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1 ANTECEDENTE

Como parte de la propuesta de la Norma Técnica de Valoracion la misma que se aplicara
para determinar el valor de suelo y construccion, es indispensable plasmar la propuesta en
el sitema SIREC-Q, con la finalidad de calcular el avaltio total de los bienes inmuebles
urbanos-rurales ubicados en el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Los datos e informacién valorativa producto de la aplicacion de la propuesta de la norma
técnica de valoracion, formaran parte del sistema catastral predial.

2 JUSTIFICACION

Dentro de los derechos de proteccion contemplados en la Constitucion de la Republica del
Ecuador, en el Capitulo octavo, articulo 75, establece que: “Toda persona tiene derecho al
acceso gratuito a la justicia y a la tutela efectiva, imparcial y expedita de sus derechos e
intereses, con sujecion a los principios de inmediacion y celeridad; en ningun

caso quedara en indefension...”.

El articulo 238 de la Constitucidn, establece la autonomia politica, administrativa y financiera de
los gobiernos auténomos descentralizados, los cuales deben regirse por los principios de
solidaridad, subsidiaridad, equidad interterritorial, integracién y participacion ciudadana.

El articulo 139 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion-
COOTAD, establece que, corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados la formacion
y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales; asi como la obligacion de
actualizar cada dos afios la valoracion de la propiedad urbana y rural, sin perjuicio de realizar la
actualizacion cuando solicite el propietario, a su costa.

El Articulo 494 del mencionado Cddigo aclara que: “Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad
actualizada.”

El referido Codigo en su Articulo 495, determina que para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos: “a) El valor del suelo, que es el precio
unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de comparacién con precios
unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble; b) El valor de las edificaciones, que es el precio de
las construcciones que se hayan desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble,
calculado sobre el método de reposicion; y, c) El valor de reposicion, que se determina aplicando
un proceso que permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actuales de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.”; y, que, “Las
municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran los parametros
especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso anterior,
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considerando las particularidades de cada localidad”. “Los avaltios municipales o metropolitanos
se determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el érgano rector del catastro
nacional georreferenciado, en base a los dispuesto en este articulo.”

El articulo innumerado segundo del Capitulo I, Seccion | de la Ordenanza Metropolitana No. 0222
sefiala que: “La formacion, el mantenimiento y la conservacién del catastro inmobiliario, asi
como la difusidn de la informacion catastral, es de competencia exclusiva de la Municipalidad
del Distrito Metropolitano de Quito, por medio de la Direccion de Avaldos y Catastros, hoy
Direccién Metropolitana de Catastro.

El articulo innumerado noveno del capitulo | de la ordenanza 222, hoy Codigo Municipal, define:

“Aspectos econémicos. - Son los que sirven para determinar el avallo catastral aprecio de
mercado, aplicable a todos y cada uno de los bienes inmuebles ubicados en el Distrito
Metropolitano de Quito...”

En el Capitulo 1V, articulo innumerado décimo indica que: “El valor catastral sera modificado
cuando se presente alguna de las siguientes causas u otras que den motivo a su actualizacién.”,
entre otra el numeral 7 establece que: “7.- Cuando cambien las caracteristicas fisicas, juridicas
y econdmicas, de tal modo que se altere el valor del bien inmueble

La ordenanza 222 en el Capitulo VII, (hoy Cédigo Municipal) en el Glosario de Términos define:

Actualizacion del Valor Catastral. - Consiste en la definicion de un nuevo avalto del inmueble,
mediante la realizacidn de actividades técnicas y la aplicacion de las metodologias vigentes.

Avalto a precio de mercado. - Es el valor de un bien inmueble establecido técnicamente a partir
de sus caracteristicas fisicas, econdmicas vy juridicas, en base a metodologias establecidas, asi
como a una investigacion y analisis del mercado inmobiliario.

Los articulos 42 y 49 de la Ordenanza Metropolitana No. 196 de Valoracién, en lo referente a la
revision del avaldo, valor base de las AIVAS urbanas y/o rurales, valores de la construcciéon y
valores de adicionales constructivos e instalaciones especiales establece que, la informacién
registrada en la ordenanza sobre valores de AIVAS, valores en tipologias constructivas, valores
de adicionales constructivos e instalaciones especiales, pesos en acabados exteriores e
informacién de otras tablas; se generaran y/o actualizaran a peticion de parte o de oficio, con
base a los estudios e investigaciones que actualicen el sistema valorativo urbano o urbano
parroquiales del Distrito Metropolitano de Quito. Dicha actualizacién estara a cargo de la Unidad
correspondiente de la Direccién Metropolitana de Catastro.

La Tercera Disposicion General de la Ordenanza referida dispone que: “Aquellas personas que
se sientan afectadas respecto de la valoracion de sus inmuebles como consecuencia de la
implementacion de la presente Ordenanza, podran solicitar la revision de dicha valoracion ante
la Direccion Metropolitana de Catastro, para lo cual dicha dependencia deberd coordinar la
publicacién de procedimiento correspondiente en la pagina web institucional.
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Mediante el Acuerdo Ministerial 29 Registro Oficial Suplemento 853 de 03 de octubre de 2016,
el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, aprobé la Normas Técnicas para Catastro de
Bienes Inmuebles Urbanos, Rurales que rigen a nivel nacional, en la cual en el Capitulo I,
Enfoque y Principios Aplicados a la Valoracion, en el Capitulo VI, Valoracién Masiva con Fines
Catastrales, articulo 66 dice: “La valoracion con fines catastrales tiene como finalidad estimar el
valor venal de los inmuebles, el cual es entendido como el valor de mercado, de manera que, al
definir la politica tributaria, se pueda asegurar la equidad, la justicia social y fiscal.”; y, que por
tanto la entidad competente debera considerar entre otras, calcular los valores catastrales, a
través de la mediana del cociente entre los valores que constan en el catastro economico, en
relacién a los valores practicados en el mercado inmobiliario, tomando una muestra de datos
estadisticamente representativa.

Los articulos 68 y 69 de la Norma arriba citada, para la valoracion masiva urbana y rural
establecen la forma en se deben realizar los estudios de mercado inmobiliario disponiendo que:
“Para efectuar los estudios del mercado inmobiliario se debera: Recopilar informacion de
transacciones efectivas u ofertas realizadas en firme realizadas en los ultimos 24 meses,
evitando acciones que afecten las condiciones de mercado. - Definir la investigacion en funcion
del numero total de transferencias por compra-venta y/o ofertas realizadas en los 24 meses; las
mismas que deben ser representativas respecto al universo de predios, con una distribucién
homogénea en el territorio; previos al inicio de los trabajos de valoracién, evitando acciones que
afecten las condiciones normales del mercado."

“Para determinar el valor individual del predio se deberd partir del valor base del suelo de la
zona geoeconomica homogénea y aplicar factores de correccion tomando en cuenta las
caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacién, tamafio, accesibilidad, acceso a riego,
pendientes y otros factores establecidos en el marco legal vigente. Ademds, se considerard los
demeéritos por afectaciones (torres de tendido eléctrico de alta tension, gasoductos, oleoductos
y otros) al predio.”

El articulo 18 de La Ley de Régimen del Distrito Metropolitano de Quito, establece que,
Corresponde al respectivo Director en cada rama de la administracion distrital el conocimiento
y la resolucion de las solicitudes y peticiones de los ciudadanos, asi como las cuestiones que
hayan sido objeto de delegacion del Alcalde.

