA.

— ‘ .
Lomet Cacligace Nomero del AIVA \

Metropolitana pamroquia |

0 4 0 9 0 0 1 5

Identificacion de los poligonos valorativos urbanos (AIVA)
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Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos valorativos, su identificacion
se lo hard con el nUmero consecutivo siguiente al Ultimo registrado de la parroquia
intervenida, procurando no generar duplicaciones con codigos de AIVAS rurales que
generalmente, por su extension, tienen los Ultimos cuatro digitos del codigo del AIVA
como: 0100, 0200 o 0300.

Para este caso, lo que se deberd realizar es el cambio de los Ultimos cuatro
digitos del cédigo del AIVA urbana duplicada, colocdndose como nuevo codigo el

Ultimo numero secuencial urbano de la parroquia analizada.

Para el registro de los poligonos valorativos, se utilizard la siguiente matriz

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO i
COORDINACION CATASTRO - VALORACION QU'TO
PROCESO VALORACION ALEALOIA
FECHA: SEPTIEMBRE 2018 PARROQUIA: PARROQUIA
RECORREDOR: ARQ. XXXXXX / ING. XXXXXXX
REVISOR: ARG XXXXXX / ING. XXXXXXX CODIGO PARROQUIA:  CODIGO
MATRIZ VALORATIVA 1
SERVICIOS / VIAS [marcar con una DATOS
cODIGO REFERENCI;  ACABADO | |NFRAESTRUCTURA (marcar [ “X"lo que el AIVA [ VALOR | o oo | e pEL LOTETIPO O MODAL ;5\ iFicACION
poLiGoN | NOMBRE A CONSTRUCCION 1250 ENERGH DE DE  SUELO"EN i OBSERVACIONES
o  POLIGONO CATASTRA PREDOMINANTE | a 2008~ 4 " ALOMM rgeeg| S5 | A000 EMPEORAD reg| MERCA | L0 ot " apoae Moo ome ig'® LOTE | COS
i ECTRI NO RA fl
L POLIGONO | POT gy ELECTRI upg O 0 iLasTRADD Do ™  m | ) MINIMO TOTAL

Matriz de registro de poligonos valorativos

6.2.4 Representacion 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 condicidn para la
delimitacién de los poligonos valorativos.

Se les identificar con el cédigo del poligono y bajo el codigo se pondrd el valor
por metro cuadrado (USD/m?2) separando con una barra inclinada el tamano del lote
tipo (Mm?) en el centroide del poligono, la representaciéon grdfica de poligonos

valorativos se realiza conforme el segun el siguiente ejemplo.
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01010024
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01010028

USDfm‘-200T

3$D1 0100
USD/im? -27:

\

01010025
95 USDAn® -30

,,sﬁ,gﬂ“:‘ /
030 01010029
Tt 01010027
100 USDm? -300m?
(
R\ 115

)

2

C

Mapa para la representacion grdfica de los poligonos valorativos con codigo y valor por metro cuadrado

de suelo

Los codigos de color y tipo de linea son:

CONDICION TIPO COLOR-EJEMPLO | ATH-LAYER | LINEA
MICRO|CAD | GROSOR

VALOR Y LOTE TIPO AZUL - 160-300 1 5 1
CODIGO DE AIVA URBANO MORADO - 01020026 |5 200 |1

GRAFICO Y| . MORADO -

TExto En gL | COPICO DEAIVARURAL 01020026R > 200 11

MAPA LOTES PLOMO 160 |252 |02
LIMITE DE LA PARROQUIA ROJO 178 |63 4
LIMITE AIVA CELESTE 2 4 2

Tabla de cédigos de colores e identificacion para los mapas de lote tipo y de ventas

6.3 Subdivision de Poligonos Valorativos

Un poligono valorativo podrd ser subdividido cuando dentro de la misma

exista un sector con caracteristicas disimiles a las generadas, de acuerdo a los

aspectos senalados en el Numeral 6.1.1
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6.4Determinar en el AIVA el lote tipo o0 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 famano del lote tipo se establecen los siguientes
pasos metodolégicos:
6.4.1 Andlisis de manzanas

- Definirla tendencia del tamano del lote, esto es, si en su mayoria se encuentra
formando lotes pequenos, medianos o grandes.

- Escoger entre cuatro a seis manzanas homogéneas y representativas. Para el
caso de AIVAS conformadas por ejes viales, se considerard toda la zona
homogénea generada.

- De las manzanas seleccionadas, excluir del andlisis: los lotes de mayor
superficie, de forma irregular, esquineros y aquellos que tienen dos o mds
frentes, es decir se deben seleccionar los lotes infermedios que tengan un solo

frente, lotes con pendiente.

6.4.2 Seleccion de lotes candidatos

El lote debe ser en proporcion frente-fondo de 1:2 y maximo 1:3.5

De los lotes seleccionados se anotard el frente, fondo y tamano de cada uno
de ellos. Con base a esta informacion se determinard el frente, fondo y tamano fipo
en funcion de los que mds se repiten.

Solo en casos de excepcidn, cuando los lotes sean muy irregulares se podrd
aplicar los datos de zonificacién vigente para el sector, considerando el lote minimo
como lote ftipo.

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.como consta en el siguiente grdfico.
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QUITO

jl'au\o(p ofre ven

Plano de lotes tipo

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

05010004

En la matriz de lote tipo se deberdn llenar los datos en ella solicitados, los que
se pueden visualizar en la siguiente matriz.

MATRIZ LOTE TIPO
i i < ANALISIS DEL LOTE QUE DATOS
e NOTABRE RETERENCIR ANALISIS DEL LOTE TlPOV ANALl?IS PROPORCION MAS SE REPITE (MODA} LOTE TIPO O MODAL ZONIFICACION OESERV RS
POLIGONO | POLIGONO | CATASTRAL | FRENTE FONDO | TAMANO |PROPORCION | VALIDEZ DEL LOTE | FRENTE | FONDO |TAMANO | FRENTE | FONDO | TAMANO LOTE COos IONES
(m) (mj) (m2) (1:2-1:3,5) ANALIZADO TIPO (m) TIPO (m) | TIPO (m? | MINIMO | TOTAL
8,60 22,09 190,00 2,57 OK
830 21,81 181,00 263 oK cos
05010004 QUITO NORTE 12602 10,20 22,06 225,00 216 oK 9,00 22,22 200,00 10,00 20,00 200,00 200,00 TOTAL
10,00 22,00 220,00 2,20 OK
8,20 22,44 184,00 2,74 OK
Matriz para la determinacion del lote tipo y mapa de ejemplo de la representacion del estudio del lote tipo
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6.5 Determinar el valor homogeneizado del metro cuadrado de terreno

de la muesira

¢ Estudios de mercado del suelo urbano Muestras Inmobiliarias

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 valoracion inmobiliaria.

e Datos de la ficha de recoleccion de muestras: NUmero de la ficha urbana
secuencial por AIVA (se deberd colocar el cédigo de 8 digitos del AIVA un
guion de separacion y el nUmero secuencial de la muestra, por cada una de
las AIVAS, por ejemplo: 0403005-001), Fecha de la investigacion, anuncio de la
oferta de ventaq,

Datos generales del ofertante: NUmero de predio, Fuente de informacién
(venta realizada, avallo particular/peritaje, oferta informada por eferente, oferta
publicada en medios de prensa o comunicacioén, informacion 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 direccion del inmueble, Nombre del edificio — inmueble,

Identificacion de la unidad constructiva (PH)

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: Area de terreno (m2), Topografia (plana, inclinada)

Construccién: Area de construccion (total), Afo de la construccion,

NUmero de pisos, Acabados de la construccion (A, B, C, D, E, ), Estado de

conservacion de la construccion (muy bueno, bueno, regular, malo), Tipo de

estructura (hormigdn armado, acero/metal, etc)
Instalaciones especiales: Sistema de climatizacién (si tiene o no),

Sistema de muUsica ambiental (si tiene o no), Sistema de iluminaciéon fotocélula

(si tiene o no)
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Fotografia - ubicacion: Se registrard una imagen de la propiedad en
venta y de su ubicacién en un croquis general
Observaciones: Se deberdn anotar datos importantes para la
valoracién del inmueble, que den mayor valor o lo disminuyan.
Nombre del relevador de la informacién: Se pondrdn las siglas de la
profesion y el nombre del relevador. Ademds de la sumilla o firma
Nombre del revisor: Se pondrdn las siglas de la profesion y el nombre del
revisor. Ademds de la sumilla o firma
¢ Fuentes de informacion
Para la recoleccion de datos, las fuentes de informacion podrdn ser:
transacciones efectivas (venta realizada), anuncios de oferta de ventas a través de
medios de comunicacidn: revistas, periddicos, internet, entre otras; bases de datos

emitidas por entidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o peritos avaluadores.

