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RESUMEN

El catastro es la base fundamental en un Municipio, puesto que sobre esta
informacion se planifica la ciudad, por lo tanto es muy importante contar con
informacion actualizada sobre las caracteristicas fisicas, legales y econémicas.

En el aspecto econdmico es fundamental contar con un avalGio lo més cercano a la
realidad, por este motivo es importante contar con una metodologia de Valoracion
que permita realizar avalGos reales. Este trabajo de investigacion permitira a los
municipios tener una Metodologia que permita realizar Avallos especiales en zonas
urbanas de una manera técnica, justa y objetiva, que mantenga coherencia con los
valores de mercado vigentes.

En el mundo moderno los municipios necesitan convertirse en instituciones mas
eficientes, en la realizacién de sus actividades, implementando Sistemas de
Informacion que les permita ser mas competitivas.

El resultado final de la metodologia debe ser preciso, confiable y consistente, lo cual

permite garantizar a los ciudadanos la equidad en los procesos catastrales.

Palabras clave: valoracion predial, metodologia valorativa, avalué catastral,

municipio, catastro
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ABSTRACT

The land is the fundamental base in a municipality, since this information is planned
city; therefore it is very important to have updated information on the physical, legal
and economic characteristics information.

In the economic aspect is crucial to have an appraisal as close to reality, for this
reason it is important to have a rating methodology that allows for actual appraisals.
This research will allow municipalities to have a methodology that allows for special
Estimates of urban art, fairly and objectively, maintaining consistency with current
market values.

In the modern world the municipalities need to become more efficient institutions, in
carrying out their activities, implementing information systems that allow them to be
more competitive.

The end result of the methodology must be accurate, reliable and consistent, allowing

citizens to ensure equity in the cadastral processes.

Keywords: property tax valuation, valuation methodology, property valuation,

municipality, cadastre.



CAPITULO |

GENERALIDADES

1.1 Antecedentes histéricos

En el Ecuador los catastros fueron originariamente creados con fines tributarios.
Se recolectaba informacion que permitia determinar el valor del inmueble y el

impuesto a pagarse por este.

La mayoria de los Catastros Inmobiliarios ain persiguen ese objetivo y sus bases
de datos conforman el denominado Catastro Econdémico, también conocido como
Catastro Fiscal. Entre los numerosos métodos que pueden ser aplicados para la
determinacion del valor del inmueble, su localizacion, forma y dimensiones

normalmente constituyen elementos esenciales para el célculo.

Para obtener el gréfico de los inmuebles se realiza levantamientos topograficos,
geodésicos y/o fotogrametricos y se genera la Cartografia Catastral que conforma el

Catastro Geométrico, también denominado Catastro Fisico.

Otra parte fundamental es la titularidad de dominio, por lo cual el enlace con el

Registro de la Propiedad es necesario, generandose asi el Catastro Juridico.



Un buen Catastro es aquel que contribuye para la distribucion equitativa de las
cargas tributarias, promueve la seguridad de la propiedad y crea bases para la
planificacion. Justamente esta Ultima afirmacion es la que abrié el camino para una
nueva vision: el Catastro Multifinalitario. Este sistema contempla ademés de los
aspectos tradicionales: econdémicos, fisicos y juridicos, también los datos ambientales

y sociales del inmueble y de las personas que en €l habitan.

Siendo esta la situacion actual en nuestro pais, nos vemos en la necesidad de
tener un sistema de valoracion predial urbana acorde con los requerimientos de las

municipalidades.

Actualmente la mayor parte de ciudades estan empefiadas en conseguir un
Catastro Multifinalitario, con la finalidad de que sirva como base para la

planificacion urbana y rural, y con esto conseguir un desarrollo sustentable.

Una parte fundamental en este proceso es la valoracion predial, puesto que con
avallios correctos y por consiguiente impuestos justos la ciudadania se siente

conforme y consciente del trabajo que se realiza en beneficio de todos.

1.2 Justificacion e importancia

El crecimiento en todas las ciudades ha obligado a una ocupacién territorial no

siempre planificada, con una forma de ocupacion del suelo al maximo. Mientras la

ciudad crece, las actividades econdmicas también aumentan, como consecuencia



3
aumenta el comercio y la necesidad de empleo también, lo cual desencadena en

necesidad de vivienda para toda la poblacion.

La valoracion de los inmuebles es la base en la planificacion y desarrollo de las
ciudades, por lo cual durante mucho tiempo se han desarrollado algunas

metodologias que cada vez nos generan resultados mas cercanos a la realidad.

La valoracion inmobiliaria comprende una metodologia a través de la cual se

pretende llegar a establecer un precio justo.

Se requiere de una metodologia de valoracion masiva e individual para la

determinacion de precios de suelo para el Catastro.

En nuestro pais, en cada ciudad tenemos connotaciones propias, pero se repite la
situacion de zonas con gran riqueza en contraste con zonas realmente pobres en
sectores relativamente cercanos, lo que nos hace pensar que necesitamos definir una
metodologia que nos permita lo mas acertadamente posible determinar los precios

justos.

Cada vez aumenta la responsabilidad del Catastro de mantener actualizados los
datos relacionados a los inmuebles, puesto que estos sirven de base para la

planificacion y desarrollo de todas las ciudades.
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Los primeros catastros fueron generados netamente con fines fiscales, pero con
el pasar del tiempo las instituciones cambiaron la vision recaudatoria por la vision
multifinalitaria, con lo cual cambia la funcion del catastro de ser un repositorio de
datos de registro y deposito de planos a ser la base de la planificacion y

administracion en las municipalidades.

Un catastro moderno es un sistema integrado de bases de datos grafica y
alfanumérica con informacion fisica, econémica, social, legal, zonificacidn, etc. Esta
informacion es la base de la planificacion local, regional y nacional que sirve para

resolver problemas de desarrollo sostenible.