El articulo 19 IBIDEM dispone que, los actos administrativos del Concejo y los de la
administracion distrital gozan de las presunciones de la legitimidad y ejecutoriedad y estan
llamados a cumplirse; pero serdn ejecutados una vez que causen estado, sea por encontrarse
firmes o hallarse ejecutoriados. Son actos firmes aquéllos respecto de los cuales no se hubiere
formulado reclamo o recurso alguno dentro del plazo legal. Son ejecutoriados los actos que
resuelven reclamos o recursos y respecto de los cuales no hay lugar a instancia administrativa
ulterior.

Por lo expuesto y de acuerdo a lo que establece la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito, en el CAPITULO VI “..DEL PROCEDIMIENTO Y DE LOS RECURSOS
ADMINISTRATIVOS, Art. 19.- Legitimidad y ejecutoria. - Los actos administrativos del Concejo
y los de la administracion distrital gozan de las presunciones de legitimidad y ejecutoriedad y
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estan llamados a cumplirse; pero seran ejecutados una vez que causen estado, sea por
encontrarse firmes o hallarse ejecutoriados.

3 INFORMACION GENERAL

SOLICITANTE / DMC/Proceso de Catastroy —
. 3 1

DEPENDENCIA: Valoracién Cdd. Requerimiento / Contrato RSW_SIRE_Q_2019_020
RESPONSABLE Ing. Marco Espinosa r ;
FUNCIONAL: Arq, Pilar Tufifio Fecha del requerimiento: 12/12/2019
PROYECTO: Versién: 1.0

SIREC-
SISTEMA AFECTAR: Q

Determinacidn de la Valoracién de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales del Distrito Metropolitano de
DESCRIPCION Quito,

4 REQUERIMIENTOS FUNCIONALES

Nro.

Descripciones General

Solicitante

**Validador

*Prioridad

REQ. # 1,

Determinacion de la Valoracion de Bienes Inmuebles | OMC
Urbanos-Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Esteban Calderon 1

*Prioridad: Siendo 1 el requerimiento de inicio de desarrollo o por prioridad funcional.
1=alta;2=media;3=baja

4.1 REQUERIMIENTO
4.1.1 DETALLE DEL REQUERIMIENTO

TIPO DE
REQUERIMIENTO :

Nuevo: | X |

Modificatorio: [ |

Normativa:

Determinacién de Valoracion de Suelo de Bienes Inmuebles Urbanos-Rurales Unipropiedad

Situacion Actual:

Actualmente la determinacién del valor del terreno de los lotes urbano-rurales para
UNIPROPIEDAD esta definido en la ORDENANZA METROPOLITANA No. 0196.

Necesidad:
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De acuerdo a la nueva metodologia propuesta en la Norma Técnica de Valoracion, se

requiere realizar una nueva determinacion del valor del terreno de lotes urbanos-rurales

en UNIPROPIEDAD y PROPIEDAD HORIZONTAL.

Para todos los cdlculos de valores se trabajara con 4 digitos decimales y el resultado se

trabajara con dos digitos decimales.

Condicién General:

El presente requerimiento funcional sobre la Propuesta de la Norma Técnica de
Valoracion, para suelo y construccion debera aplicarse a todos los predios del Distrito

Metropolitano de Quito que cumplan con la siguiente condicidn:

e Predios Activos

e Predios Control de Calidad

e Predios en Mantenimiento
e Predios con avalto Especial

Condiciones Especificas:

1.- Todos los predios que no tienen registrada un drea de terreno en el AIVA deberan
calcular con el salario bdsico y este avaltio deberé reflejarse en el campo de Avaltio

del suelo de acuerdo a las siguientes sub condiciones:

1.1 Cuando un predio sea urbano y no conste con los datos relacionados a las

caracteristicas fisicas y de ubicacion, el avalio minimo serd de 25 salarios

basicos unificados del trabajador en general vigentes, mds un ddlar.

1.2 Cuando un predio sea rural y no conste con los datos relacionados a las

caracteristicas fisicas y de ubicacion, el avaltio minimo serd de 15 salarios

basicos unificados del trabajador en general vigentes, més un ddlar.

2.- Todos los predios afectados en el sistema Sirec-Q, no deben valorarse con la
Ordenanza de Valoracion Vigente, se mantiene la valoracion del predio afectado.

3.- Todos los predios que tienen avallos especiales, no deben valorarse con la
Ordenanza de Valoracion Vigente, se mantiene la valoracion del predio especial.

4.- Todos los predios que no tienen ubicacion geografica debera afadirse el estado
SUG (Sin ubicacion Geogréfica), y no debera sincronizarse para la emision del
Impuesto predial.

5.- Todos los predios que tengan revision de avalto y avallo especial prevalecera el
valor del avallo especial sobre el avaltio revisado, siendo el avalio especial el que
debera reflejarse en los campos de avaltos .
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6.- Todos los predios que tengan revision de avaltio y no tengan avalio especial
debera realizar las siguientes comparaciones:

6.1 Todos los predios que al comparar el avaluo del terreno revisado con el
avaltio del terreno resulante de aplicar la Norma Técnica y como resultado de la
comparacién sea menor al avalio resulante de aplicar la Norma Técnica,
deberd reflejarse el avalto resulante de aplicar la Norma Técnica, en el campo
de avaltio de terreno y proceder con los calculos para construccion y adicionales
constructivos de la nueva Ordenanza de valoracion vigente.

6.2 Todos los predios que al comparar el avaluo del terreno revisado entre el
avaltio del terreno resulante de aplicar la Norma Técnica y como resultado de
la comparacién sean iguales, debera reflejarse el avalto del terreno resulante
de aplicar la Norma Técnica en el campo de avallio de terreno y proceder con
los calculos para construccion y adicionales.

6.3 Todos los predios que al comparar el avaluo del terreno revisado entre el
avalto del terreno resulante de aplicar la Norma Técnica y como resultado de
la comparacién sea mayor el avalio resulante de aplicar la Norma Técnica,
debera reflejarse el avalto revisado en el campo de avalio terreno y proceder
con los calculos para construccion y adicionales.

Determinacion del valor de terreno de un lote urbano para Unipropiedad

Para determinar el valor del terreno de un lote urbano, utiliza la siguiente Formula:

Vtu = Vtec * Sa *» Fesmu x Fesp

Donde,
Vtu = valor del suelo del lote urbano
Vic = valor por metro cuadrado del AIVA urbana
Sa = area del lote registrada en el AIVA (expresado en metros cuadrados)

Ecsmu = factor de correccién masivo del valor del suelo urbano
Fcsp = factor de correccion puntual

Condiciones: _

1. Cuando un Predio urbano en Unipropiedad se encuentre en mas de un AIVA, sera
el calculo establecido actualmente en el SIREC-Q.

Factores de correccion masiva del valor del suelo urbano (Fcsmu)

REQUERIMIENTOS DE SOFTWARE (SIREC_Q - Proceso Catastro y Valoracién — Determinacion de
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Definicion: _ Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas
que presentan los predios en la estructura urbana, se aplicaran los siguientes
factores generales de correccion para la determinacion del valor del suelo

individualizado.

Formula: _

Fesmu = Ff«Fp* Ftax fFM * fAC * fLM * fsi

Donde,
Fcmsu = factor de correccidon masivo del valor del suelo
urbano

Ff = factor frente

Fp = factor fondo

Fta = factor tamafio

fFM = factor forma

fAC = factor acceso al lote

fLM = factor localizacion en la manzana

fsi = factor de acceso a servicios basicos e infraestructura
Condiciones: _

1. El factor de correccion total no podra ser menor a 0.50 ni mayor a 1.20.
0.50< Fesmu<1.20

2. Para todos los lotes Urbanos en Unipropiedad, que tengan la localizacion:
“Interior”, se aplicard el factor 0.5; siendo este el factor de correccion total, por
lo tanto no se aplicard los demas factores, representada en la siguiente formula:

Vtiu =Va * Sa * 0.50

Donde,

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

Sa = drea del lote

0.50 =valor constante

~ Factor frente del lote a valorar {Ff)
Definicion: _ Para determinar la influencia del frente en los lotes a avaluarse se acoge
la formula matematica propuesta por IBAPE (Instituto Brasilefio de Avalios y

Peritajes en Ingenieria).