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 vy
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
periddicos, Revistas especializadas, Anuncios en Internet, Informacién de
inmobiliarias en tripticos o propagandas, Avisos, carteles y vallas en el inmueble o

sector.

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, y ofros.
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Los datos de la ficha se encuentra en la siguiente matriz.

FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS SicHALR

DATOS FOTOGRAFIA - UBICACION o

FECHA DE LA INVESTIGACION
1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE
INUMERO DE PREDIO

FUENTE DE INFORMACION TIPO DE FUENTE

INOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO
NUMERO DE CONTACTO

12.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA
INOMBRE DEL BARRIO O SECTOR

UBICACION O DIRECCION

INOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE

IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH)

3.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA IMAGEN
LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA) TIENE (S/N)
4. DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA
PRECIO TOTAL OFERTADO

PRECIO NEGOCIABLE

5.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA
TERRENO

AREA DE TERRENO (m2)

TOPOGRAFIA: TIPO DE INCLINACION
(CONSTRUCCION

AREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2)
ANO DE LA CONSTRUCCION

= DE PISOS

ACABADOS DE LA CONSTRUCCION ACABADOS DE LA CONSTRUCCION
ESTADO CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION ESTADO CONSERVACION

OBSERVACIONES:

TIPO DE ESTRUCTURA TIPO DE ESTRUCTURA FIRMA / SUMILLA

TIPO DE SERVICIO TIENE (S/N)

2 NOMBRE DEL RELEVADOR DE LA INFORMACION:
INSTALACIONES |SISTEMA DE CLIMATIZACION TIENE (S/N)

ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL TIENE (S/N)
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA  |TIENE (S/N)

NOMBRE DEL REVISOR:

Ficha y mapa de recoleccién de bienes inmuebles investigados

6.6 Archivo grdfico de las muestras
En un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de cada drea de
intervencion valorativa, es decir, los puntos o muestras producto de las fransacciones,
anuncios de oferta de ventas.
Esta informacion grdfica, servird como archivo documental del estudio de
mercado inmobiliario investigado, ademads estard relacionado con el nUmero de la

ficha de recoleccién de datos de venta de bienes inmuebles siguiente.

Los codigos de color y tipo de linea son:

) ) HATH - LAYER | LINEA
CONDICION TIPO DE INVESTIGACION COLOR
MICRO | CAD | GROSOR

PROPIEDAD LOCALES TOMATE 6 30
HORIZONTAL | OFICINAS 186|119

DEPARTAMENTOS - SUITS VERDE CLARO 50 90 0.2

TERRENO AMARILLO 20 2 '
UNIPROPIEDAD -

TERRENO CON CONSTRUCCION 3 1

LOTE REPRESENTATIVO 13 6

Tabla de cdédigos de colores e identificacion del tipo de muestra para el mapa de ventas
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6.7 Determinacion del valor de metro cuadrado de suelo del AIVA urbano
Para su determinaciéon, se considerardn varios métodos que se describen a

contfinuacion:

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

Se aplicard un procedimiento de transaccion indirecto, cuando los datos de
mercado sean producto de la oferta-demanda, es decir un predio que aun no esta
vendido. Para estos casos, se aplicard entre un 10% mdximo 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 correccién de valor referidos a un lote tipo, y segun los datos de la siguiente

malfriz.

l DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO POR M2 l

METODO INDIRECTO

INFORME AIVA N° i 02040015 | FICHA URB
FRENTE POPULAR 1

DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA

SAN BARTOLO

3110627014
1366535

DR AVILA
0955009953

DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)

Frente lote fipo (Fa) 700 m
Fondo lofe tipo (Fx) 1600 i m
Arec icte fipo (Sal 11600 | m3
DATOS DE LA MUESTRA
890 im
531 | m
13800 | m2
109.14 i m
31,600,001 USD
ado (actualizado con PC] 1 {UsD
gociacion % o T 2s001 075 %
cio negociable | 733700,00 | USD
Costo/m2 de terens 7174 USDim2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DELVALOR
Foctor frente (Ff = (FolFf|A0.25) 05417 | 09417
Foctor fondo (Fp = (Fot/ix|AD,5) 05846 | 09848
Factor famano (M) i oy, 20000 UBICACION
Foctor localizacion en la manzana (fLM) intermedio 1
Factor forma (M) Begulor X
Foctor acceso al lote (FAC) iCalle i
Faclores masivos de acceso a servicios bésicos e inkaeshuctura
Foctor acceso o obras sanitarias (Sor) ®ed Plblica
Foctor acceso o energia eléctrica (Eel) Red Piblica
Foctor acceso ai agua (Agul: Red Piblica
Foctor acceso a infraestructura urbana (ABd): | Aceras con bordilios
Faclor de accesoa Gsi
Factor fotal de correccién masiva del valor

FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR

Topografia ( a partir de los 15% de pendiente]

Uso del sector

elo, zonif més 4 pisos): Zonficacién

do la muestra es PH Factor demérito muestra en PH

VAIOR DE SUELO C
v elo afectado factores de correccion masivos y pu
VALOR FINAL 160,00

Precio negociable

OBSERVACIONES:

Matriz Método Indirecto
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. 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 construccion depreciada vy si los tuviere, los gastos imputables a la planificacion,
administraciéon, promocion y los beneficios o ganancias obteniendo asi, como
residuo, se obtiene el valor del suelo.

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

La matriz de aplicacién de este método para unipropiedades y la matriz

utilizada para propiedades horizontales, son las siguientes:

! Para la valoracién de las construcciones cubiertas, abiertas, adicionales
constructivos e instalaciones especiales, se tomardn los valores, factores y coeficientes que
constan en la Ordenanza de Valoracion vigente.
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Precio venta del metro cuadrado Util de la construccién

Para el precio de venta del metro cuadrado Util de la construccion (Pcv) se
considerard el valor del metro cuadrado de la construccion segun las tipologias
constructivas predominantes en el sector de estudio y que se encuentran
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.

Coeficiente de ocupacion del suelo total — CosT

Se aplicard el coeficiente establecido en el Informe de regulacion urbana
vigente para el sector.

o Método de comparacion - componentes valorativos de la tierra

En el caso de no disponer de un precio de mercado en determinada drea de
intervencion valorativa, se establecerdn valores por comparacion con poligonos
valorativos de similares caracteristicas y se aplicard su homogenizacién segin el
caso, factores de correccidon del valor del suelo que pueden ser por topografia,
infraestructura, servicios, vialidad y factor de demérito por potencialidad del suelo,
factor de muestra con predio en propiedad horizontal (PH) a sector de predios en
unipropiedad.

Para la aplicacion de este método se utilizard las muestras a considerar y se
homogenizard a las caracteristicas del AIVA a valorar.

. Método de comparacion - Factor de demérito por potencialidad del
suelo (Factor Fd)

Se aplicard bdsicamente en sectores donde, a pesar que la regulacion
urbana permite un nuUmero de pisos mayor al real edificado (Cos Total), es decir, no
se aprovecha al méximo el coeficiente de edificabilidad y se evidencia que este
comportamiento es comun en el sector. Este factor se aplicard en zonas donde se

exijan mdas de 4 pisos de acuerdo a la siguiente tabla:

TABLA PARA DETERMINACION DEL FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO (Factor
Fd)

ZONIFICACION COEFICIENTE (Fd)
100% nUmero de pisos 1.00
75% del nUmero de pisos 0.88
50% del nUmero de pisos 0.75
Menos del 50% del nGmero de pisos 0.70

Tabla para determinacion del factor de demérito por potencialidad del suelo (factor Fd)
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La aplicacién de este factor es producto del estudio y la aplicaciéon de la
formula:
Vtc =Vt Fd
Donde,
Vic = valor del terreno corregido
Vi = valor del terreno