Actualmente la mayor parte de municipalidades estan intentando transformar los
catastros tradicionales en Sistemas de Informacion Municipal modernos que integren
y administren la gestion y publicacién de informacion gréfica, alfanumérica y
documental de la municipalidad, dentro del cual el catastro es la base para toda la
generacion de cartografia tematica, cambiando radicalmente la funcién del catastro

de un concepto fiscalista a un concepto de multifinalidad.

De esta forma el acceso a la informacion estara disponible para todas las

dependencias municipales, gubernamentales a nivel local y nacional.
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Objetivos:

1.4.1. Objetivo General:

Disefiar una metodologia para realizar avallos especiales en zonas urbanas.

1.4.2. Objetivos Especificos:

o Recopilar la informacion gréafica del catastro.

o Generar la base de datos alfanumérica y grafica de los predios
correspondientes a la zona de estudio.

o Determinar parametros, criterios y excepciones de la metodologia para
realizar avallos especiales en zonas urbanas.

o Aplicar los factores correspondientes para la valoracion en los tres modelos
del estudio.

o Determinar el mejor modelo de valoracion segun el estudio realizado.

Metas

o Crear dos bases de datos gréficas correspondientes al Centro Histérico y a la
Gonzélez Suarez en escala 1:1.000 que corresponde a la escala catastral en el
sector urbano.

o Generar una metodologia para realizar avallios especiales en zonas urbanas.

o Generar un archivo en formato Excel que contenga los factores

correspondientes en cada modelo de valoracion propuesto.
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o Generar una matriz de comparacion de los modelos propuestos y definicion

del modelo mas recomendado.

1.5  Descripcion del area de estudio

“Nuestro estudio se ubica en Quito, que es la capital de Ecuador , y también de
la provincia de Pichincha, ademas es cabecera cantonal o distrital del Distrito
Metropolitano de Quito, es considerada una de las méas hermosas regiones de
América Latina.” (www.wikipedia.org)

Estd ubicada sobre la hoya de Guayllabamba en las laderas orientales del
estratovolcan activo Pichincha, en la parte occidental de los Andes. Se encuentra
aproximadamente en las coordenadas 0°13'23"”S 78°30'45", su altitud promedio es de
2850 msnm, tiene una superficie aproximada de 422 has. y una “poblacion estimada

de 2.239.191” (www.inec.gob.ec)

El Distrito Metropolitano de Quito se divide en: 8 administraciones zonales que

contienen a 32 parroquias urbanas y 33 parroquias rurales.

Las areas de estudio que se definieron para probar el modelo planteado se

encuentran en las Parroquias Centro Historico y Gonzalez Suérez:


http://www.in-quito.com/uio-kito-qito-kyto-qyto/spanish-uio/ecuador/ecuador.htm

1 Goenapamoa-—

Rumipamba

5 T l Iniaquito

Belisario Queved

n Juan

Mariscal Sucre

\ ) Itchimbia

L Libertad y
/ ! Centro Historico | ¢

\ = Puengasi

Imagen 1: Areas de Estudio

1.6.1. Parroquia Centro Historico

Ubicada en el centro sur de la ciudad, es un elemento fundamental de la
integracion social y de la estructuracion urbana de nuestra ciudad. Nuestro centro
historico siguié conservando el crecimiento arménico, homogéneo y pintoresco, en el
cual siguen funcionando lugares tanto religiosos, politicos y sociales, declarado en el
afio 1978 por la UNESCO como Patrimonio Cultural de la Humanidad. (Wipidedia,

la enciclopedia libre)

Esta zona tiene mucho movimiento comercial y turistico, cuenta con gran

variedad de restaurantes, hoteles, museos, plazas e iglesias.



Tabla 1: Descripcion del Centro Historico

Canton: Distrito Metropolitano de Quito
Administracion Centro Manuela Séenz (Cédigo
Zonal: 03)

Nombre de Centro Histérico (Codigo:
Parroquia: 0303)

Nombre del Barrio: Gonzélez Suérez

Superficie 17 has.

aproximada de

estudio:

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Imagen 2: Ubicacion Centro Historico



1.6.2. Parroquia Gonzalez Suarez

Una de las parroquias de mayor plusvalia de la ciudad, ubicada en el norte de la
ciudad, zona privilegiada por la excepcional vista de los valles cercanos, lo cual ha
sido una gran oportunidad para varias constructoras que han invertido en el sector,

proyectando a la zona con edificios de departamentos exclusivos y muy cotizados.

Foto 1: Sector Gonzalez Suarez

Tabla 2: Descripcion Gonzalez Suarez

Canton: Distrito Metropolitano de Quito
Administracién Zonal: Norte Eugenio Espejo (Cédigo 04)
Nombre de Parroquia: IAaquito (Codigo: 0403)

Area de estudio: Comprende los alrededores del Eje

Vial de la Avenida Gonzalez Suéarez
Superficie aproximada de 24 has.

estudio:

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito



Imagen 3: Ubicacion Gonzélez Suérez

10
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CAPITULO Il

MARCO TEORICO

Para realizar un avaluo de inmuebles se utilizan varios métodos avaluatorios, en
nuestro pais al igual que en América Latina se utiliza ciertos métodos dependiendo
de la cantidad de informacion que se disponga en cada municipalidad, la cantidad de

predios y la informacion sobre el movimiento inmobiliario que se registre.

Las avaluaciones se clasifican en: individuales y masivas, de acuerdo al objetivo
de las mismas, en un municipio es muy dificil realizar un avalto individual por la
gran cantidad de predios, razon por la cual siempre se utilizan métodos de
actualizacién masiva, que normalmente se basan en la informacion recolectada a una
fecha determinada utilizando procedimientos estandarizados y estadisticos. Las
avaluaciones masivas utilizan siempre bases de datos por la gran cantidad de

informacion a ser manejada.

Las avaluaciones masivas surgieron por la necesidad de tener informacion
uniforme y mas consistente que permitan ser méas justos el momento de realizar la

determinacion de un avaluo.