Formula: _
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Ffl = (Fa/Ft)*®
Donde,
Ffl = factor frente del lote
Fa = frente total del lote a avaluarse
Ft = frente dellote tipo
0.25= exponente que equivale a obtenerse de la raiz cuarta o aplicar dos veces la
raiz cuadrada.
Condiciones: _
1. Férmula establecida actualmente en el SIREC-Q sigue siendo la misma.
2. Debera verificarse que el factor maximo de variacion por frente es 1.19 y el
minimo de 0.84
0.84<Ffl<1.19
» Factor fondo del lote a valorar (Fpl)

Definicion: _ Para aplicar este factor se utilizara el Criterio Harper, cuya expresion
matematica se describe en la Férmula siguiente.

Formula: _
Fpl = (Fot/Fx)"*

Donde,
Fpl = factor fondo del lote
Fot = fondo lote tipo
Fx = fondo del lote a avaluar
0.50 =exponente, equivalente a sacar raiz cuadrada
Para todos los lotes, el fondo lote a avaluar se calculard con la siguiente formula:

S

Pel ==

F
Donde,
Pel = fondo equivalente del lote a avaluar
S = area del lote registrada en el AIVA en Unipropiedad Urbano
F = frente total del lote
Condiciones: _

1. Laférmula establecida actualmente en el SIREC-Q sigue siendo la misma.
2. El factor maximo de variacion por fondo es 1.20 y el minimo de 0.80

0.80<Fp<1.20
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» Factor tamanfo del lote a vaiorar (Ftal)

Definicion: _ La correccion por efectos del tamafio se evaluara entre el lote tipo y el drea
del lote registrada en el AIVA para el predio en Unipropiedad, de acuerdo a la siguiente

tabla.
Tabla: _
TABLA PARA LA DETERMINACION DEL FACTOR TAMARNO (fFM)
RANGOS DE TAMANO (m) FACTOR
1-TLT 1.00
TLT-2TLT 0.87
2TLT-3TLT 0.83
3TLT-4TLT 0.77
4 TLT - 15,000.00 0.75
15,000.00 - 20,000.00 0.70
> 20,000.00 0.55
Donde,
TLT = Tamanfo del Lote Tipo
Condiciones: _

1. Generar la nueva tabla para la determinacion del factor Tamafo en el sitema del
SIREC-Q vy evaluar entre el area del lote registrada en el AIVA y el lote tipo conforme

la descripcion de la tabla del factor tamafio.

Factor forma (fFM)

Definicion: _ El factor forma castiga a todos los predios irregulares que carecen
potencial para hacer cualquier tipo de intervencién urbanistica. (Propuesta

de
de

Metodologia para el calculo de los avallos catastrales de bienes inmuebles urbanos

(Valoracién masiva de predios urbanos), 2018-"MIDUVI").

Formula: _
Forma Regular = 1
frm = 34 %A
Forma Irregular = <1
Donde,
fem = factor forma
A = drea del lote registrada en el AIVA para el predio en Unipropiedad Urbano.
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P = perimetro del predio

Condiciones: _

1. Para todos los lotes urbanos unipropiedad que no tengan cargado el campo Forma
(regular o irregular), se tomara el factor uno (1) para el calculo que corresponda.
2. Elfactor forma no podrd ser mayor a uno (1).

fFM<1.00

3. Cuando un Predio urbano en Unipropiedad se encuentre en mas de un AIVA, para la
determinacion del factor forma, el perimetro se ingresara de manera manual en el
campo correspondiente.

4. Los campos “Nivel con respecto a la via” y “Forma” del Sirec-q serd un registro
obligatorio siempre y cuando exista un registro de la informacién del poligono
grafico.

WNivel con respecto ala
i via

Inmueble [con consTRUCCION No. Inmueble/ Casa NE63.263

Parrog.: Barrio/ Urb. ) Etapa
Comuna

Factor aClesd

Definicién: _ Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo de
acceso (vial y otros), es decir, mientras mas fécil es el acceso al predio, mas demanda
sobre éste existird y, por ende, mayor sera su valor econémico (Propuesta Metodologia
para el calculo de los avallos catastrales de bienes inmuebles urbanos (Valoracion
masiva de predios urbanos, 2018-MIDUVI).

Tabla: _

TABLA DE FACTORES POR TIPO DE ACCESO AL PREDIO

TIPO DE ACCESO FACTOR

No tiene 1.00
Autopista 1.00
Avenida 1.08
Calle 1.00
Callejon 0.85
Escalinata 0.75
Pasaje 0.95
Peatonal 0.75
Sendero 0.75
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Condiciones: _
1. Todos los lotes urbanos en Unipropiedad que tiene el tipo de acceso
“Autopista/Avenida” deberan convalidarse con el tipo de acceso “Autopista” cuyo
factor es uno (1).
2. Todos los lotes urbanos en Unipropiedad que tengan la caracteristica “Pasaje
peatonal” debera actualizarse por “Peatonal” cuyo factor es 0.75.
3. Todos los lotes urbanos en Unipropiedad que no tengan una via debera calcular con
el factor uno (1) .
4. Todos los lotes urbanos en Unipropiedad que teniendo una o mds vias y no tengan
informacion en el campo “Tipo de Via”, debera calcular con el factor uno (1).
5. Elfactor acceso al lote No se aplica para lotes Interiores.
6. El factor de acceso se aplicard a nivel de lote, considerar para el calculo el tipo de
via PRINCIPAL.
7. Todos los “Lotes urbanos” que tengan registrado "accesos rurales” y que no puedan

el sistema determinar su factor se debera poner el valor de uno.

~  Factor localizaciéon en la manzana (FLM):

Definicion: _ De acuerdo con la localizacién que tiene el lote a valorar dentro de la

manzana, se han establecido los factores que se muestran en la tabla.

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
Callején 0.70
Interior 0.50
Triangulo 1.17
En cruz 1.13
EnT 1.08
EnlL 1.03
Condiciones: _
1. Todos los lotes que dispongan de informacion de LOCALIZACION en la manzana

debera actualizar su valor conforme a la tabla descrita segun corresponda.
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2. Paratodos los lotes Urbanos en Unipropiedad que tengan la localizacion: Interior,
se aplicara el factor correspondiente descrito en la tabla, siendo este el factor de
correccion total.

3. Todos los lotes urbanos en Unipropiedad gue no tenga ubicacion en la manzana, al
igual que acceso ( lote Interior), debera realizar el célculo respectivo con el factor uno
(1).

4. El campo “Ubicacion en la manzana” del Sirec-q ubicado en lote/Caracteristicas y

Ubicacién del Inmueble serd un registro obligatorio siempre y cuando exista un
registro de la informacion del poligono grafico.