Fd = factor de demérito

pgoq M= A N-X
= 7 —
A N

Donde,

Al = drea mdxima edificable permitida
A = area construida

N = vida Util probable

X = edad real

Un ejemplo de aplicaciéon de estos componentes consta en la siguiente matriz

INFORME AIVA N° 11040002
QUEBRADA CHAUPI ESTANCIA
Paroguia: YARUQUI
Tipo de Estructura: Hormigén armado
Categorias de acabados Categoria C
5 GALPON COMERCIAL / BODEGA COMERCIAL / 5
Uso Principal: 1-3 pisos
BODEGA INDUSTRIAL (OTRAS ESTRUCTURAS)
a: (% Incidencia del tereno en el Proyecto) 11.00
k(% f’e costo de obras comunales en relacion P~
areq Ufil sobre el area construida
Valor Tabla & (valor unitario por fipoiogia 41800 UsD/m2
Factor Uso: 0.79
Vc: {valer de la confruccion coregido) 330,23 USDim2
Zonificacién: (puocs) A3503-10
Cos Total % {puocs) 20,007 %
DATOS DE LA MUESTRA
frente miimo (pucs) 30,00
Fondo reiativo 83,33
Lote miimo: (puos) 2.500.00 | m2
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
Frente lote Tipo {del estudio del aiva): 12500 i m
Fondo lote Tipo (del estudio del aiva): 400,00 | m
Tamofio iote Tipo (de! estudio de! aiva)- 50.000,00 | m2
DATOS DEL LOTE TIPO (LOTE A VALORAR)
PT= 0 x K x Ve x Cos Total 63204 i USD
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
Factor frente (Ff = (Fo/Ft)AQ,25) 1,1900
Factor fondo (Fp = (Fot/fx)A0,5) 1,2000
Factor tamafio (fTM): 0 1,0000
Factor localizacién en la manzana (fLM): No tiene 1,0000 1,0000
Factor forma (fFM): Regular 1,0000
Factor acceso al lote (fAC): No tiene 1,0000
Factores masivos de acceso a servicios basicos e infraestructura
Factor acceso a obras sanitarias (San): Acceso a obras sanitarias F: r 1,0000
Factor acceso a energia eléctrica (Eel): Accesoc a energio eléctrica 1,0000
Factor acceso al agua (Agu): Acceso al agua 1,0000
Factor acceso a infraestructura urbana (ABd):i Acceso ainfraestructura urbana 1,0000
Factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura 1,0000
Factor total de correccién masiva del valor 1,2000
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCION DEL VALOR
Topografia ( a partir de los 15% de pendiente) _ 1O
Pendiente d = 0000 1,0000
Uso del sector: Uso del sector 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif més 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 puntuc 7581  USD
VALOR FINAL 8,00 i USD/M2
OBSERVACIONES: i

Método de comparacién - Factor de demérito por potencialidad del suelo
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Valor del metro cuadrado de suelo de la muestra
Para determinar el valor del m2 de terreno de una muestra inmobiliaria, una
vez que se obtiene la muestra, se procesa en las matrices descritas segun el tipo de
muestra, este puede ser por los métodos indirectos,, reposicion, comparacion de
unipropiedad o propiedad horizontal, a fin de homologar estos valores a las
caracteristicas de del lote tipo o modal se aplica los factores de correccion masivos
y puntuales conforme lo establecido en la Norma Técnica para la valoracion de los

bienes inmuebles vigentes.

6.8 Aplicacion de factores de correccién del valor para homologar el valor

a la muestra.
En base a las caracteristicas fisicas del lote y las caracteristicas del lote tipo
dentro de un AIVA se aplica los siguientes factores y formulas, las misma que se

encuentran en los formatos en Excel.

6.8.1 Factores masivos de correccion del valor del suelo urbano (de la muestra al
AIVA)
Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura urbana, se aplicardn los siguientes factores

generales de correccion para la determinacion del valor del suelo individualizado.

a) Factor frente (Ff)
Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se acoge la
formula matemdatica propuesta por IBAPE (Instituto Brasileno de Avaluos y Peritajes en
Ingenieria), que es la siguiente:

Ft = (Fa/Fm)°%»

Donde,

Ff = factor frente

Ft = Frente fipo

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 Fa/2 o mitad del frente tipo, serd 0.84 y el valor mdximo, de 2 Ft o el doble del

Frente del lote tipo, serd 1.19.
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Para aplicar la expresion anterior se considerard la siguiente condicion:

0.5Ft<Fa<2.00Ft

Donde,

Fa = frente del lote a avaluarse (lote tipo)
0.5 Ft = mitad del frente de la muestra

2Ft = doble del frente de la muestra

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

b) Factor fondo (Fp)

Para aplicar este factor se utilizard el Criterio Harper, cuya expresion

matemdtica es:

Fp = (Fot/Fx)%0

Donde,

Fp = factor fondo

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

0.50 =exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada
El factor méximo de variacién por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80
Para los lotes con forma irregular, el fondo equivalente se calculard con la

siguiente féormula:

Pe = E
F
Donde,
Pe = fondo equivalente
S = area 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, senalada en esta norma.
c) Factor tamano (Fta)
La correccion por efectos del tamano del lote, tiene que ser el inverso del

resultado obtenido de la tabla a continuacion:
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TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR TAMANO (Fta)

RANGOS DE TAMANO (m) FACTOR
1 <s<=TLT 1.00
TLT <s<= 2 TLT 0.87
2TLT <s<= 3TLT 0.83
3TLT <s<= 4TLT 0.77
4TLT<s<= 15,000.00 0.75
15,000.00 <s<= 20,000.00 0.70
> 20,000.00 0.55

Tabla para la determinacion del factor tamano (Fta)

Donde,
TPT  =tamano del lote tipo
d) Factor localizacion en la manzana (fLM):
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 siguiente tabla:
TABLA DE FACTORES POR LOCALIZACION EN LA MANZANA

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

Tabla de factores por localizaciéon en la manzana

Para aplicar el factor se utilizard la siguiente expresion:
factor LM = 1/fLM

Donde,
factor LM = factor localizacion en la manzana
fLM = factor de la tabla 5
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1 = valor constante

Para una mejor comprension se muestran graficos y conceptos representativos

de los tipos de localizacion en la manzana.
¢ No tiene: Cuando no existan datos registrados en el sistema catastral.

e Lote esquinero: lote ubicado en una de las esquinas de la manzana,

tiene dos frentes a la via.

| | |

Via

Via
Via

Via
Representacién grdfica de lote esquinero
Fuente: DINAC,2017

—

e Lote En Cabecera: lote ubicado en dos de las esquinas de la manzana,

tiene tres frentes a la via.

||

Via

Via
Via

Via

| |

Representacién gréfica de lote En Cabecera
Fuente: DINAC,2017

e Intermedio 1: lote que estd entre los exiremos de la manzana, tiene un
frente ala via.

N | L]

Via

Via
Vi

Via

[ .

Representacién grdfica de lote intermedio 1
Fuente: DINAC,2017
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e Intermedio 2: lote que estd entre los extremos de la manzana, fiene dos

frentes a la via.

| | L

Via
S L

||
Representacion grdfica de lote intermedio 2
Fuente: Basado en DINAC,2017

N\

e Manzanero: lote que ocupa toda la superficie de la manzana, tiene cuatro

frentes a la via.

W [ L

Via

Via
Via

Via

|1 N B

Representacion grdfica de lote manzanero
Fuente: DINAC,2017

e Callejon: Lotes alos que se accede por medio de un paso estrecho y largo

enfre paredes, casas o elevaciones del terreno.

Via
Via

Representacion grdfica de lote En Callején
Fuente: DINAC,2017

e Interior: lote que no tiene acceso directo a la via, por lo tanto, no tiene
frente, se ingresa a este tipo de lotes por medio de una servidumbre de

PasO.
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N | L

Via

Via

Via

|5 | [

Representacion grdfica de lote interior
Fuente: DINAC,2017

e Tridngulo: lote que tiene tres dngulos y fres lados, los fres frentes dan a tres

vias.

Representacién grdfica de lote en tridngulo
Fuente: DINAC,2017

e En cruz: Lote que se forma por dos poligonos que se atraviesan y cortan

perpendicularmente, tiene cuatro frentes a la via.

Representacién grdfica de lote En Cruz
Fuente: DINAC,2017

e En T:. lote que se forma por dos poligonos que se corfan

perpendicularmente, en forma de letra “T", tiene tres frentes a la via.

| | [

_
] Y 'f/ ‘
_’

Representacion grdfica de lote En T
Fuente: DINAC,2017

=
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e En L lote que se forma por dos poligonos que se cortan

perpendicularmente, en forma de letra “L”, tiene dos frentes a la via.

| L

Via
Via

Representacion grdfica de lote En L
Fuente: DINAC,2017

e) Factor forma (fFM)
El factor forma castiga a todos los predios irregulares ya que carecen de
potencial para hacer cualquier tipo de intervencidn urbanistica.
Cuando el lote es regular el factor serd igual a 1.00

Cuando el lote es iregular se calculard el inverso del resultado obtenido en la

aplicacién de la siguiente expresion:

_ 34xVA
fom= |—5
Donde,
fFM = factor forma
A = drea del predio
P = perimetro del predio

f) Factor acceso al lote (fAC)

Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo de
acceso (vial y ofros), es decir, mientras mdas facil es el acceso al predio, mds
demanda sobre éste existird y, por ende, mayor serd su valor econdmico.