“Uno de los factores que mas influye en el precio del suelo es el uso del suelo,

pues mientras mas intenso es, el valor del suelo aumenta. El valor del suelo depende
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del nivel social que lo ocupe, y en la medida que los niveles medios se acerquen al

nivel alto, la tierra se valorizara.” (Borrero, Valor y Precio de los Inmuebles, 2005)

En algunas ocasiones se utiliza varios métodos para obtener el avalto final, en el
caso de nuestro estudio seleccionaremos y agruparemos varios métodos para

conseguir el modelo final y que més se ajuste a nuestra realidad.

2.1  Base Legal

El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, (COOTAD) en su articulo 55 dice que una de las competencias
exclusivas del gobierno autéonomo descentralizado municipal es: “Elaborar y

administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”

El articulo 139 nos habla del “Ejercicio de la competencia de formar y
administrar catastros inmobiliarios”, el cual menciona que “Es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracién de la propiedad
urbana y rural. El gobierno central, a través de la entidad respectiva financiara y en
colaboracion con los gobiernos autonomos descentralizados municipales, elaborara la
cartografia geodeésica del territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y

rurales de la propiedad inmueble y de los proyectos de planificacion territorial.”

Acrticulo 495.- Avallo de los predios.- El valor de la propiedad se establecera
mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se

hayan edificado sobre el mismo.
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Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira

de base para la determinacién de impuestos y para otros efectos tributarios, y no
tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se considerard, 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 construccién de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de

construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Las municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran
los parametros especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en

el inciso anterior, considerando las particularidades de cada localidad.
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Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos
tributarios, las municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios
de medida del valor de los inmuebles derivados de la intervencion publica y social
que afecte su potencial de desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general,
cualquier otro factor de incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su

titular.

En el caso del Municipio de Quito, la Ordenanza Metropolitana vigente es la
No0.152, que es la “Ordenanza Metropolitana de Aprobacion del plano del valor del
suelo urbano y rural, los valores unitarios por m2 de construccion, adicionales
constructivos al predio y factores de correccion que determinan los avallos

prediales que regiran para el bienio 2012 - 20/3”. Anexo 1.

Otra ordenanza utilizada en el estudio es la ordenanza 225, “Ordenanza
Metropolitana que establece los Sistemas de Referencia Espacial (SIRES) vy
Geolocalizacion (SISGEQO) del Distrito Metropolitano de Quito (DMD); y las
normas para la realizacion de trabajos de levantamiento topografico y catastral
georreferenciados, para su ingreso al sistema de base de datos cartogréaficos del
Distrito Metropolitano de Quito” (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,

Ordenanza 152 de Valoracion Predial, 2011)

2.2 Meétodos avaluatorios

Existen varios métodos de valoracion de inmuebles, pero las mas utilizadas

vamos a describirlas a continuacién:
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2.2.1. Método comparativo o de mercado

Es el método mas usual entre los avaluadores. Para aplicar el método
comparativo se requiere realizar la comparacion de precios en terrenos inmuebles
similares mediante la técnica de la homogeneizacion y la aplicacion de varios

factores complementarios.

Los datos recogidos y homogeneizados se promedian. Se aplican los estimadores

de varianza y desviacion estandar.

A nivel de Latinoamérica es el mas utilizado por su facil aplicacion.

2.2.2. Método de inferencia estadistica o0 econométrico

A partir de los afios 90 se desarrollé en Brasil para realizar estudios comparables
con numerosos datos. Aplica la econometria o estadistica inferencial. El valor
depende de numerosas variables y los modelos utilizan software especializado. Se
aplica la correlacion mdltiple, modelos lineales o exponenciales, test de hipotesis,
coeficientes de correlacién, etc. EI modelo exige por lo menos 15 datos y debe
obtener resultados con margen de error inferior al 5% o del 2.5%, de tal manera que
dos avaluadores que lo utilicen deben obtener un avalto que no diste méas del 10%
entre si. Es mucho mas preciso para dirimir conflictos entre las partes o para

inmuebles de gran tamafio que ameritan una investigacion mas costosa y demorada.
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2.2.3. Método del costo de reposicion

Se denomina asi al método que parte de presupuestos para obtener el costo de
reproduccion o de sustitucion de un bien inmueble. En general se aplica a las
construcciones, obras de infraestructura, mejoras y adiciones. El terreno bruto no
tiene costo y por eso se trata por el método comparativo. Pero todas las adiciones al
terreno, urbanizacion y construcciones, tienen un presupuesto de construccion. Por el

costo se puede llegar a las mejoras, aplicando los métodos de la depreciacion.

2.2.4. Método residual y el potencial de desarrollo

También se denomina Método del Potencial de Desarrollo. Se basa en calcular el
valor de un terreno como “residuo” o saldo entre el precio de venta del inmueble,

restandole la utilidad y el costo de la construccion.

2.2.5. Método de la renta
Este método permite llegar al valor del inmueble a partir de la renta liquida que

produce.

En general denominamos alquiler a la renta que produce un inmueble. Existe en

todas las ciudades y paises una relacion entre la renta y el valor del inmueble.
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Obteniendo una tasa de renta promedio para la zona y el uso especifico podemos
calcular cuanto puede valer el inmueble a partir de la renta. Este seria un método de

renta DIRECTO.

2.2.6. Método de capitalizacion

Es una variante del Método de la Renta, pero lo tratamos por separado porque se
trata de un calculo INDIRECTO mediante la capitalizacion de todas las rentas
futuras de un inmueble trayéndolas a valor presente utilizando los conceptos de las

matematicas financieras.

En el método de la Renta Directo llegamos al valor del inmueble a través del
alquiler o arrendamiento inmobiliario. En el método de Capitalizacion o Método de
Renta Indirecto llegamos al valor del inmueble estimando todas las rentas que
produce el inmueble. Un hotel no genera arrendamiento sino utilidades. Estas
utilidades futuras capitalizadas o traidas a valor presente constituyen la base para
calcular el valor del inmueble. (Borrero, EI Método Residual y el Potencial de

Desarrollo, 2005)

“El método en el que basaremos nuestro modelo serd el método comparativo o

de mercado.”
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2.3  Sistema de Referencia Espacial

En nuestro caso la informacion obtenida del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, se encuentra en formato DGN de Microstation.