= e S et e
i @ T Fied o I Un s Constructivas [ Adicionales Construcivos _
Nivel con respecto a la [T Forma e Frante Total 12809
via
| Inmueble [Cor consTRUCGION ] No.Inmueble/ Casa 1i63.263 Sectof Econémico | &

;'P!rroq-’ Barrio/ Urb./ Etapa Manzana Lote |

[F R i S, |

A ion E312/2017 163652 |HUAN FRANCISCO GALLD TAPtA ] uh. Solicitud WAL

» Factor de Acceso a Servicios Basicos ¢ Infraestructura (fsi)

Definicion:_ 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 basicos y acometidas que incrementan el valor comercial del mismo y que
sustentard su avallo catastral (Propuesta Metodologia para el cdlculo de los avaltos
catastrales de bienes inmuebles urbanos (Valoracion masiva de predios urbanos, 2018-

MIDUVI).
Formula: _
San + Eel + Agu + Inf

st — 4
Donde,
fsi = factor de acceso a servicios basicos e infraestructura
San = factor de acceso a obras sanitarias
Eel = factor de acceso a energia eléctrica
Agu = factor de acceso al agua
Inf = factor de acceso a infraestructura urbana

Prototipo de Cambio de Pagina para Servicios Bdsicos e Infraestructura:

Ubicacion del Prototipo.- Lote/Vias( Vias/Infraestructura)/Servicios
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CONSULTAS -> Unipropiedad ©
- Dates AHanuméricos

Tipo ge Sosictud:
GeoClave: 170105240253023

Ustado da Infras

Condiciones: _

1. Se generara una nueva pantalla visible en la opcion Servicio del SIREC-Q como se
muestra en la opcion de prototipo para servicios basicos e infraestructura.

2. La opcidn servicios e infraestructura se calculard de manera independiente a vias,
es decir que debe mantenerse las dos pantallas y con todos sus campos habilitados.

3. Elingreso del dato de servicios e infraestructura sera un campo obligatorio.

»  Factor de Acceso a obras sanitarias (San)

Tabla: _

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
Condiciones: _

1. Todos los lotes Urbanos en Unipropiedad que no tengan cargado el tipo de Acceso
a Obras Sanitarias se pondra “Red Publica” cuyo factor es uno (1).

~ Factor de Acceso a energia eléctrica (Eel)

Tabla: _

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

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

1. Todos los lotes Urbanos en Unipropiedad que no tengan cargada el tipo de Acceso
a energia eléctrica se pondra “Red Publica” cuyo factor es uno (1).

~ Factor de Acceso al agua (Agua)
Tabla: _

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

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

Condiciones: _

1. Todos los lotes Urbanos en Unipropiedad que no tengan cargado el tipo de Acceso
al agua se pondra “Red Publica” cuyo factor es uno (1).

Factor de Acceso o infraestructura urbana (inf)
Tabla: _
TABLA DE FACTOR DE CORRECCION POR ACCESO A INFRAESTRUCTURA URBANA
(Inf)
TIPO DE ACCESO A INFRAESTRUCTURA FACTOR
No tiene 0.90
Solo bordillos 0.92
Solo aceras 0.96
Aceras y bordillos 1.00
Condiciones: _

1. Todos los lotes Urbanos en Unipropiedad que no tengan cargado el tipo de Acceso
a infraestructura se pondra “Aceras y bordillos” cuyo factor es uno (1).

~  Factores de correccion puntua! de suelo urbano (Fesp)

Definicion: _ El factor de correccion puntual de suelo urbano, es el producto de todos
los factores descritos en la siguiente expresion.

Formula: _
Fcsp = Ftop * Fpr x Faa

Donde,
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Fcsp = factor de correccion puntual de suelo urbano
Ftop = factor topografia

Fpr =Factor faja de proteccion

Faap = Factor de actualizacion del AIVA al predio

~ Factor topografia (Ftop)
Definicion: _ Al ser un factor de correccion puntual no es necesario que esté lleno el

campo.

Para el ingreso en el sistema catastral, deberd modificarse el campo actual en el Sirec-
Q y tomarse en cuenta las siguientes consideraciones:
o Tipos de Inclinacion para Seleccién:
o PLANO (factor 1)
° PENDIENTE ASCENDENTE (Se ingresara diferencia de cota y
distancia horizontal)
o PENDIENTE DESCENDENTE (Se ingresara diferencia de cota y
distancia horizontal)
o Solo se ingresaran los campos:
e diferencia de cota (en metros)

e distancia horizontal (en metros)

Prototipo de Modificacion de campos para Factor Topografia: _
Ubicacion del Prototipo.- Nivel Lote

Home CONSULTAS -> Unipropiedad
= Datos Alfanuméricos

Tipo de Solictud:

GeoClave: 170105240253023
(e | pwman | Unieaus Consime: ] raceran conecio: R

Ltertitienciin del rmumb.s

Prowvincia Cantdn Zona Metropolitans Parroquia Manzana Lote Zonificackin
{ 3 —3 | | [ URBANO
Clave Catastral Anterior - — - — - —_———
Hoja Manzana Lote [ e ’

Area Segim Plano

Area de Proteccion
Inclinacisn Dechve

o Rres ATCCan F 1o

Diferencia da Cota ™ (istancia Horizonal [ﬁ"‘ 2

Con el ingreso de las distancias horizontal y vertical, dependiendo del tipo de pendiente
se aplicaran las Formulas descritas a continuacion:
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Foarmulas: _
Cdlculo de pendiente referencial:
D= dc
~ dh’

Pendiente Ascendente

Calculada la Pendiente refencial se precede a calcular {Pendfente Descendiente

Donde,
D = pendiente referencial
Dc = diferencia de cota en metros (resulta de la resta de la cota mas alta menos cota
mas baja)
Dh = distancia horizontal en metros
(0.15<D<1.00).

Para pendientes ascendentes:

F 1 b
ph =] — —
& 2
Donde,
D = pendiente referencial
1y2 =constantes
Para pendientes descendentes:
rpa=1-2(2)
pa = 3
Donde,
D = pendiente referencial

1, 2y 3 = constantes.

Condiciones Factor Tepografia: _

1. La Pendiente Referencial siempre debera ser mayor o igual a 0.15 y menor o igual a
1.00 (0.15<D<1.00); caso contrario se mostrara un mensaje de error indicando que
esta fuera del rango.

La pendiente ascendente siempre debera ser mayor o igual a 0.5.

La pendiente descendente siempre debera ser mayor o igual a 0.33.

Si el usuario del sistema SIREC-Q selecciona en inclinacion de declive la opcidn
“PLANO”, el sistema no debera permitir al usuario el ingreso de los valores de
diferencia de cota y distancia horizontal y consecuentemente no debera realizar
ningn calculo en el Factor de Topografia y siendo este factor el valor de uno (1).