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

el inverso del resulfado obtenido de la tabla a continuacion:

TABLA DE FACTORES POR TIPO DE ACCESO AL PREDIO

TIPO DE ACCESO FACTOR ANCHO MINIMO (m)
No tiene 1.00 Cuando no existan datos registrados en el sistema
catastral.
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Autopista 1.00 31.00 a 36.50
Avenida 1.08 18.00 a 30.00
Calle 1.00 10.00 a 16.00
Callejon 0.85 6.00
Escalinata 0.75 6.00

Pasqgje 0.95 7.00 a 9.00
Peatonal 0.75 6.00
Sendero 0.75 variable
Linea férrea 1.00 1.00

Tabla de factores por tipo de acceso al predio

g) Factor de acceso a servicios basicos e infraestructura
El acceso a servicios bdsicos e infraestructura que individualmente disponga
cada predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su zona homogénea
influye en el valor comercial final del mismo, ya que se relaciona con obras de
servicios bdsicos y acometidas que incrementan el valor comercial del mismo y que
sustentard su avalUo catastral.
Para aplicar estos factores, de la muestra para determinar el AIVA, tiene que

ser el inverso del resultado obtenido de las tablas que se muestran a continuacion:
TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A OBRAS SANITARIAS (San)

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

Tabla de factor de correccidn por acceso a obras sanitarias (San)

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

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

Tabla de factor de correccion por acceso a energia eléctrica (Efl)
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TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO AL AGUA (Agu)

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

Tabla de factor de correccién por acceso al agua (Agu)

TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A INFRAESTRUCTURA URBANA (ABd)

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

Tabla de factor de correccion por acceso a infraestructura urbana (ABd)

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.

Se aplica la siguiente ecuacién:
San + Eel + Agu + ABd

fsi = 4
Donde,
fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura
San = factor de acceso a obras sanitarias
Eel =factor de acceso a energia eléctrica

Agu = factor de acceso al agua

ABd = factor de acceso a infraestructura urbana

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

1
FSIM = —
S FSI
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h) Factor de correcciéon masivo del suelo urbano (Fcmsu)

Serd el producto de los factores establecidos para corregir el valor base de

cada lote de terreno dentro del AIVA, de acuerdo a las caracteristicas fisicas

particulares que presenta cada lote.

6.8.2

La ecuacidon matemdtica para este factor total es:

Fcsmu = Ft x Fp* fTM * fLM = fFM % fAC * fsi 2

Donde,

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

Fp = factor fondo

fTM = factor tamano

fLM = factor localizacién en la manzana

fFM = factor forma

fAC = factor acceso al lote

fsi = factor de acceso a servicios bdsicos e infraestructura

El factor de correccién total no podrd ser menor a 0.50 ni mayor a 1.20

Factores puntuales de correccion del valor del valor del suelo urbano (de la
muestra al AIVA)

Existen varios factores que se pueden aplicar puntualmente a las muestras

para llegar a determinar el valor del AIVA

i) Factor topografia (Ftop)

La correccidn por uso de suelo del sector, se obtendrd calculando el inverso

de los factores obtenidos mediante las formulas de pendiente ascendente (Fpa) o

descendente (Fpd), dependiendo el caso.

Fpa=1 b
D

2Tomar en cuenta que esta férmula podria ser modificada, si de acuerdo a los

estudios se determina la inclusion de un nuevo factor.
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Cdlculo de la pendiente referencial del lote expresada en porcentaje.
La pendiente del terreno nos indica cudnto se inclina el mismo con respecto

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

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

j) Factor de uso de suelo del sector (fu)
La correccion por uso de suelo del sector, se obtendrd calculando el inverso

de los factores mostrados a continuacion:
TABLA DE FACTORES DE USO DE SUELO DEL SECTOR

Uso del sector Factor
Residencial a Comercial 1.30
Comercial a Residencial 0.7692

Tabla de factores de uso de suelo del sector

Este factor se debe aplicar cuando la muestra inmobiliaria tiene
caracteristicas diferentes a la del sector en cuanto su uso residencial o comercialy a
fin utilizar la muestra se podrd homogenizar aplicado dichos factores.

k) Factor de demerito por potencialidad del suelo (Fd)
La correccidén por potencialidad del suelo, se obtendrd de los factores

mostrados a continuacion:

TABLA DE FACTOR DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO

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

Tabla factores de potencialidad del suelo
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Estos factores se aplicara en las muestras inmobiliarias que a pesar de tener la misma
zonificaciéon que el AIVA, no esté construida en su totalidad en cuanto al Costo total
cuando sean edificaciones superiores a los tres pisos en razdn que para poder
construir los pisos de la zonificacién tienen que realizar refuerzos estructurales que en
muchos de los casos son mds costosos que una construccidn nueva o en el caso que

deban derrocar teniendo que asumir el costo de la construccidon y su derrocamiento.

) Factor de demerito de una muestra de un predio en Propiedad
Horizontal al sector en estudio.

Cuando en un sector no exista muestras de predios en unipropiedad y se
encuentren muestras en propiedad horizontal para llevarla al sector se aplicard el
factor 0.84

Vsec = Vmph x fPH — U

Donde,

Vsec = valor del sector (USD/m2)

Vmph = valor muestra en propiedad horizontal (USD/m?2)

fPH-U = factor propiedad horizontal - sector (0.84)

Ejemplo

Vsec = Vmph * fPH-U

Vsec =205 USD/m? * 0.84

Vsec =172, 20 USD/m?

Este factor se podrd aplicar cuando las muestras inmobiliarias estén en una
propiedad horizontal que tengan dreas comunales, o que tenga los servicio e
infraestructura que no dispone el sector

m) Factor de correccién puntual de suelo urbano (Fcps)

El factor total de correccidén de suelo, es el producto de todos los factores
puntuales antes senalados, de acuerdo con la siguiente formula:

Fcsp = Ftop * Fu* Fd *VsecC

Donde,

Fcsp = factor de correccién puntual de suelo urbano

Ffop = factor topografia

Fu = factor uso del sector

Fd = factor de demérito por potencialidad del suelo
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Fons = factor de demerito de una muestra en propiedad horizontal al sector
en estudio.

6.9 Obtencidn del valor de una muestra inmobiliaria en un AIVA por

comparacion a fravés de componentes valorativos

En el caso de no disponer de muestras inmobiliarias, ya sea por no existir se
podrd obtener el valor aplicando la comparacion con AIVAS similares en la

zonificacién o uso de suelo a través de la matriz de componentes valorativos.

Si tienen las mismas caracteristicas del lote tipo, se aplicard la matriz de
componentes valorativos para obtener una muestra inmobiliaria y en el caso de ser
diferente el lote tipo se aplicard la matriz de componentes valorativos con los
factores de correccién del valor para homogenizar a las caracteristicas del lote tipo

o modal, la informacion consta en la siguiente matriz.