El SIRES - DMQ esté sustentado fisicamente en la Red Geodésica Basica del
Sistema de Posicionamiento Global (Global Positioning System - GPS) establecida
por el Instituto Geogréfico Militar en el Distrito Metropolitano de Quito y estd
definido por los siguientes pardmetros (Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, Ordenanza 225 Sistema de Referencia Espacial, 2007) (Wipidedia, la
enciclopedia libre):

Tabla 3: Parametros del SIRES-DMQ

Datum: WGS84

Elipsoide: WGS84

Semieje mayor a: 6378137,00 m.

Achatamiento: 1/298.257223563

Semieje menor b: 6356752,314 m.

Proyeccién Transversa de Mercator Modificada
Cartografica: (TMQ-WGS84)

Parametros de la Proyeccion:
Meridiano Central: W 78°30°00”
Origen de Latitudes: N 00°00°00”
Factor de [Escala 1.0004584

Central:

Falso Este: 500 000 metros

Falso Norte: 10 000 000 metros

Zona: 17 Sur Modificada (W 77° - W78°)

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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"En la ordenanza 225 consta la descripcion del Sistema de Referencia utilizado
en el Distrito Metropolitano de Quito, de la cual se extrajo el detalle de la

informacion":

Art........ El Sistema de Referencia Espacial para el Distrito Metropolitano de
Quito, SIRES-DMQ, se define como el marco de referencia que sirve de fundamento

para todas las actividades espaciales dentro del territorio del Distrito.

2.4 Valoraciéon de un inmueble:

Para determinar el avalio de los predios urbanos se considerara el avaltio del

lote, el avalio de las construcciones Yy el avalto de los adicionales al predio,

mediante la aplicacion de la siguiente férmula general:

AP=AL + AC + AD

Donde:

AP= Avaluo del predio

AL= Avalio del lote

AC= Avalulo de la construccion

AD= Avalulo de los adicionales constructivos
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Para la valoracion de un inmueble es necesario saber el concepto de lote tipo
para comprender la metodologia que se usa para valorizar el mismo. En cada sector o
barrio existen los lotes tipos que son los que mas se repiten en cuanto a sus
caracteristicas de tamarfio, fondo y frente. Para determinar este valor de lote tipo se
usa el método de homogenizacidn, el cual busca cada uno de estos valores y el precio

o valor comercial del mismo, considerando los siguientes factores:

2.4.1. Fondo

La tendencia general de los evaluadores es tratar de conseguir informacion de
inmuebles cercanos y aplicarlos al inmueble que se estd valorando mediante la
homogenizacion de precios, sin tener en cuenta el tamafio, la profundidad o el frente
que podria ser muy diferente entre los datos que se comparan. Sin embargo el
mercado no paga lo mismo por un lote que tiene un buen frente, en una calle
principal que por otro que tiene escaso frente. Asi mismo el mercado se prefiere un
lote con poca profundidad desde la calle, aquellos lotes de terreno con mucha
profundidad y poco frente no son muy apreciados para la construccion y por lo tanto

Su costo serd menor.

La teoria béasica indica que el valor unitario del lote va disminuyendo a medida
que se aleja de la calle y se profundiza. Los metros mas valiosos son aquellos

inmediatos a la calle y los metros menos valiosos son los del extremo profundo.
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2.4.2. Frente

Segln el IBAPE la condicion basica es que el frente se sitte entre la mitad del
frente tipo y el doble del frente tipo:

0.5 Ar< A <?2Ar

Si una zona tiene frente tipo de 10 metros, el factor disminuye hasta llegar a 0.84
en un lote de 5 metros de frente. Se sugiere que lotes con menos de A/2, 0 5 metros

en este caso, deberan tener el mismo factor de demerito (0.84).

En cambio si el lote es superior al doble del frente tipo, en este caso méas de 20
metros, el factor maximo aplicable seria 1.19. Un frente muy amplio lo Gnico que
permite es reproducir varios edificios en cadena. No significa que un lote de 30

metros de frente sea substancialmente mejor que un lote de 20 metros.

En cambio si es razonable pensar que el lote de 20 metros de frente valga 19% mas

que el lote de 10 metros.

2.4.3. Forma

Generalmente las ciudades, especialmente en el centro, los lotes son bastante

irregulares, producto de las herencias mal repartidas, subdivisiones, expropiaciones,

etc. que se han hecho con el pasar del tiempo.
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Cuando las irregularidades son pequefias se puede asumir que el lote es regular y
se aplican las formulas explicadas anteriormente. Pero cuando la forma es totalmente

irregular es necesario utilizar el mecanismo del FONDO EQUIVALENTE:

Fe =S/IA
Donde:
S = &rea o superficie del lote

A = frente del lote.

Un segundo procedimiento es descomponer la figura irregular del lote en figuras
regulares parciales (rectangulos, cuadrados, tridngulos) obteniéndose el valor final
por la suma o sustraccion algebraica de los valores de las partes. Esta alternativa
conduce a resultados aproximados.

2.4.4. Proporcion

La Proporcion hace referencia a la relacion frente a fondo. Se describe asi, A: B.
Siendo A la unidad y B la relacion Fondo/Frente. Para establecer la proporcion se
toma el frente real y se lo divide para el fondo. Este seria el dato para B. El dato de A

siempre es Uno.

El desarrollo de las manzanas urbanas es generalmente cuadrado o rectangular.
Pero los lotes tienen siempre mas fondo que frente. Una proporcion normal es 1: 3.

Pero un lote 1:2 es mejor que un lote 1: 3 y este serd mejor que un lote 1: 4.
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2.45. Tamaino

No existen formulas matemaéticas para aplicar el factor tamafio, por lo tanto el
evaluador debe establecer un criterio para aplicarlo dependiendo del inmueble, su
ubicaciéon y el mercado potencial que tiene. Los lotes grandes pueden tener un
magnifico frente y una 6ptima proporcion pero su tamafio es una condicion negativa

para los compradores. El tamafio se refiere a cuéntas veces es mayor que le lote tipo.

