ANALISIS DE LOS FACTORES DE DEMERITO POR POTENCIALIDAD DEL SUELO Y
FACTOR POR POTENCIAL DE USO DE SUELO A TRAVES DEL POTENCIAL DE
DESARROLLO

Aplicando la férmula de la potencialidad del suelo el factor de demerito es
bastaste conservador, mienitras que al aplicar el factor producto de la
potencialidad de desarrollo en donde directamente interviene los metros
cuadrados de construccion construido sobre los m2 de construccion que se
podria construir es bastante bajo , se realiza un promedio aritmético de los
dos factores, para lo cual se calcula con porcentajes del 85%, 75%, 65%, 55%,
45%, 35%, 25% y 15% , los mismos que permite establecer el factor de

demerito por potencialidad de suelo no aprovechado en bienes patrimoniales (fdp)
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En base a los ejercicios realizados se estable los factores de correccidon de
potencialidad de desarrollo y potencialidad de suelo en rangos de 10y
segun el siguiente cuadro.

| FACTOR | | |
POTENCIALIDAD | FACTOR
| ' DE DESARROLLO | POTENCIALIDAD | _ OTE:EELTD -
' PORCENTAJE DE AREA |COSTOTAL Y | DEL SUELO COS e
DE CONSTRUCCION | COSTODELA | TOTALYVIDA |
SEGUN EL COS TOTAL | CONSTRUCCION | UTIL
| 100%>AC>=90% 1 1 1]
| 90%>AC>80% 0,94 0,83 0,89
| 80%>AC>=70% 0,73 0,89 0,81
| 70%>AC >=60% 0,85 | 0,63 | 0,74
| 60%>AC >=50% 0,81 0,53 0,67
| 50%>AC >=40% 0,76 0,44 0,60
| 40%>AC >=30% 0,72 0,34 0,53
| 30%>AC >=20% 0,68 | 0,24 0,46
| 20%>AC ; 0,66 | 0,15 0,41

FACTOR DE DEMERITO POR LA POTENCIALIDAD DE SUELO NO APROVECHADO
PARA LOS BIENES PATRIMONIALES

PORCENTAJE ENTRE AREA DE
CONSTRUCCION EDIFICADA Y F:;; gg?:&fﬂfgg?
AREA MAXIMA DE DE SUELO NO
CONSTRUCCION PERMITIDA | APROVECHADO (Fdp)
COS TOTAL) P

100%>AC>=90% 1,00
90%>AC>80% 0,89
80%>AC>=70% 0,81
70%>AC >=60% 0,74
60%>AC >=50% 0,67
50%>AC >=40% 0,60
40%>AC >=30% 0,53
30%>AC >=20% 0,46
20%>AC 0,41




En el ejemplo, el porcentaje del drea construida es el 39% en relacién al

area permitida, por lo tanto, el factor de demerito es de 0.53.

DETALLE UNIDADES | 'OBSERVACIONES
AREA DE TERRENO 220,3 | M2 !
| cos EN PB 50%
AREA DE CONSTRUCCION EN PB 110,15 | M2 £S220.30 x 50%
NUMERO DE PISOS 8
AREA DE CONSTRUCCION | AREA DE COI\:JSETRUCCION EN PLANTA BAJA POR
MAXIMA PERMITIDA 881.2 | M2 EL NUMERO DE PISOS 110,15 M2 X 8 PISOS
————n AREA EDIFICADA CUBIERTA
EDIFICADA 345,28 | M2 _
| AREA DE CONSTRUCCION EDIFICADA/ PARA DE
PORCENTAIE DE AREA | CONSTRUCCION MAXIMA EDIFICADA
CONSTRUIDA 39% 1345.28/881.2)
FACTOR DE DEMERITO POR | VER TABLA SEGUN EL PORCENTAJE ENTRE AREA
POTENCIALIDAD DE SUELO NO | DE CONSTRUCCION EDIFICADA Y AREA MAXIMA
APROVECHADO EN BIENES ; | DE CONSTRUCCION PERMITIDA.
PATRIMONIALES (Fdp) 0,53 '
VALOR DEL AIVA 0402-0029 650 -
VALOR DEL M2 DE SIN BIEN | 650 x1.20 (FACTOR DE CORRECCION)
PATRIMONIAL 780 -
VALOR DEL M2 SUELO DE UN | 780 X 0.53
BIEN PATRIMONIAL 413.40 | USD/M2
AVALUO DEL SUELO SIREC-QSIN | 171.834,00
BIEN PATRIMONIAL usD
AVALUO DEL SUELO DEL BIEN
PATRIMONIAL 91.072,02 | USD

En el caso del predio 78949 considerado como patrimonial en donde puede

la construccidn tiene restriccion y apenas alcanza a un 39% de lo permitido,

el avalto del suelo baja de 171.834,00 ddlares a 91.072,02 ddlares, lo que

permitird un equilibrio del valor del suelo por ser un bien patrimonial.

En base al estudio y andlisis realizado, solicito autorizar la incorporacién de

los nuevos factores de demerito de potencialidad de suelo en donde se

ubiquen los bienes patrimoniales, a la propuesta de la Norma Técnica de

Valoracién para el Distrito Metropolitano de Quito, salvo se mejor criterio.

Arq. Pilar Tufifo

RESPONSABLE DE VALORACION.