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
PROCESO VALORACION

COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION ” OUID ‘

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

INFORME AIVA N° T 09010048
URBANIZACION UNIVERSIDAD CATOLICA
AIVABASE | AIVA A CALCULAR
(COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA 09010134 69010048
26%)
19%,
Calzad s % . .
Afmadas y lastradas E
Tiea I
Infraestructuray servicios
%)
)
Ed 14% 14%
%)
157
107
B 15% %
lAreas de vias y 2 %
%)
15% 15% 15%
Valor e 0% a0%
[Porcentaje fotal de lorativos de la fierra urbana | 100% 90%
[Valor del AIVA base para el cdlculo (USD/m2) | 325,00 [USD/m2
[Valor m2 terreno | 29250 |uSD/m2
DATOS DEL AVA A CALCULAR (MUESTRA)
Frenie (7] 1500 [ m
Fondo relaiiv o [Fol] 000 | m
60,00 iz
11060 | m
DATOS DEL AVA BASE
1400 [ m
36 | m
450,00 | m2
5200 | m
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR
te [Ff = (Fa/F1)70.25] 4 10174
F do (Fp = (Fot /ix"0.5] 5944 08944
Facior G B 11494
Facior localizacion enla manzana (ILM): Infermedio 1 1,0000 1,0000
Focior forma (iFM]: Regulor 1,000
Facfor acceso allofe (fAC) Avenida | 09091
acceso a servicios basicos e
Facior Red Poblica 000 10000
F 10600
F 10600
F ra Ut cer rdillos 0 1,0000
Faclor de acceso a servicios basicos e infraestructura 1,0000
Factor fofal de correccién masiva del valor [ 50 0,9508
FACTORES PUNTUALES DE CORRECCIGN DEL VALOR
Diferencia de Dist. Ver
Topografia  a partir de los 15% de pendiente | Por Ascendent 10000
referencial 1D) 0 ] D
; ; 10000
Uso del sector: Uso del seclor 1,0000
Fd=(potencialidad suelo, zonif mds 4 pisos): | 100 porciento 1,0000
Facior deménio cuando lo muestra es PH EsPH 0,8400
Factor total de correccién puntual del valor 0,8400
'VALOR DE SUELO CORREGIDO
Valor suelo afectado faciores de correccion masivos y puntuales T 23361 | UsD
VALOR FINAL 234,00 USD/M2
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6.10Actualizacion del valor de una muestra en un AIVA urbano

Cuando como resultado de la investigacion de precios del suelo, se recaben
valores extempordneos de ventas efectuadas, es factible, actualizar los datos de la
muestra por medio del Indice de Precios al Consumidor (IPC), publicado
periddicamente 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 transaccion, para posteriormente con dicho dato poder consultar
en las bases de datos del INEC los valores de los IPC correspondientes. (Metodologia
para el cdlculo de los avaluos catastrales de bienes inmuebles urbanos (Valoracion
masiva de predios urbanos), 2018)

Se utiliza la siguiente expresion:

IPC,. — IPC
VSae = Vsgn (1 + M)

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

realizada

6.11 Determinar el valor del Area de Intervencién Valorativa-AIVA

Con los diferentes datos obtenidos a fravés de los procedimientos antes
descritos, se depurard la informacién recabada, con el fin de equiparar y corregir las
posibles diferencias de valor que puedan encontrarse, excluyendo aqguellos datos
que causen distorsiéon, es decir, se eliminan los datos sub valorados y sobre valorados,
se debe:

Contar con al menos tres datos vdlidos, conforme el articulo 43 de la Norma
Nacional de Catastro y Valoracidon —Acuerdo Ministerial 029-16

El valor comercial del bien es el promedio de los valores homogeneizados,
siempre que el coeficiente de variacién sea igual o inferior (<=) a mds (+) o menos (-
) 15%., segun el articulo 43, Norma Nacional de Catastro y Valoracién vigente-
Acuerdo Ministerial 029.16.
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Para obtener el valor final, se realizard el promedio aritmético, medina o moda
y se analizard con el valor del ano anterior a fin de definir el nuevo valor a partir de
los referentes obtenidos en la etapa de la investigacion, valor que deberd

compararse y establecerse para el lote tipo definido para la zona homogénea en

estudio.
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO z
COORDINACION PROCESO CATASTRO - VALORACION QUI.IO
PROCESO VALORACION T
FECHA: NOVIEMBRE 2018 PARROQUIA: CUMBAYA
RECORREDOR: ARQ. VIVIANA CORONEL
REVISOR: ING. MILTON DUQUE M. CODIGO PARROQUIA: 0901
RESUMEN DE VENTAS
copIGO RESIDUAL RESIDUAL COMPONENTES VALOR INDICE DE
> INFLACION (%
POLIGONG  |INDIRECTO | o o o | POTENCIAL o/ o Vo | COMPARATIVO | PROMEDIO | MEDIANA | MODA | , oo oo (%) | VALOR FINAL |OBSERVACIONES

292,00 205,00
327-SOBR

09010013 265,00 254,00 248,42 #N/A 190,00 190,00 255,00
357,00 320,00
329,00
09010017 335,33 334,61 #N/A 340,00 340,00 335,00
141,00 120,00
144,00
09010021 135,00 134,11 #N/A 135,00 135,00 135,00

Ficha de resumen de ventas

En el caso de no disponer de muestras inmobiliarias, para determinar el Valor
de un AIVA se comparard con otra de similares caracteristicas en cuanto a su
zonificacién y uso de suelo vy lote tipo y se podrd aplicar la matriz de componentes

valorativos sin realizar homogenizaciones.

En el caso de no haber recorrido el Area de Intervencion Valorativa por falta
de presupuesto o prioridades internas de la Direccion Metropolitana de Catastro,
para actualizar el Valor del Area de Intervencidn Valorativa se aplicard el indice de
Precios al Consumidor (IPC), conforme la férmula establecida en el numeral 6.7 esta

metodologia.
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7 VALORACION DEL SUELO RURAL

Pasos Metodolégicos de aplicacion

e Conformar poligonos o dreas de investigacion valorativa(AIVA) (7.1)
e Determinar el valor homogenizado del m2 de suelo de la muestra (7.2)
e Determinar el valor del m2 de terreno en el AIVA (7.3)

e Determinar los Valores del suelo rural por clase agroldgica (7.4)

7.1Conformar Poligonos o dreas de Intervencion valorativa

Delimitacion 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.

e Delimitaciéon de poligonos valorativos rurales

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

De acuerdo a la delimitaciéon del suelo rural, establecido por la entidad
competente a través de las leyes u ordenanzas establecidas para el efecto. Para su
conformacion se aplicardn los siguientes criterios:

®» Administrativos

Para delimitar las AIVAS, se foman como una condicién los limites de las zonas
meftropolitanas y parroquias del Distrito Metropolitano de Quito.

Es decir, los poligonos generados deberdn estdn inscritos en los limites

parroquiales y por lo tanto también inscritos en los limites de las zonas metropolitanas.

®» Urbanisticos
Para sub dividir los poligonos de las AIVAS también se tomardn los siguientes

criterios urbanisticos:
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Clasificacion del suelo
Se frabajard sobre el mapa de clasificacion de suelo, en donde estdn

determinadas las zonas urbanas y rurales.

Uso del suelo
Se considerard para el andlisis, si el uso principal es: agricola, forestal,
habitacional, vacacional, recreacion, proteccidon ecoldgica, recursos naturales u

ofros.

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

adoquinado, lastrado vy tierra).

e Estudios de desarrollo rural
Los planes: maestros, parciales, especiales y aquellos cambios propuestos en

el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS) a mediano y a largo plazo.

e Circunstancias del mercado
Los sectores cuyos valores de suelo son el resultado de estudios del
comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea por los distintos usos

y variables (fisicas y socio-econdmicas) que intervienen en el proceso.

e Econdémico-Social

Estudio y cadlificacion 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 peticion de parte u oficio como en el caso del nuevo PUOS.
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e 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 valoracion inmobiliaria, segun la clase agroldgica del suelo.

Por medio de un mapa, se registrardn los inmuebles investigados de cada drea
de intervencién valorativa, es decir, los puntos o muestras producto de las
tfransacciones, 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 recoleccidon de datos de venta de bienes inmuebles

L

»

= MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
SUBPROCESO DE VALORACION

— e PLANO DE ESTUDIO DEMUESTRAS VALIDAS DE LA PARROQUIA SAN JOSE DE MINAS- o705

SIMBOLOGIA

clolalsl s a nlelsl e
Plano con los puntos de investigacion

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

mercado y renta

» Datos de recoleccion de muestras
En la matriz para recolectar la informacién e la muestra inmobiliaria debe

contener la siguiente informacion:

e NUmero de la ficha rural (secuencial)
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e Fecha de lainvestigacion, anuncio de la oferta de ventaq,
Datos generales del ofertante:

e NUmero de predio,

e Fuente de informacién (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,

e NUmero de contacto

Datos generales del inmueble en venta

e Nombre del barrio o sector,

e Ubicacion o direccion del inmueble

e Nombre del edificio — inmueble,

e |dentificacion de la unidad constructiva (PH)

Datos legales del inmueble en venta

e Legalidad del predio escritura (si fiene o no)
Datos valorativos del inmueble en venta

e Precio total ofertado

e Precio negociable
Datos técnicos del inmueble en venta

Terreno

Area de terreno (m2)

Clases de tierra

Construccion

e Area de construccién (total)

e Ano de la construccion

e NUmero de pisos

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

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

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

Instalaciones especiales

Indicar si fiene o no las siguientes instalaciones especiales:
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e Sistema de climatizaciéon
e Sistema de musica ambiental
e Sistema de iluminacion fotocélula
e Bomba hidroneumdatica
e Sistema de Seguridad contra incendios
¢ Sistema de Vigilancia
¢ Sistema de Gas Centralizado
e Planta eléctrica de emergencia
e Domodtica.
U otras que se identifiquen en sitio
Fotografia - ubicacion
Se registrard una imagen de la propiedad en venta y de su ubicacion en un
croquis general
Observaciones
Se deberdn anotar datos importantes para la valoracion del inmueble, que
den mayor valor o lo disminuyan.
Nombre del relevador de la informacion
Se pondrdn las siglas de la profesién, el nombre del relevador y la firma
Nombre del revisor

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

Fuentes de informacién

Para la recoleccidon de datos, las fuentes de informacidon 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 enfidades bancarias, inmobiliarias, constructoras o peritos avaluadores.