2.4.6. Varios frentes

La experiencia del mercado ensefia que siempre hay mayor demanda por los

lotes esquineros que los demas lotes que se encuentren ubicados en la cuadra.

Cuando los constructores construyen sus proyectos lo primero que se vende son
los lotes esquineros, que son mas atractivo para el publico o para los compradores,
incluso el precio de es te varia en relacion de los demés lotes. En la practica estos

lotes se venden incrementando su valor entre un 10 o 20% de los lotes comunes.

El lote esquinero al tener dos frentes, tiene en la practica un frente amplio
dividido en dos calles y no tiene fondo. Lo que tiene es un aislamiento lateral contra
dos lotes vecinos que si tienen fondo. Si se mira desde una calle el fondo es el otro
frente y desde la otra calle el fondo es el frente de la primera calle. Por tanto no se le

debe aplicar ningun factor de fondo y debemos partir del precio del lote tipo.
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Pero al tener dos frentes deberiamos aplicar una especie de Factor de Frente.
Dado que la suma de los dos frentes siempre va a ser superior al frente tipo mirado
desde cualquiera de las dos calles, el factor maximo a aplicar seria 1.19 como

mencionamos atras. Esto significa un incremento del 19% sobre el precio del lote.

2.4.7. Zonificacion

Refiriéndose a las zonas como determinaciones del frente y fondo del lote tipo
segln el tamafio de los lotes, y no la zonificacion municipal o reglamentacién de
usos del suelo, la cual nos lleva més bien a un andlisis del Potencial de Desarrollo, en

donde el precio varia a medida que se cambia de zona o tamafio del lote tipo.

2.4.8. Topografia

La topografia de un lote influye en el precio por comparacion con los terrenos
tipo de la ciudad o regién. Si el promedio de la ciudad es plana, es natural que los
terrenos con topografia inclinada tengan un demérito. Si la ciudad es montafiosa lo
extrafio es encontrar un terreno plano y entonces el lote plano tiene una valorizacion
diferente con respecto a los demas. Lo conveniente es determinar cual es la
topografia tipo del sector para asi examinar si a un terreno inclinado le establecemos

un demérito o si al terreno plano le estimamos una valorizacion.

Un método muy préactico es determinar el costo de las obras para adecuar el

terreno y dejarlo listo para la construccion en condiciones similares a los de terrenos
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planos. Este costo debe ser disminuido del precio establecido para un terreno plano
en el mismo sector. Si se trata Unicamente de movimientos de tierra o excavaciones,
debe calcularse su costo para sustraerlo del valor tipico en terreno plano. Pero en
algunos terrenos inestables seria necesario construir muros de contencion o pantallas
amarradas cuyo costo es muy elevado y puede en algunos casos conducir a que el
lote inclinado tenga un precio unitario igual a la mitad del terreno plano al sustraer

los costos de adecuacion. (Ochoa, 2000)
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CAPITULO Il

RECOPILACION Y PREPARACION DE LA INFORMACION

3.1 Cartografia base:

El catastro del Distrito Metropolitano de Quito se maneja en dos escalas: escala
1:1.000 para la zona urbana y 1:5.000 para la zona rural, en nuestro proyecto por
ubicarse en la zona urbana utilizaremos la cartografia escala 1:1.000, que nos da mas

precision y mas detalle.

La informacién proporcionada por el Municipio de Quito es la siguiente:

Centro Historico:
v" Archivo en formato dgn con la restitucion aerofotogramétrica
v Archivo en formato dgn con los lotes cada uno con su respectiva clave
catastral
v' Archivo en formato dgn con las AIVAS urbanas con su respectiva
codificacion

v Orto mosaico escala 1:1.000 basado en toma fotogréfica del afio 2011

Gonzalez Suarez:

v"Archivo en formato dgn con la restitucion aerofotogramétrica
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v Archivo en formato dgn con los lotes cada uno con su respectiva clave
catastral.
v' Archivo en formato dgn con las AIVAS urbanas con su respectiva
codificacion.

v Orto mosaico escala 1:1.000 basado en toma fotografica del afio 2011

Imagen 4: Orto mosaico Centro Histérico

3.2 Edicién y estructuracion de informacion base y catastral

Se trabajé con la informacion entregada por la Direccion de Catastro del
Municipio de Quito, la misma que se encontraba en formato dgn, se editd dicha
informacion, se exportd y estructurd en el software Arc Gis 10.1 que es el software

con el que contamos durante el proyecto de investigacion.
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Se realiz6 un andlisis de los atributos que se colocaran en cada uno de los objetos

y que son necesarios para el procesamiento de la informacion

Tabla 4: Estructura de la Cartografia Base y Catastral

OBJETO

TIPO DE GEOMETRIA

ATRIBUTOS

LIMITE DEL PROYECTO

MANZANA

LOTE

CONSTRUCCION

AIVA

EJE VIAL

CURVAS DE NIVEL

VENTAS

poligono

poligono

poligono

poligono

poligono

linea

linea

punto

Nombre del proyecto
Codificacion de
manzana

Clave catastral

Area del lote
Cddigo de
construccién

Area de construccion
Cddigo de AIVA
Fondo tipo

Frente tipo

Tamafno tipo

Valor del AIVA
Cddigo eje vial
Nombre de la via
Precio del eje vial
Categoria

Elevacion

Valor de venta

Fuente

Elaborado por: Geovanna Chavez

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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Se coloco cada uno de los atributos en todos los objetos generados, como se

muestra en la tabla 4.

Cada objeto se construyd de tal forma que permita establecer las relaciones

topoldgicas necesarias en cada una de las etapas del proyecto.

Los atributos colocados en cada uno de los elementos son los que se requiere

para aplicar los factores en el proceso de la valoracion.