5. Todos los lotes Urbanos en Unipropiedad, que no dispongan el dato de “Inclinacién
Declive” en el sistema Sirec-Q, no debera tomarle en cuenta para la determinacion
del valor del factor de correccion puntual (Fcsp).
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6. Todos los predios Urbanos en Unipropiedad que cuenten con el campo “Factor
Topografia”, para el célculo mantener el dato de la pendiente referencial con su
factor de correccion correspondiente, hasta ingresar la distancia horizontal y vertical
(diferencia de cota)

7. Todos los predios en los que se ingrese la distancia horizontal y distancia vertical
(diferencia de cota) debera calcular automaticamente segln las formulas el
porcentaje de la pendiente y reflejarse en el campo % junto a inclinacién declive
ademas debera reflejar el campo factor topografia.

injas de Proteccidn y Topogratia 2 y Vi x
" Area de Proteccion 0.00 OF * Tipo drea Proteceibn w  eepmarrean)
ez

* Inclinscibn Dective fPuang 700 %

* Diferencia de Cota- 000 m

 Distaneis Horirental: coom

310 EEPINOEA FAREDES

rfiss) Eum-mr Fesaicuar vnor e Undsdades Comsirssias por Lot

BTSN del it
Provincia Cantdn Zona Metropolitana Parroquia Manzana Lote Zonificacidn
L 1 C—1] | [ I URBANO
Clave Catastral Anterior
Hoja Manzana Lote [ ]| Comprobar |
Area Segin Plano — Ares de Escritura il Area Grifica e
Ares ge & 3 Factor de P é w i o
inclinacidn Decive | I N ) —
Bien Patri fal [ %, Factor Demerito Patrimonio
COS TOTAL
Caracteristicas y Ublcacidn del Inmuehis
Risgo
vias || Awa || HL c tivas por Lete | Bien Patrimonial

P R

8.- Cuando en un predio se tenga que calcular la topografia, no es obligatorio que solicite el
sistema ingresar informacion de franjas de proteccién, en razén que estos factores son
independientes, es decir que un predio puede tener solo afectacion por topografia o solo por
fanjas de proteccion.
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~  Factor Faja de Proteccidn [Fpr)

Definicion: _ El factor de proteccion en &reas urbanas serd el que esta definido en el
sistema, razon por la cual ese proceso no debera modificarse.
Condiciones: _

1. Verificar que en predios de Unipropiedad y propiedad horizontal urbana este
cumpliendo con las validaciones indicadas en Factor de Proteccion.

2. Cuando un lote se encuentre afectado por fajas de porteccién o riesgos y por el
factor de topografia, se debera consierar los dos para la determinacion del valor.

Factor de potencialidad de actualizacion de! AIVA para lotes urbanos de Propiedad

Municipal

Definicion: _ Previo a valorar los bienes inmuebles de propiedad del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito para predios urbanos en unipropiedad y Propiedad
Horizontal Urbana y Rural, con fines de enajenacidn la informacién catastral debe estar
actualizada y el predio en estado activo, y se utilizara la siguiente expresion:

Donde,

Faap= Factor de actualizacién del AIVA al predio
Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de peticidn
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente.

Prototipo de Modificacion de campos para Actualizar AIVA: _
Ubicacion del Prototipo.- A nivel Predio

e Generar el botdn generar con el nombre “Actualizacién AIVA”

REQUERIMIENTOS DE SOFTWARE (SIREC_Q - Proceso Catastro y Valoracién — Determinacion de
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Predic
Condicion de Domnio | Posesionarios

[ Valoracion
|Area Constuceida )
S S— T N —
— ]

Vaoracien Temeno rhea [
Terreno

€ i [—_|
Ares ge Construccidn
Descripeion del Alva

Aivas
AIVA

Creszién / Aztunitracian

P Esp

Listado de Ficha Predial Unipropiedad

Grifcos, | Valor Declarado | Valaracide Epecial Ficha Mectfoada por Ejerutor: Ficha Anles ce los Cambics. Ratresc Sy

e Generar una subventana al presionar la Opcion “Actulaizacion AIVA” en la que se
puede observar el AIVA que tiene el predio y tendra que ingresar el nuevo valor.

AIVAS del Lot

® Aivaa la fecha de ta Peticion e |

#* Valor gel Aiva usD

*Tipo de Actualizacion

*Chsarvacionas

Condiciones: _
1.- Creacdn de Perfiles de Usuario
2.- El cuadro de observaciones sera un campo obligatorio.

3.- En tipo de actualizacién deberd ser un list en el que tenga los registros: Enajenacion
y Area de Intervencion Valorativa

4.- El predio deberd estar en estado “Activo” y al genear la solicitud adecuada de
enajenacion en unipropiedad Urbana, deberd aparecer en el nivel de AIVA la nueva
opcion generada la misma que se aplicara a la siguiente formula:

Vtu = Vtc * Sa *» Fcsmu * Fecsp * Faap
Donde,

Vtu = valor del suelo del lote urbano
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Vic = valor por metro cuadrado del AIVA urbana
Sa = drea del lote registrada en el AIVA (expresado en metros cuadrados)
Fcsmu = factor de correccion masivo del valor del suelo urbano
Fcsp = factor de correccion puntual

Faap = factor de actualizacién del AIVA al predio

Propiedad Horizontal

Vtph = Vic #

(S Alicuota%) & (S Alicuota%) F
.- — e —— )| *
00 “* 7700 ] -

Donde,

Vtph = valor del suelo del lote urbano propiedad horizontal
Vitc = valor por metro cuadrado del AIVA urbana

Sa = area total del lote

Alicuota%-= Alicuota porcentual Proporcional del predio

Faap = factor de actualizacion del AIVA al predio

Factor terrenc comunal prevorcional a la alicuota (Fea)

Definicion: _ al factor de terreno comunal proporcional a la alicuota del predio
corregira el valor del suelo comunal de la propiedad horizontal urbana

Condiciones: _

Al drea de terreno comunal multiplicado por la alicuota proporcional al predio se
aplicara el factor 0.7 siempre que el resultado sea mayor o igual a 500m2.

Determinacién del valor de terreno de un lote rural

Definicion: _ Una vez determinado el valor de las ocho clases agrolégicas y del drea
especial de las AIVAS rurales, se puede obtener el avalto de terreno rural.

Formuia:_
La férmula general para obtener el valor del suelo rural es:
Vir =V, *§, * Fscr
Donde,
Vtr = valor del terreno del lote rural

Va =valor por metro cuadrado de suelo del AIVA (correspondiente a la clase
agrologica o drea especial)
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Sa = area del lote registrada en el AIVA para predios Rurales (m?)
Fcsr = factor total de correccion del suelo rural
Condiciones: _

1. Para todos los lotes Rurales en Unipropiedad, que tengan la localizacion:
“Interior”, se aplicara el factor 0.5; siendo este el factor de correccion total, por
lo tanto no se aplicard los demds factores, representada en la siguiente formula:

Vtir = Var = Sa * 0.50 ?

Donde,
Vtir = valor del terreno interior rural
Var = valor del area especial del AIVA rural
Sa = drea del lote
0.50 =valor constante
~ Factor total de correccion del suelo rural {Fcsr)

Definicion: _ Como consecuencia de las particularidades o caracteristicas fisicas que
presentan los predios en la estructura rural, se aplicaran los siguientes factores
generales de correccién para la determinacidn del valor del suelo individualizado.

Formula: _
La ecuacion matematica para este factor total es:

Fesr = Fta = fr* Falr = fti » Fpr

Donde,

Fesr = factor de correccion del valor del suelo rural
Fta = factor tamafo

fr = factor riego

Falr = factor accesibilidad

Fti = factor titularidad

I Tener en cuenta que esta férmula solamente se aplicard si el lote rural es
menor o igual a 2500,00 metros cuadrados, es decir, tiene drea especial.
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Fpr = factor de proteccidn (solo en lotes de areas especiales)

Factor tamano {Fta)

Definicién: _ Para el calculo del factor tamafio, la unidad de inventario es el predio y
para su aplicacion se consideraran los siguientes factores:

FACTOR TAMANO PREDIAL RURAL

RANGO SUPERFICIE (m2) FACTOR
1 Hasta 2,500.00 1.20
2 2,500.01 a 10,000.00 1.00
3 10,000.01 a 60,000.00 0.80
4 60,000.01 a 500,000.00 0.70
5 500,000.01 en adelante 0.60
Condiciones: _

3. Generar la nueva tabla para la determinacion del factor Tamafio de lotes rurales en
Unipropiedad en el SIREC-Q.
4. Elfactor minimo es 0.60 y el maximo por variaciéon de tamafo es 1.20

0.60<Fta<1.20

Casos Especiales de Avaltios Rurales
Areas Especiales

Definicién: _ Se considera el drea de 2500 m2 como area especial (antes 5000 m2).