¢ 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 vy el
vendedor, siempre y cuando esta transaccion se hubiera dado de forma libre vy
voluntaria y sin otros factores exdgenos que intervengan en la negociacién, como

alguna necesidad o urgencia.
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¢ Anuncios de ofertas de venta
Se tomard en cuenta la siguiente informacién proveniente de:
e Avisos en periddicos,
e Revistas especializadas,
e Anuncios en Internet,
¢ Informacion de inmobiliarias en tripticos o propagandas,
e Avisos, carteles y vallas en el inmueble o sector.
e 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.

FICHA
FICHA DE RECOLECCION DE BIENES INMUEBLES INVESTIGADOS 5
. N
DATOS FOTOGRAFIA - UBICACION A
[FECHA DE LA INVESTIGACION jueves, 07 de marzo de 2019
1.- DATOS GENERALES DEL OFERTANTE

INUMERO DE PREDIO 5101801001/ 5040803

Oferta publicada en medios de

FUENTE DE INFORMACION -
prensa o comunicacion

[NOMBRE VENDEDOR / PROMOTOR / INTERMEDIARIO Cristian Vasquez

NUMERO DE CONTACTO 0984261245

2.- DATOS GENERALES DEL INMUEBLE EN VENTA

[TIPO DE PREDIO Rural

TIPO DEL BIEN Unipropiedad
[NOMBRE DEL BARRIO O SECTOR Alance
UBICACION O DIRECCION San Jose de Minas

[NOMBRE DEL EDIFICIO - INMUEBLE
IDENTIFICACION UNIDAD CONSTRUCTIVA (PH)
3.- DATOS LEGALES DEL INMUEBLE EN VENTA
LEGALIDAD DEL PREDIO (ESCRITURA) [riene (siN)
|4.- DATOS VALORATIVOS DEL INMUEBLE EN VENTA
[PRECIO TOTAL OFERTADO 150.000,00
[PORCENTAJE DE NEGOCIACION
PRECIO NEGOCIABLE 142.500,00
5.- DATOS TECNICOS DEL INMUEBLE EN VENTA

[TERRENO

|AREADE TERRENO (m2) | 34.000,00
[TOPOGRAFIA: [Tipo de inclinacion

[CONSTRUCCION

IAREA DE CONSTRUCCION TOTAL (m2)
[ANO DE LACONSTRUCCION

|ANO DE REFORMA

[TIPO DE REFORMA

[# DE PISOS

IACABADOS DE LA CON§TRUCCION _ |Acabados de la construccién OBSERVACIONES: https://ecuador.vivel.com/propiedad/256708?utm_source=mitula&utm_medium=xml-
[ESTADO CONSERVACION DE LACONSTRUCCION Estado de Conservacion feed&utm_campaign=mitula_grupo4#/

TIPO DE ESTRUCTURA Tipo de FIRMA / SUMILLA
TIPO DE SERVICIO TIENE (SIN)
INSTALACIONES |SISTEMA DE CLIMATIZACION Tiene (SIN)
[ESPECIALES SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL Tiene (S/N)
SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULATiene (S/IN)

Matriz de recoleccién de datos rurales

Balner

NOMBRE DEL RELEVADOR DE LAINFORMACION: |Karina Falconi

NOMBRE DEL REVISOR: Ing. Lenin Garrido

o Identificacion de los poligonos valorativos rurales
Los poligonos valorativos rurales, se identifican con nUmeros conformados por

ocho digitos; los dos primeros corresponderdn al codigo de la zona mefropolitana,
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los dos siguientes al codigo de parroquia, los dos siguientes al tipo de uso y los dos

Ultimos digitos, al nUmero del AIVA.

Zona ‘ Cédigo de Tipodevsorural | NOmero del AIVA |

Meiropolitana parroquia ‘ ‘
— e ‘ — — ‘
0 g 0 1 0 2 0 2

Identificacién de los poligonos valorativos rurales (AIVA) (Estudio e Investigacion realizado por
Coordinacién de Catastro y Valoracion)

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

»

¥ & 3 33

01 agropecuarias-forestales,

02 habitacionales,

03 dreas protegidas o proteccion ecoldgica,
04 mineras,

05 Vacacionales — Recreacion,

06 industrial

Para el registro de los poligonos valorativos con la informacidén antes indicada,

se utilizard la matriz que consta en el

»
»

Investigacion del uso predominante,

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

En el caso de existir obras de infraestructura en forma total o parcial
y con una consolidacidon 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 tfransacciones realizadas u ofros métodos. En o
posible se deberd poner énfasis en obtener el precio de mercado
de los lotes de la clase predominante y para las dreas especiales.
Investigacion del tamano del lote, para generar el AIVA y el valor

del drea especial.
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e Representacion grdafica de poligonos valorativos

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

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

Se les pondrd en su centroide el codigo del poligono y bajo el codigo se
pondrd el valor por metro cuadrado de la clase especial (USD*m?2) y las siglas
“A.E" para aclarar que el valor se refiere al drea especial del AIVA. Un ejemplo de la

representacion grafica de poligonos valorativos consta en

- MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
—_— —

PLANG DE ESTUDIO DE VALOR DE MERCADO DE LA PARROGUIA SAN JOSE DE MINAS- o705

SIMBOLOGIA

LIMITE PARROGQUIAL
LIMITE DE AIVA
7080001 CODIGO DE AIVA

Limite de un poligono
e 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 el punto 2 del numeral 7.1 de este documento.
Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos, su identificacién se lo hard
con el numero siguiente al Ultimo registrado en el poligono rural de la parroquia

andlizada.
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7.2 Determinar del valor homogenizado de metro cuadrado de suelo de la
muestra

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

Los valores del suelo rural estardn sustentados por los valores investigados en
cada AIVA rural y su respectiva correspondencia de valor segun su clasificacion
agroldgica y drea especial, para determinar el valor de las ocho clases agrolégicas

en el Distrito Metropolitano de Quito es necesario conocer sus atributos y factores.

7.5.1 Atributos de las clases de suelo

Los atributos de las clases agrolégicas son las siguientes

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

faciles para trabaijar.

» Clase segunda (ll)

Tierras con algunas limitaciones que reducen la eleccidn de cultivos, van de
moderadamente profundas a profundas, con drenaje de bueno a medio, nivel de
fertilidad de pobre a medio, necesitan fertilizantes, con pendientes moderadas de
erosion ligera, sin pedregosidad; son tfierras de facil practica de cultivos, que incluyen

fajas de contornos y rotacion de cultivos.

» Clase tercera (lll)
Tierras que requieren prdacticas de manejo y conservacion, que reducen la
eleccion de cultivos; moderadamente profundas, drenaje lento a medio, fertilidad
pobre; pendientes inferiores al 25%, de erosion moderada o severa, con presencia

de piedras y pendientes mayores al 12%.
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» Clase cuarta (1V)
Tierras con utilizacidn en cultivos perennes y transitorios, es muy limitada, apta
para pastos y ocasionalmente para cultivos no por mds de uno o dos anos, cada 6 a
12 anos, tierras superficiales; drenaje excesivo o pobre, de fertilidad de muy pobre a
pobre, pendientes casi similares a la clase tercera, mayor tendencia a la erosiéon. La
pedregosidad es similar a la clase tercera; requiere prdcticas de manejo vy

conservacion dificiles de aplicar.

» Clase quinta (V)

Tierra no apta para el cultivo, sirve para vegetacion permanente como:
pastos, bosques y vida silvestre superficiales; drenaje muy pobre con inundaciones,
retencion de agua excesiva o muy baja, permeabilidad muy lenta o muy rdpida,
nivel de fertilidad de muy pobre a pobre, tierras de relieve plano o casi plano con
pendientes inferiores al 30%, sin erosién; excesivamente pedregosa y rocoso en la

superficie que imposibilita el empleo de maquinaria.