GLAY NOMBRE_PRO ATERRENO| ACONSTRUC | AIVA
3000128001 | MUNICIPIO DE QUITO 76,47 76,47 | 30302
4000123004 | GOM LO VICUNA CESAR MARCELO Y OTRO 100 270 | 30302
4000124007 | SALGADO D PENAFIEL ORFA 140 350 | 30302
4000124011 | RIVERA CEDILLO LUIS VICENTE 144 334 | 30302
4000109002 | SAN ANDRES ALVAREZ MARTHA Y OTROS 130 390 | 30302
3000115002 | BANDA LOPATINSKI CARLOS ALBERTO Y OTROS 145 580 | 30302
4000107012 | ERAZO CESAR LEOPOLDO 181 298 | 30302
3000113007 | MOGOLLON TIMBIANO ROBINSON STEVE Y OTRO 230 503 | 30303
3000123004 | FRANCO SANCHEZ BLANCA Y OTROS 190 352 | 30302
4000120013 | COELLO GALLEGOS VICENTE ABELARDO 198 498 | 30302
3000115016 BANCO DEL PICHINCHA C A 196 388 | 30302
4000120012 | ROBALINO GUEVARA HUGO HERIBERTO 200 206 | 30302
4000123013 | TERAN BERMEO EDDY ELVA ALICIA 218 428 | 30302
3000115003 | MAALOUF GEORGES NICOLAS Y OTROS 2015 1099 | 30302
3000123002 | BENITEZ VITERI GUSTAVO EUCLI 223 641 | 30302
4000120007 | ECHEVERRIA MURIEL NESTOR JOE 196 466 | 30302
3000115011 INMOBILIARIA ETALI CIA LTDA 202 989 | 30302
3000126001 | MUNICIPIO DE QUITO 0 174,51 | 30302
3000113004 | NAVAS MOYA AMANDA ESTHER 289 522 | 30302
3000114014 | INMOBILIARIA LA MATRIZ 223 714 | 30302
4000125010 | SOCIEDAD BOLIVARIANA 247 741,75 | 30302
1000129005 | BALDEON PADILLA LUIS GUILLERMO 256 712 | 30302
4000112024 | CONGR DE HERMANAS DE LA PROVIDENCIA DE L 547 20,8 | 30302
1000130002 | YUNGA YUNGA JOSE VIRGILIO 276 7111 30302
1000129002 | CONSEJ GUBER CONVENTO FRANCISCANAS QUIT 274 753 | 30302
4000123012 | MANGUI REYES LUIS ABELARDO 265 627 | 30302
4000109010 | CIA PROYECTOS COMERCIALES PROCORE S A 255 1721,5 | 30302
4000107005 | THE INTERNATIONAL CHURCH 264 507 | 30302

Imagen 5: Estructura de la informacion cartografica

Los shapefiles fueron procesados y el resultado de los mismos podemos observar

enel ANEXO 2, 3,4y5.
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3.3 Estructura de la Base de Datos Alfanumérica

Siempre en la implementacion de una base de datos alfanumérica es importante
la dimension del Proyecto a desarrollarse puesto que existe diferentes alternativas en

el mercado que nos permiten cumplir con las expectativas planteadas para cada caso.

En nuestro pais no contamos con una normativa en cuanto a la automatizacion de
las bases de datos grafica como alfanumérica para el Catastro por lo que cada
Municipio tiene la potestad de escoger el software que se adapte a su planificacion y

cumpla con sus expectativas.

Existen municipios con diferentes extensiones y con variado numero de
poblacién, lo cual nos permite definir cudl es la mejor alternativa para el

almacenamiento de los datos.

Cuando pensamos en la automatizacion de la informacion debemos tener en
cuenta que debemos escoger la mejor opcién que no siempre es la que mas cuesta, y

tampoco la basica que no permitiria desarrollar el proyecto propuesto.

En nuestro caso vamos a probar la Metodologia de Valoracion Predial Urbana en
dos sectores de la Ciudad de Quito, para lo cual utilizamos Excel que es una hoja
electronica con capacidad de manipulacion y manejo de grandes volimenes de datos
alfanumericos en la cual esté ingresada toda la informacion predial de estos sectores

proveniente del Catastro del Municipio de Quito.
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Para probar el funcionamiento del Modelo no es necesario desarrollar una gran
base de datos, puesto que podemos utilizar las diferentes bases de datos que cada
municipio utiliza para manejar la gestion del Catastro. Solamente tendriamos que

implementar el médulo de Valoracion Predial con nuestra metodologia propuesta.

Se implemento la base de datos en Microsoft Excel 2010 con todos los campos

necesarios para el estudio.

En base a la ordenanza de valoracion vigente se desarroll6 la base de datos que
tomamos como referencia para nuestro estudio, para las otras metodologias de
valoracion se incrementaron los campos necesarios para poder procesar dicha

informacion.

Nos basamos en el modelo de Quito para el disefio de la base datos y

posteriormente le aplicamos el modelo de ejes viales y modelo de isoprecios.

En el modelo que se desarrollé la diferencia del avalto del predio la determina el
avalto del terreno y el avaluo de la construccion es el mismo que utilizaremos para el

calculo total de los avaltos en cada uno de los modelos propuestos.

3.3.1. Modelo de Quito

Se describe a continuacion el detalle de cada uno de los campos y factores

desarrollados en las hojas de la base de datos el calculo del Avallo del Terreno



Tabla 5: Detalle de configuracion de base alfanumérica

CAMPO TIPO

Codigo de manzana texto

Clave catastral texto

Area de terreno namero
Frente namero
Fondo namero
Factor fondo namero
Factor frente nuamero
Factor tamafio namero
Valor AIVA nuamero
Factor de correccion total nuamero
Avaluo del lote namero

Elaborado por: Geovanna Chavez

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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Cddigo de manzana.- es un identificador que nos ubica la manzana dentro de la

zona de estudio.