Facior topografia Areas Especiaies {(Ftop)

Definicién: _ Al ser un factor de correccién puntual no es necesario que esté
lleno el campo

Para el ingreso en el sistema catastral, debera modificarse el campo actual en el
Sirec-Q y tomarse en cuenta las siguientes consideraciones:

o Tipos de Inclinacién para Seleccion:
e PLANO (factor 1)
e PENDIENTE ASCENDENTE (Se ingresara diferencia de cotay
distancia horizontal)
e PENDIENTE DESCENDENTE (Se ingresaréd diferencia de cotay
distancia horizontal)
o Solo se ingresaran los campos:
e Diferencia de cota (en metros)
e Distancia horizontal (en metros)
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Con elingreso de las distancias horizontal y vertical y dependiendo del tipo de pendiente se
aplicaran las Formulas descritas a continuacion:

Formulas: _

Calculo de pendiente referencial:

= dc_
 dh’

Pendiente Ascendente

Calculada la Pendiente re ial cede a ul [ 3
alcu Pendiente refencial se pro calcular Puniliatite DEscandiaits

Donde,

D = pendiente referencial

Dc = diferencia de cota en metros (resulta de la resta de la cota mds alta menos cota
mas baja)

Dh = distancia horizontal en metros

(0.15<D<1.00).

Para pendientes ascendentes:

Fpa=1- ~D—
2
Donde,
D = pendiente referencial
ly2 =constantes
Para pendientes descendentes:
Fpd =1-2 (9)
3
Donde,
D = pendiente referencial

1, 2y 3 = constantes.
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Condiciones Factor Topografia: _

1.

La Pendiente Referencial siempre deberd ser mayor o igual a 0.15 y menor o igual a
1.00 (0.15<D<1.00); caso contrario se mostrara un mensaje de error indicando que
esta fuera del rango.

La pendiente ascendente siempre deberd ser mayor o igual a 0.5.

La pendiente descendente siempre debera ser mayor o igual a 0.33.

Si el usuario del sistema SIREC-Q selecciona en inclinacion de declive la opcion
“PLANQ”, el sistema no deberd permitir al usuario el ingreso de los valores de
diferencia de cota y distancia horizontal y consecuentemente no debera realizar
ningun calculo en el Factor de Topografia, siendo este factor el valor de uno (1).
Todos los lotes rurales en Unipropiedad, que no dispongan el dato de “Inclinacion
Declive” en el sistema Sirec-Q, no debera tomarle en cuenta para la determinacion
del valor del factor de correccién puntual (Fcsp).

Todos los predios rurales en Unipropiedad que cuenten con el campo “Factor
Topografia”, para el calculo mantener el dato de la pendiente referencial con su
factor de correccién correspondiente, hasta ingresar la distancia horizontal y
vertical.

Para lotes en Propiedad Horizontal Rural

Definicion: _ El factor de topografia en Propiedades Horizontales Rurales, sera el

mismo que esta definido en el sistema para las Propiedades Horizontales Urbanas.

Condiciones Factor Topografia: _

L,

La Pendiente Referencial siempre debera ser mayor o igual a 0.15 y menor o igual
a 1.00 (0.15<D<1.00); caso contrario se mostrara un mensaje de error indicando
que esta fuera del rango.

La pendiente ascendente siempre deberd ser mayor o igual a 0.5.

La pendiente descendente siempre debera ser mayor o igual a 0.33.

Si el usuario del sistema SIREC-Q selecciona en inclinacion de declive la opcion
“PLANOQ”, el sistema no debera permitir al usuario el ingreso de los valores de
diferencia de cota y distancia horizontal y consecuentemente no debera realizar
ningln calculo en el Factor de Topografia y siendo este factor el valor de uno (1).
Todos los lotes rurales en Propiedad Horizontal, que no dispongan el dato de
“Inclinacién Declive” en el sistema Sirec-Q, no deberd tomarle en cuenta para la
determinacion del valor del factor de correccion puntual (Fcsp).

Todos los predios rurales en Propiedad Horizontal, que cuenten con el campo
“Factor Topografia”, para el célculo mantener el dato de la pendiente referencial
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con su factor de correccion correspondiente, hasta ingresar la distancia horizontal y
vertical.

El drea de topografia ingresada debera ser cero o mayor a cero. Si el valor ingresado
es mayor a cero debera aplicar la férmula mencionada.

El factor topografia, se aplicard en Lotes Rurales en Propiedad Horizontal que
cumplan la condicién del Area Especial hasta (2500 m2).

~ Factor accesibilidad al riego (fr)

Definicion: _ Para la valoracion de los predios rurales se estiman los gastos e
inversiones realizadas por los propietarios para la dotacién de riego, por lo tanto, la
tierra debe ser diferenciada en su valor por la accesibilidad que tenga hacia el mismo.
Para su aplicacion se considerara los datos del siguiente cuadro:

FACTOR ACCESIBILIDAD AL RIEGO (fr)

RIEGO FACTOR
Tiene 1.028
No tiene 1.000

Condiciones: _

1. Los coeficientes de correccion por concepto de riego se aplicardan cuando se
disponga de informacion actualizada; mientras tanto, se empleara el valor de uno
(1), para el factor de correccion.

2. Elingreso del dato de Accesibilidad al riego seré un campo obligatorio en predios
rurales.

Factor de accesibilidad al lote rurai (Falr)

Definicion: _ La accesibilidad esta dada fundamentalmente desde cualquier punto
del area rural del Canton 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.

Tabla: _

FACTOR ACCESIBILIDAD (Falr)
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ACCESIBILIDAD FACTOR
Moderada 1.05
Regular 1.00
Baja 0.90

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

Prototipo para Agregar campo para Accesibilidad: _

Ubicacion del Prototipo.- Nivel Lote/Riego
Prototipo de Presentacién.- Cambiar el nombre de la pestaiia Riego por (Riego-
Accesibilidad); crear el campo Accesibilidad

Home CONSULTAS -> Unipropiedad ©
iz Datos Alfanumericos

Tipo de Solictud:
GeoClave:

e i il e it A e e
! Lote T Predio rt'-:‘.l:}a:wsCr)nslruc:-';;'s_” Aditionules C-;-;‘J';imr.lu.'cs_

. m <~
Precipitacion O TiENE Coeficiente [ 1]

fumegen oo .
{ vias || Awa | |visualzador |Unidadades Constructivas por Lote|

Condiciones: _

1. Al serun campo nuevo y obligatorio todos los lotes Rurales en Unipropiedad, debera
colocarse el factor de Accesibilidad “Regular” cuyo factor tiene el valor de uno (1).
2. Elingreso del dato de Accesibilidad sera un campo obligatorio en predios rurales.

~ Factor titularidad (fti)

Definicion: _ La titularidad puede generar en el momento de la tra nsaccion de
compra-venta una cierta certidumbre o seguridad legal para formalizar la
adquisicién del predio (Metodologia para el célculo de los avaluos catastrales de
bienes inmuebles rurales, 2018)

Tabla: _

FACTOR TITULARIDAD (Fti)
TITULARIDAD FACTOR

""" 1 30de 78
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Tiene 1.00
No tiene 0.90

Condiciones: _

1. Se debera tomar en cuenta la Fecha de Inscripcion (Registro de Propiedad) del
sistema SIREC-Q; es decir, si tenemos el dato en la opcién mencionada se tomara
de la tabla la titularidad “Tiene” con un factor de uno, caso contrario serd “No
tiene” con el factor 0.90, para todos los lotes Rurales en Unipropiedad.