» Clase sexta (VI)

Tierras no aptas para cultivos, adecuadas para vegetacion permanente y
bosques, se puede usar en pastizales con prdcticas de conservacion; fierras
superficiales con drenaje natural de excesivo a muy pobre, retencidon de humedad
excesiva a muy baja y permeabilidad de muy lenta a muy rdpida, nivel de fertilidad
de pobre a muy pobre, pendientes enfre el 25% al 50% y el drea puede estar

afectada por erosion severa moderada vy ligera, pedregosidad alta.

» Clase septima (VII)

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

dificultades para el laboreo.
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» 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 vegetacién natural, son tierras muy
escarpadas y de excesiva pedregosidad y rocosidad; con erosidn muy severa. Se
incluyen en esta clase dreas de afloramientos rocoso, dridos, playa de arena,
pantanos y manglares.

e Coeficientes para determinar las Clases agrolégicas a partir de la Clase |

IDENTIFICACION DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO Y SUS ATRIBUTOS
COLOR DWG (TRUE

CLASE DE SUELO COEFl COLOR COLOR -~ COLOR ATRIBUTOS
CIENTE MODEL: HSL) COLOR
SHAPE (RGB)
Verde 88,186,72
| Primera 1.000 claro I:I Tierras sin limites en su uso
1l Segunda 0.610 Amairillo ol flerras con digunas
limitaciones
255,0.0 Tierras que requieren
1] Tercera 0.510 Rojo prdcticas de manejo y
- conservaciéon
v Cueris A elesio 0,191,255 Tierras para cultivos perennes
- y fransitorios, es muy limitada
Verde 82.165.0 Tierras no aptas para el
Vv Quinta 0.330 cultivo, sirven para
obscuro - vegetacién permanente
Tierras no aptas para el
. 255,127.0 cultivo, sirven para
Vi Sexta 0.240 Naranja I:I vegetacion permanente y
bosques
165,124.,0 Tierras no aptas para el
Vil Séptima 0.020 Café cultivo, aptas para pastos,
- bosques y vida silvestre
Tierras con muchas y graves
VIl Octava 0.005 Morado Ao Imitaciones, se Usan para

vida silvestre, recreacion y

preservacién de cuencas

Identificacion de las clases agrolégicas de suelo y sus atributos
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Para determinar el valor de las clases 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.
e Clases Agrologicas

Pada identificar que clase agrolégica le corresponde al predio de la muestra
inmobiliaria, se considerard la clase, segun el plano de clases agroldgicas vigentes,

las misma que se encuentran cargados en el sistema Catastral SIREC_Q.

Plano de Clases Agroldgicas

Las clases agrolégicas y sumetodologia inicial fue desarrolladas por el Departamento
de Agricultura de los Estados Unidos (Soil Conservation Service USA; KLINGEBIEL y
MONTGOMERY 1961) y adaptada al Ecuador por la Direccidn Nacional de AvalUos y
Catastros DINAC, y de este a los diferentes Municipios de Pais, como el del Distrito

Metropolitano de Quito.
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De acuerdo al plano de clases agrologicas en el Distrito Metropolitano de Quito existe
a partir de la clase I, sim embargo se mantiene en la Metodologia a fin de relacionar
el valor del drea especial con el valor de la clase | y a partir del cual se aplica los

coeficientes para determinar el valor de cada Clase Agroldgica.

e Clase agrologica predominante
Es la clase de suelo que grdficamente ocupa la mayor drea dentro del Area

de Intervencion Valorativa analizada.

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

e 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 agrolégicas
de la tierra correspondiente de las AIVAS rurales de protecciéon de la zona o sector;
cuando el valor del promedio del drea especial de la zona supere los 2.00 USD, para

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

 Valor clases agrolégicas 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 proteccion de la zona o sector siempre y cuando el valor del
promedio del drea especial de la zona supere los 2.00 USD, para determinar el valor

de estas clases de suelo se calculard con 2.00 USD.
Los valores de las clases 7 y 8 generalmente se encuentran en franjas de

profeccion con grandes pendientes por lo que en el AIVA de cualquier usos estas

dreas deben calcularse con los valores de las AIVAS de proteccidn.
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e Métodos para determinacién del valor de metro cuadrado de suelo del

AIVA rural
Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno de una muestra

inmobiliaria se considerardn varios métodos que se describen a continuacion:

a) Método de transaccion directo - Oferta de predio vendido (terreno sin

construccion)

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

la siguiente formula:

VNe

Vucl = —
uc Sa

Donde,

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

VNe = valor negociado (valor pagado en la transaccién)

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.

b) Método de transaccion indirecto - Oferta de predio en venta (terreno sin

construccion)

Se aplicard un procedimiento de transaccion 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% maximo 30% de disminuciéon 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 demads clases de suelo y la

clase especial.
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INFORME AIVA N° I 07050301 [_FICHA RUR
SAN JOSE DE MINAS I
DATOS DE UBICACION FOTOGRAFIA UBICACION
Pamoquia: SAN JOSE DE MINAS
Clave catastral / Geoclav e: Sin catastrar
Predio: Sin catastrar
Propietario:
Teléfono: - .
“https://ec.tixuz.com/inmuebles/venta/terr | |
Topografia: T PLANA
DATOS DEL LOTE A AVALUAR
Area de tereno 25.000,00 | m2
Precio fofal ofertado 45.000,00 | USD
Precio fofal oferiado (actualizado con IPC) Usb
Porcentaje de negociacion % 20,00 | 080 | %
Precio negociable | 36.000,00 {USD
Cosfo/m2 de fereno 1,44 USD/m2
FACTORES MASIVOS DE CORRECCION DEL VALOR

Facfor riego Tiene 03 097
Factor accesibiidad Moderada 05 095
Facfor fitularidad Tiene 00 1,00
Factor fotal de correccién masiva del valor 0,92

Valor aplicado factor total de correccién masiva del valor 1,3248
VALOR FINAL | 1,32 | USD/M2 PARA LA CLASE DE TIERRA: '

VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)
1 1] n v v Vi Vil Vil AREA ESPECIAL (si el valor del drea especial es igual
1,0000 06100 05100 04200 | 03300 ; 02400 i 00200 0,0050 2,00, &n calcular t las cl
o me.ncr a$2,00, se deberdn cvc cular todas os.c ases Clase de fierra predominante TIPO DE AIVAR
de tierra con sus factores, al igual cuando el tipo de
AIVA sea: minera, vacaciondl e industrial) _ ,
4,00 244 2,04 1,68 132 0,96 008 002 4,00 V) PROTECCION ECOLOGICA
OBSERVACIONES: https://ec.tixuz.com/inmuebles/venta/terreno/vendo-terreno-en-san-jos % C3%A9-de-minas/1836585

Matriz de Cdlculo de la muestra por método de transaccion indirecto

c) Método el 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 construccion depreciada vy si los tuviere, los gastos imputables a la planificacion,
administracién, promocion 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 ofras 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.
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Matriz de Cdlculo de la muestra por método de reposicion

d) Método e comparacion

Cuando en un Area de Intervenciéon Valorativa no se cuente con muestras
inmobiliarias, para establecer el valor por m2 de terreno podrd utilizar muestras
enconfradas en ofras Areas de Intervencion Valorativas y se homogenizard
aplicando los factores de correccidon masivos y puntuales establecidos en la presente
norma y de acuerdo alainformacién que se disponga se procesard segun el método

que corresponda.
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e) Componentes valorativos de la tierra entre Areas de Intervencién
Valorativas
Para determinar el valor de suelo de un Area de Intervencion Valorativa que
no presenta determinados servicios e infraestructura, en comparacion con otro AIVA
de caracteristicas homogéneas en cuanto a zonificacion, uso y potencialidad, se
corregird el valor en funcidén de la cdlificacion comparativa porcentual de los

componentes de valor de la tierra, establecidos en el siguiente cuadro:

COMPONENTES VALORATIVOS DE LA TIERRA URBANA
Asfaitados 26%
Adcguinadas 19%
Cozadaos:  iEmpedradaos 8%
Afrmaodas y losiradas 3%
Infraestructura s Tera 1%
y servicios Valor maximo 26%
Alcantarilodo &%
Energia Eléctrica 4%
Agua Potable %
Teléfono 1%
Valor maximo 14%
Areas urbanos 15%
G e Muchas vios 10%
Pocas vias 5%,
Areas de vias y Una via %
Greas verdes i Valor maximo 15%
¢ Sector rura 0%
Areqs verdes
Sector urbaneo y PH rura 15%
Valor maximo 15%
Vaior neto de lo tiera AN%
Valor tierra ? A
Valor maximo 30%
TOTAL 100%

Tabla de componentes valorafivos de Ta fierra urbana(Esfudio e Investigacion realizado por Coordinacion
de Catastro y Valoracion)

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 os 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.

f) Valor del drea especial

Generalmente los predios rurales son de dreas grandes que por su gran
extensién se valorar con la metodologia de clases agrologicas; sin embargo, existen
lotes pequenos que tienen uso habitacional o agricola de consumo interno, y a fin

de diferenciar su avallo, en concordancia con el Plan de Uso y Ocupacion de
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suelo que determina el lote minimo de 2500 m2. Se determina el drea de 2500 m2
para la valoracion de las areas especiales, en donde de alguna manera se dispone

de ciertas obras de infraestructura.