Clave catastral.- es el identificador unico de los lotes, que se compone de tres

elementos:
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> Los primeros 5 campos corresponden a la hoja catastral
> Los 2 campos siguientes determinan el nimero de manzana en la que se

encuentra el lote

> Los 3 ultimos digitos se refieren al nimero del lote dentro de la manzana
Hoja catastral Manzana Lote
40001 02 001

D01
D102001

N

[

Imagen 6: Estructura de la clave catastral

En Area de terreno.- corresponde a la superficie del lote y fue calculada en los

shapefiles en Arc Gis en m2.

Frente.- en este campo colocamos el frente o frentes del lote, extrayendo los
datos de la cartografia base proporcionada por la Direccion Metropolitana de

Catastro.
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Fondo.- es la relacion que existe entre el frente y la parte posterior del lote. No
es facil la determinacion de este dato en campo, sobre todo por la irregularidad de la

forma de los lotes, por lo cual se utiliza para la valoracion el fondo relativo.

Fondo relativo.- se obtuvo de la division del &rea total del lote para el frente del
lote, de la forma como se determina en la Ordenanza 152 del Distrito Metropolitano

de Quito:

Factor frente.- la expresion matematica para determinar la influencia del frente

sera:

Ff = (Fa/Ft)*®

Factor tamafio.- La variacién por efectos del tamafio del lote se calculara con la

siguiente férmula:

Fta= 0.3xSt + 0.70

Sa

Factor fondo.- La ecuacién matematica para determinar la influencia del fondo
o profundidad sera:

Fp = (Fot/Fx)%?
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El factor maximo de variacién por fondo o profundidad serd 1.20 y el minimo de

0.80

Valores AIVA.- se coloca el valor de acuerdo a las tablas de la ordenanza 152.

(Anexo 1)

Factor de correccion total del suelo urbano.- es el producto de los tres

factores.

Determinacion del avalto del lote.- colocamos el producto del valor del AIVA,

el &rea del lote y el factor de correccién total del suelo urbano.

3.3.2. Modelo de Ejes Viales

En este modelo conservamos los campos del Modelo de Quito que describimos

anteriormente e incluimos las siguientes variables: factor topografia, factor varios

frentes, factor proporcion y valor de ejes viales, para el ajuste de los valores del

modelo propuesto.

Factor varios frentes.- consta el factor que corresponde al aplicar la formula

correspondiente

Factor topografia.- se desarrolla aplicando el valor de la ordenanza 152



Factor proporcion.- es una relacion entre el fondo equivalente y el frente

Valor eje vial.- se coloca el precio del cada eje vial levantado

Tabla 6:Descripcion de los campos del Modelo Ejes Viales

CAMPO TIPO DE DATO
Cdédigo de manzana texto
Clave catastral texto
Area de terreno ndamero
Frente numero
Fondo ndamero
Factor fondo numero
Factor frente ndamero
Factor proporcioén numero
Factor tamafio numero
Factor topografia ndamero
Factor varios frentes numero
Valor eje vial ndamero
Factor homogenizacién numero
Valor homogenizado numero
Avallo del lote ndamero

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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3.3.3. Modelo Isoprecios

En este modelo se toma solamente el valor producto del mapa de isoprecios con

los lotes..

Tabla 7:Descripcion de los campos del Modelo Isoprecios

CAMPO TIPO DE
DATO
Caddigo de manzana texto
Clave catastral texto
Area de terreno namero
Valor isoprecio namero
Avaluo del lote namero

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

3.3.4. Modelo de valoracion de construccién

Para realizar los calculos del valor de la construccion, se determinaron los

campos que fueron necesarios crearse en la base de datos para poder realizar los

diferentes calculos y obtener el valor de la construccién.

Es importante para obtener un avallo correcto tener todos los datos necesarios

para los calculos, un dato fundamental es conseguir el afio de construccion, no
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siempre el Municipio tiene ese dato, por lo cual fue necesario recopilar esta

informacion haciendo salidas de campo.

Tabla 8: Descripcion de los Campos del Modelo de Construccién

Area Construccién (m?)

Estructura predominante
NUumero de pisos
Acabados

Valor por metro cuadrado
Vida atil

Tiempo de restauracion
Afo restauracion

Estado construccion
Etapa de la construccion
Factor etapa de
construccion

Uso

Factor uso

Factor depreciacion

Valor de la construccion

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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CAPITULO IV

MODELOS PROPUESTOS

4.1. Trabajo de Campo

El levantamiento de la informacion se realizd durante los meses de: enero,

febrero, marzo, abril y mayo.

Se realizaron visitas semanalmente en el centro histérico y en el sector de la
Gonzalez Suarez para recopilar la informacion sobre los predios en venta, también se
trabajo en forma conjunta con la Empresa del Centro Histérico y Quito Vivienda que

son los encargados de la construccion de viviendas en el Centro Historico.

Por medio de internet encontramos apenas 2 ofertas de viviendas en el Centro
Histdrico, las mismas que no pudimos concretar porque los propietarios se
encontraban fuera del pais. En cambio en el sector de la Gonzalez Suéarez si
encontramos informacion en el internet, debido a que el acceso al servicio de internet

en este sector es lo que mas se utiliza para la compra-venta de bienes inmuebles.

En cuanto a las constructoras se encuentran orientadas a la construccion de
viviendas pero no precisamente en el centro historico sino mas bien en las zonas de
expansion urbana, puesto que el control de las mismas en el centro estan a cargo de

Quito Vivienda como lo mencioné anteriormente.
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Al contrario que en el Centro Historico, el sector de la Gonzalez Suarez es muy
apetecido por los constructores, por ser una zona de gran plusvalia y tener una vista

espectacular.

A pesar de que la seguridad ha aumentado en los Gltimos tiempos en nuestro
centro histérico por el impulso al turismo y a la conservacion y preservacion del
mismo, hay lugares de riesgo para poder tomar las fotografias de las fachadas, puesto

gue nos exponemos a ser asaltados.

Uno de los inconvenientes también es que la gente no da informacién facilmente
a través de la linea telefénica puesto que temen ser objeto de secuestro, y también
quieren asegurarse que la gente realmente esta interesada en realizar la compra del

inmueble.