2. En el caso de ser un predio con coopropietarios, se debera obtener el dato de la
Fecha de Inscripcion (Registro de Propiedad) del sistema SIREC-Q del propietario

registrado como PRINCIPAL.
5. El campo “Tendencia de la Tierra” debera ser un registro obligatorio para predios
rurales

Predia

Cendicidn de Daminio ! Pesasionarios

Condicion de Dominio / Posesionarios —

Cendicidn de Dominio |
Municipal

Observacidn

Posesicnarios

&

G = P i B
Régimen de Tendencia de ia Tierra T

Tendencia de Ia Tierrra | =

"

6. Para efectos de programacion y parametrizacién en el Sirec-Q debera quedar
condicionado que si tiene el campo Fecha de Inscripcién (Registro de Propiedad)
del sistema SIREC-Q y en Tendencia de la Tierra (ESCRITURA INSCRITA EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD), se tomara de la tabla la titularidad “Tiene” con
un factor de 1, caso contrario sera “No tiene” con el factor 0.90, para todos los
lotes Rurales en Unipropiedad.

-~ Factor Faja de Proteccion (Fpr)

Definicion: _ En casos especiales, es decir, aquellos lotes o construcciones urbanas o
rurales que por sus condiciones geograficas y fisicas, necesitan ser analizados
puntualmente o que requieran ser corregidos su valor

Condiciones: _
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1. El factor de faja de proteccion se aplicard en Lotes Rurales en Unipropiedad que
cumplan la condicion del Area Especial (2500 m2).
2. Cuando u lote se encuentre afectado por fajas de proteccidn o riesgo y por el factor

topografia, se deberd considerar los dos para la determinacion del valor.
Para lotes en Unipropiedad Rural

Condiciones: _

1. Elarea de proteccion ingresada debera ser cero o mayor a cero. Si el valor ingresado

es mayor a cero deberd aplicar la férmula mencionada.
Para lotes en Propiedad Horizontal Rural

Definicion: _ El factor de proteccidn en Propiedades Horizontales Rurales, serd el
mismo que estd definido en el sistema para las Propiedades Horizontales Urbanas.

Condiciones: _

1. Verificar que en predios de Unipropiedad rural y Propiedad Horizontal Rural,
este cumpliendo con las validaciones indicadas en Factor de Proteccion de la
Unipropiedad.

2. El area de proteccion ingresada deberd ser cero o mayor a cero. Si el valor
ingresado es mayor a cero debera aplicar la férmula mencionada.

3. Elfactor de faja de proteccion se aplicara en Lotes Rurales en Propiedad
Horizontal que cumplan la condicion del Area Especial hasta (2500 m2).

= by I 4=

Factor de potencialidad de Actualizacion del AIVA para lotes rurales e propiedad

Municipal

Definicion: _ Previo a valorar los bienes inmuebles de propiedad del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito para lotes urbanos en unipropiedad y Propiedad
Horizontal Urbana y Rural, con fines de enajenacion la informacion catastral debe estar
actualizada y el predio en estado activo, y se utilizara la siguiente expresion:
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Donde,

Faap= Factor de actualizacion del AIVA al predio
Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de peticion
Vav=Valor del m2 del AIVA vigente.

Prototipo de Modificacion de campos para Actualizar AIVA: _
Ubicacién del Prototipo.- A nivel Predio

e Generar el botdn generar con el nombre “Actualizacion AIVA”
(oo T e Y s v Y e corvvucvo: A

Predia
Candichin de Domive | Posesionancs

Valoracién

Ry S— e

Werssénteneno [ vaerssén Comnesén [
Valoraciones Adicionales Vaioracidn Total AR e
Valoracidn Terrernc (Ares [ ]

Terrena

L T e—

Area e Canstruceidn
Descripcidn del Aiva

Aivas

AIVA

Creacitn [ Astuskeasion

i \Grificos, | Valor Dectarads | Valaeaciéo Epecal) Ficha Moaficada por Ejscutor |Ficha Antes oe 193 Cambios| Retresc.
Listsdo de Ficha Predial Unipropiedad

W Actualizacidn AIVA

e Generar una subventa al presionar la Opcion “Actualizacion AIVA” en la que se
puede observar el AIVA que tiene el predio y tendrd que ingresar el nuevo valor.

AIVAS de!l Lote

™ Aiva a la fecha de Ia Peticion E—| |
% Valcr del Alva usoD

*Tipe de Actualizacion

* Obsarvaciones

Condiciones: _

1.- Creacon de Perfiles de Usuario
2.- El cuadro de observaciones sera un campo obligatorio.

3.- En tipo de actualizacién debera ser un list en el que tenga los registros: Enajenacion y
Area de Intervencion Valorativa
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4.- El predio debera estar en estado “Activo” y al genear la solicitud adecuada de
enajenacién en unipropiedad o Propiedad Horizontal Rural, debera aparecer en el nivel de
AIVA la nueva opcién generada la misma que se aplicara a la siguiente férmula:

Vtr =V, xS, * Fscr * Faap

Donde,
Vtr = valor del terreno del lote rural
Va =valor por metro cuadrado de suelo del AIVA (correspondiente a la clase
agroldgica o area especial)
Sa = 4rea del lote registrada en el AIVA para predios Rurales (m?)
Fcsr = factor total de correccion del suelo rural
Faap = factorde actualizacion del AIVA al predio

Propiedad Horizontal
Alicuota% Alicuota%
Viph = Vtc * [(Sa * ——) + (Sa *

100 100 )l xaop

Donde,

Vtph = valor del suelo del lote urbano propiedad horizontal
Vtc = valor por metro cuadrado del AIVA urbana

Sa = drea total del lote

Alicuota%= Alicuota porentual Propocional del predio

Faap = factor de actualizacion del AIVA al predio

Emrdmi darrama rariimal nrnmnrrianal a la alraata (Eead
Faciol termreno Comunea: Pproparcioh: |l & la alicucta (Fca)

Definicion: _ Al factor de terreno comunal proporcional a la alicuota del predio
corregira el valor del suelo comunal de la propiedad horizontal rural
Condiciones: _

Al area de terreno comunal multipliado por la alicuota proporcional al predio se
aplicara el factor 0.7 siempre que el resultado sea mayor o igual a 500m2.

P N, (SRS 1| = et (e, et
iases '-'l‘-.:'rici\_J-_‘h..:l,'w ae 14 :
£ &

i LIGao F B 158l a

Borrar las clases de Tierra del Sistema Sirec-Q e ingresar las clases de tierra

que constan en los archivos de Excel adjunto denominados “Depuracion 6 y
Depuracién_7_Uni6n”
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oracion de Construcciones

» Nidmero de Pisos
» Definicion: _
Para determinar el valor unitario como nuevo de la construccion por el nimero
de pisos se establecerd coeficientes de correccién del valor.