Para determinar el valor del m2 del AIVA para dreas especiales se obtendrd
del promedio de los datos de las muestras inmobiliarias obtenido en la etapa de
investigacion para lotes de hasta 2.500,00 metros cuadrados. En ningUn caso su

valor serd menor al valor de la clase primera de las clases agroldgicas del suelo.

Tanto para el cdlculo de las muestras inmobiliarias como para el registro en el
sistema catastral se considera como drea especial los lotes con dreas hasta 2500

m?2.

e Factores de correccion del valor del suelo rural
A fin de determinar el valor de la muestra inmobiliaria y relacionarle al valor
del drea especial o clase de tierra 1 se homogenizard el valor obtenido en la
investigacion considerando  las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura rural, a través de los coeficientes de las clases
de ftierra y se aplicardn los siguientes factores generales de correccidén para la

determinaciéon del valor del suelo individualizado.

a) Factor tamano (Fta)
Para el cdlculo del factor tamano, la unidad de inventario es el predio y para
su aplicacién se considerard los siguientes factores:
FACTOR TAMANO PREDIAL RURAL (Fta)

RANGO SUPERFICIE (m2) FACTOR
1 Hasta 2500 1.20
2 2500,01 - 10.000 1.00
3 10.000,01 - 60.000 0.80
4 60.000,01 - 500.000 0.70
5 500.000,01 en adelante 0.60

Factor tamano predial rural (Fta) Fuente DINAC y Coordinacién de Catastro y Valoracion)
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El factor tamano no podrd ser menor a 0.60 ni mayor a 1.20.

b) Factor accesibilidad al riego (fr)
Para la valoraciéon de los predios rurales se estiman los gastos e inversiones
realizadas por los propietarios para la dotacion de riego, por lo tanto, la tierra debe
ser diferenciada en su valor por la accesibilidad que tenga hacia el mismo. Para su

aplicacién se considerard los datos del siguiente cuadro:

FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO FACTOR
Tiene 1.028
No tiene 1.000

Factor accesibilidad al riego fuente DINAC

Para aplicar las formulas los factores de las muestras deben homogenizarse con las
caracteristicas generales del AIVA y si la muestra inmobiliaria difiere de las
caracteristicas del AIVA aplicard la siguiente férmula:

Frm= 1/fr

Donde:

Frm= Factor riego de la muestra

1= constante

Fr= factorriego

c) Factor de accesibilidad al lote rural (Falr)

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

(transporte).

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

al lote rural (Falr)
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FACTOR ACCESIBILIDAD AL LOTE RURAL (Falr)

DETALLE FACTOR
Moderada 1.05
Regular 1.00
Baja 0.90

Factor accesibilidad al lote rural (Falr), (Estudio e Investigacién realizado por Coordinacién de
Catastro y Valoracion)

Para aplicar las formulas de los factores de las muestras deben homogenizarse con
las caracteristicas generales del AIVA, y de diferir con las caracteristicas de la muestra
inmobiliaria su factor es:

Falrm= 1/Falr
Donde:
Falrm = Factor accesibilidad de la muestra
1= constante

Falr = Factor accesibilidad

d)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 valoracion

se aplicaran los siguientes factores.

FACTOR TITULARIDAD (Fti)

DETALLE FACTOR
Tiene 1.00
No tiene 0.90

Factor titularidad (Fti, ), DINAC y (Estudio e Investigaciéon realizado por Coordinacién de Catastro
y Valoracion)

Se considera que en el AIVA todos tienen escrituras por lo que si la muestra

inmobiliaria no tiene escritura esta debe homologarse y su factor seria

Ftim=1/Fti.

Donde:
Ftim = Factor titularidad de la muestra
1= constante

Fti = Factor fitularidad
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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 ecuacién matemdtica 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 = factor riego

Falr = factor accesibilidad al lote rural
Fti =factor titularidad

7.3Determinar el valor del m2 de terreno en el AIVA

Con los diferentes datos obtenidos a través de los procedimientos antes
descritos, 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 investigacién, cuyos valores para promediarse deberdn estar en la
misma clase de tierra o en el valor de clase especial, lo senalado se puede visualizar

los resuUmenes de venta

DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

COORDINACION CATASTRO - VALORACION QUITO

PROCESO VALORACION T ALGALOIA

FECHA: Marzo/ Abril 2019 PARROQUIA: SAN JOSE DE MINAS
RECORREDOR: Ing.Karina Falconi
REVISOR: Ing. Lenin Garrido CODIGO PARROQUIA: 0705

RESUMEN DE VENTAS

< INDICE DE <
4 VALOR AREA VALOR AREA
INFLACION
ngglgﬁo INDIRECTO ':JENSII;UOAPL RESIDUAL PH| POTENCIAL (;(:TC:ROL‘TEI\’I.LESS CO#JSRA PROMEDIO | MEDIA MODA ESPECIAL (%) ESPECIAL |OBSERVACIONES
ANTERIOR (2017) FINAL

4,00 3,63
3,92 4,75
07050301 4,08 3,96 #N/A 3,90 3,90 3,96

Matriz de resumen de ventas y valor del AIVA de la clase especial

7.4Determinar los Valores del suelo rural por clase agrolégica

En cada poligono valorativo se establecerd valores base del metro cuadrado

del suelo rural, segun su clase agroldgica de suelo y drea especial.
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Para determinar el valor de las clases de suelo, se calculardn realizando una
regla de tres entre el valor de la clase de suelo | y los coeficientes de cada una de

las clases de suelo
TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE LAS CLASES AGROLOGICAS DE SUELO

CLASE DE SUELO COEFICIENTE

PRIMERA 1.000
SEGUNDA 0.610
TERCERA 0.510
CUARTA 0.420
QUINTA 0.330
SEXTA 0.240
SEPTIMA 0.020
OCTAVA 0.005

AREA ESPECIAL (lotes menores a 2500,00 metros cuadrados)

Tabla para determinar el valor de las clases agroldgicas de suelo (Norma técnica Valoracion 2016 DMQ)

A partir de la clase de fierra | y aplicando los coeficientes de las clases
agrolégicas se obtiene el valor de cada clase agroldgica como ejemplo al valor de
la clase | de 3.90 USD, se le multiplica el factor 0.51 y se obtiene el valor de la clase
de fierra lll (3.90x0.51 =1.989 ), los valores se escriben con dos decimales por lo cual
se sube o baja alinmediato superior o inferior, para este caso es 1.99 como se observa

en el siguiente cuadro :

VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA

ARI/?A.R PARROQUIA LSpim2) ** Areas CLaez%%?r:;er:{:
| wlm v | v v | v | v : P
Especiales
SAN JOSE DE
07050301 MINAS 3,90 | 2,38 | 1,99 | 1,64 | 1,29 | 0,48 | 0,04 | 0,010 3,90 Vi

Matriz del valor del suelo por clase agroldgica

Para procesar las muestras inmobiliarias a fin de determinar el valor del m2 de
terreno del AIVA urbano o Rural se considerard las matrices disenadas para el efecto,
y cuando este en completo funcionamiento el observatorio inmobiliario se ingresard
la informacion en este sistema que almacenard y calculara el valor por cada AIVA,

a fin de tener un plano de las muestras inmobiliarias
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Plano de ubicacién de muestras inmobiliarias

El estudio de los limites y valores de las Areas de Intervencién Valorativas
AIVAS, realizado durante el bienio se aplicard para la conformacién de la nueva

Ordenanza del plano del valor de la tierra a regir el proximo bienio.

60| Pagina