Los valores y factores a usarse para el nimero de pisos es la siguiente:

1-3 PISOS
ACABADOS Factor Numero de Pisos
TIPO DE A B C D E
ESTRUCTURA Z
4-5 6-9 Mas de 10
up upP PH Up PH up PH up PH ) s 2
Pisos Pisos Pisos

HORMIGON
ARMADO 288 | 288 | 420 | 432 603 640 780 814 1,10 1,17 1,27
ACERO/M ETALICO 270 | 270 | 437 | 449 641 680 849 886 1,1 1,17 1,27
LADRILLO/BLOQUE | 141 | 223 | 223 | 394 | 405 | 543 576 700 742 1,04 - -
ADOBE/TAPIAL 139 | 210 | 210 | 317 | 326 | 471 500 1,04 B
MADERA 141 | 230 | 230 | 403 | 413 | 556 590 778 811 - - -
PIEDRA 219 | 219 | 273 | 281 = - -
CANA GUADUA 134 | 176 | 176 | 243 | 250 - - -
CERCHA
PORTICADA 186 | 186 | 258 | 265 375 398 - -

Condiciones: _

1. Los coeficientes decritos en la tabla “Factor Numero de Pisos” deberd
multiplicarse para por los valores del m2 de 1 a 3 Pisos a fin de obtener el
valor para construcciones en unipropiedad y propiedad horizontal y
realizar el calculo que corresponda.

2. Las unidades constructivas que tengan estructura de Piedra y Cercha
Porticada, Hormigon Armado y Acero Metélico en popular de 1 a 3 pisos
con uso constructivo cerrado, debera tomar el valor de econdmico en
unipropiedad para determinar su valoracion.

3. Todas las unidades constructivas de 4 a 5 pisos que sumados sus pesos
den la categoria de acabados popular deben valorarse con los valores de
la categoria econdmica, las construcciones de mas de 5 pisos de usos
constructivos cubiertos y que tengan la categoria de acabados Popular,
deberd tomar el valor de la categoria de acabado normal, multiplicar por
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los factores de numero de pisos correspondiente y continuar con el
calculo respectivo.

4. las unidades constructivas de mas de 4 pisos en adelante, con uso
constructivo cubierto y que no dispongan del “Factor Numero de Pisos”,
debera utilizar el valor del metro cuadrado de 1 a 3 pisos que le
corresponda, multiplicar por el factor 1 y continuar con el calculo
respectivo.

5. Todas las unidades constructivas que tengan uso “Constructivo Cerrado”
y Tengan tipo de estructura “No tiene” , debera calcular con el el valor de
hormigén armado de 1 a 3 pisos unipropiedad categoria C.

5 Linidardae CAanetrriirtivs
» Unidages Constructivas

e Etapa de Construccion
Definicion: _

Es la fase constructiva en la que se encuentra una edificacién al momento de la
toma del dato catastral. Para efectos de la valoracion esta puede estar: en
cimentacion, en estructura, en obra gris, en acabados y terminada.

Condicicnes: _

1. Cuando la Etapa de Construccién sea “En Cimentacion” o “En Estructura”,
se debera asignar al uso constructivo el factor uno (1) y realizar el calculo
que corresponda.

2. Cuando la Etapa de Construccién sea “En Cimentacion” o “En Estructura”,
se tomaré el factor establecido en la TABLA No. 9, FACTOR DE AVANCE DE
LA OBRA SEGUN LA ETAPA DE CONSTRUCCION, para el calculo del valor
residual y realizar el calculo que corresponda.

3. Actualizar la tabla de avance de la Obra segun la etapa de construccion la
misma que ya no esta formada por la categoria F.

Version: Pagina:
1 36de 78

TABLA No. 9

FACTOR DE AVANCE DE LA OBRA SEGUN LA ETAPA DE CONSTRUCCION
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TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA o & 5 S &
S S S S S
HORMIGON ARMADO
En cimentacion 0,11 0,07 0,03 0,08 0,06
En estructura 0,54 0,45 0,31 0,26 0,26
En obra gris 0,82 0,59 0,46 0,39 0,44
En acabados 0,96 0,95 0,87 0,90 0,93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ACERO/METALICO
En cimentacién 0,12 0,08 0,03 0,08 0,06
En estructura 0,53 0,42 0,25 0,31 0,29
En obra gris 0,82 0,56 0,40 0,43 0,46
En acabados 0,96 0,95 0,86 0,91 0,93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LADRILLO/BLOQUE
En cimentacion 0,15 0,04 0,03 0,07 0,06
En estructura 0,60 0,31 0,24 0,35 0,36
En obra gris 0,78 0,49 0,35 0,43 0,46
En acabados 0,95 0,89 0,83 0,91 0,93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ADOBE/TAPIAL
En cimentacién 0,13 0,07 0,06 0,09 0,07
En estructura 0,55 0,37 0,19 0,29 0,25
En obra gris 0,75 0,49 0,31 0,38 0,38
En acabados 0,95 0,92 0,81 0,89 0,92
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MADERA
En cimentacion 0,12 0,11 0,05 0,09 0,06
En estructura 0,40 0,32 0,26 0,25 0,19
En obra gris 0,77 0,50 0,44 0,43 0,44
En acabados 0,95 0,93 0,72 0,89 0,92
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PIEDRA
En cimentacién | o00s] o0o0s] o004 o009]-
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En estructura 0,43 0,43 0,39 0,39 |-
En obra gris 0,53 0,53 0,52 0,49 |-
En acabados 0,91 0,91 0,80 0,89 -
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 |-
CANA GUADUA
En cimentacion 0,12 0,08 0,04 -
En estructura 0,39 0,26 0,27 -
En obra gris 0,77 0,45 0,45 -
En acabados 0,95 0,91 0,74 -
Terminada 1,00 1,00 1,00 -
CERCHA PORTICADA
En cimentacion 0,12 0,08 0,03 0,08 0,06
En estructura 0,53 0,42 0,25 0,31 0,29
En obra gris 0,82 0,56 0,40 0,43 0,46
En acabados 0,96 0,95 0,86 0,91 0,93
Terminada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

e Estado de Conservacion
Condiciones: _

1. Para efectos de la valoracion, el valor residual de las construcciones no
ser4 inferior al 30% del valor asignado como nuevo, cuando su Estado de

Conservacién sea Muy Bueno, Bueno o Regular y realizar el calculo que

corresponda.

2. Cuando el Estado de Conservacién es Malo el valor residual sera el que
consta en la Tabla No. 5, TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y
ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO y realizar el calculo que
corresponda. Es decir, no se tomaré en cuenta el 30% del valor asignado

como nuevo.

TABLA No. 5

TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO

RANGO DE % DE EDAD | ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO |
1,00 2,00 3,00 4,00
% EDAD (x) MUY BUENO | BUENO | REGULAR | MALO
x=0 0,00 2,50 18,0 | 51,60
0<x<=5 2,62 5,08 20,25 | 53,94
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5<x<=10 5,50 7,88 22,60 55,21
10<x<=15 8,62 10,93 25,16 56,69
15<x<=20 12,00 14,22 27,93 58,29
20<x<=25 15,62 17,75 30,89 60,00
25<x<=30 19,50 21,53 34,07 61,84
30<x<=35 23,62 25,55 37,45 63,80
35<x<=40 28,00 29,81 41,03 65,87
40<x<=45 32,62 34,32 44,82 68,06
45<x<=50 37,50 39,07 48,81 70,37
50<x<=55 42,62 44,07 53,01 72,80
55<x<=60 48,00 49,32 57,41 75,35
60<x<=65 53,62 54,80 62,02 78,02
65<x<=70 59,50 60,52 66,83 80,80
70<x<=75 65,62 66,49 71,85 83,71
75<x<=80 72,00 72,71 77,07 86,73
80<x<=85 78,62 79,16 82,49 89,87

X>85 85,50 85,87 88,12 93,13

|

e Tipo de Reforma
Prototipo de Tipo de Reforma: _
Ubicacion del Prototipo.- Nivel Unidades Constructivas / Condicion Edificada

/ Municipal

En el sistema crear un campo de seleccién para el Tipo Reforma.

= Datos Alfanuméricos

Tipo de Solictud:

GeoClave; 170105240253023
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