Existe también oferta de algunas casas renteras, y de algunos locales para
comercio, puesto que tenemos una combinacion de vivienda y comercio, el mismo
que se desenvuelve en la planta baja el comercio y en la planta alta vivienda o

centros de educacion media o técnica.

Algunas ofertas permanecieron durante todo el tiempo que durd nuestra
investigacion, otras eran colocadas durante aproximadamente dos meses, se retiraban

y luego volvian a ser publicadas pero con un ajuste al precio.
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En el caso del sector de la Gonzalez Suarez, en cambio las ofertas se publican
por internet y mediante corredores de bienes inmuebles, es muy poco probable
encontrar informacion de departamentos de venta publicados en los mismos

inmuebles.

En los anexos: 6, 7, 8, 9, 10 y 11 podemos mirar las fichas que se levant6 en

campo para el estudio.

4.2. Valoracion del Suelo

Para comenzar el procedimiento de valoracion, lo primordial es la definicion del
limite urbano de la ciudad, el cual es regido por la Direccion de Planificacion de cada
municipalidad, en el caso de la ciudad de Quito quien rige esta delimitacién es la

Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Seguidamente se realiza un estudio de mercado que servira como base para

calcular el valor de los inmuebles.

En este estudio se tom6 como base el Modelo de Valoracion que utiliza el
Municipio de Quito, proponiéndose dos modelos alternativos que son el Modelo de

Ejes Viales y el Modelo utilizando isoprecios.
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4.2.1. Modelo de Quito

Valor del Suelo Urbano.- Para efectos de la valoracién inmobiliaria se

establecen las siguientes clases de valores del suelo:

Valores en Areas de Intervencion Valorativas Urbanas (AIVAU).- En cada area
se establece un valor basico referencial del m2 de suelo urbano que se aplicard al

lote modal o tipo definido en cada AIVAU.

El AIVAU se define como un sector, barrio, conjunto habitacional, urbanizacion
0 ejes viales que tienen un comportamiento homogéneo en sus caracteristicas fisicas

y econémicas.

El lote tipo es el que mas se repite en cuanto a su frente, fondo o profundidad y

tamario o area en el AIVAU.

Valor en lote.- Es el valor para el AIVAU que se corrige por los coeficientes
que se aplican de acuerdo a las caracteristicas fisicas que presenta cada lote. Este

valor serviré de base para el calculo del avalto individualizado del lote.

Art. 111.... (2).- Los planos de los valores del m2 de terreno urbano y listados
alfanumericos de las AIVAU, constan en el anexo 1 de la presente Ordenanza, de

acuerdo a la division territorial del Distrito Metropolitano de Quito.
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Factores de correcciéon del suelo urbano

Art. I11.... (6).- Para corregir el valor unitario de m2 de terreno del AIVAU,
para la individualizacion de su avalGo se tomard en cuenta los siguientes factores

fisicos o de configuracion de cada lote:

a. Frente
b. Fondo o profundidad

C. Tamario o superficie

a) Factor Frente.- La expresién matematica para determinar la influencia del

frente sera:

Ff = (Fa/Ft)*®

Donde:
Ff = Factor frente
Fa =frente del lote a avaluarse
Ft = frente del lote tipo
0.25 = exponente que equivale a sacar raiz cuarta (o sacar dos veces la raiz

cuadrada)
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La variacion del frente entre estos dos valores determina que el valor minimo de
Fa/2 o mitad del frente tipo sera 0.84 y el valor maximo de 2 Ft o el doble del frente

tipo serd 1.19.

b) Factor Fondo.- La ecuacion matematica para determinar la influencia del

fondo o profundidad sera:

Fp = (Fot/Fx)®®

Donde:

Fp = Factor fondo

Fot = fondo del lote tipo

Fx  =fondo del lote a avaluar

0.5 =exponente que equivale a sacar raiz cuadrada

El factor maximo de variacion por fondo o profundidad sera 1.20 y el minimo de

0.80.

Para los lotes irregulares en su forma, el fondo equivalente o ficticio se

calculara con la siguiente formula:

Pe =

n
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Donde:

Pe = Profundidad o fondo equivalente o ficticio
S = Superficie o &rea del lote

F = Frente del lote

Con el dato de profundidad o fondo equivalente, se calculara el factor fondo con

la formula sefiala en este numeral.

c) Factor Tamafio.- La variacion por efectos del tamafio del lote se calculara

con la siguiente formula:

Fta= 0.3xSt + 0.70

Sa

Doénde:
Fta = Factor tamafio
St = éreadel lote tipo

Sa = area del lote a avaluar

El factor minimo serd 0.7 y el maximo por variacion de tamafio o superficie sera

1.20
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Factor de correccion total del suelo urbano
El Factor de Correccion Total ( Fc ) serd el producto de los factores establecidos
para corregir el valor base de cada lote de terreno dentro del AIVAU, de acuerdo a

las caracteristicas fisicas particulares que presenta cada lote.

El factor de correccion total no podra ser menor a 0.80 ni mayor a 1.20 del valor

base del AIVAU.

Determinacion del avalto del lote.- La formula general para obtener el avallo

del lote sera:

Al =Pax SaxFc

Donde :

Al = Avaluo del lote

Pa = Valor por m2 de terreno del Area de Intervencion Valorativa Urbana (AIVAU)

Sa = Area en m2 del lote

Fc = Factor de correccion total

Como resultado de esta metodologia tenemos el plano de valor de suelo que

consta en la Ordenanza de Valoracion 152, se tomd del plano de valor los
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correspondientes a la zona de estudio, es decir tomamos los valores del AIVA
vigente. Los valores de las AIVAS del Centro Historico y la Gonzales Suéarez

podemos visualizar en los Anexos: 12 y 13.

AIVAU (USD/m2)
Seguln la Ordenanza 232 en la cual se detalla el valor del suelo urbano, se define

los siguientes conceptos:

Valores en Areas de Intervencion Valorativas Urbanas (AIVAU).- En cada
area geografica se establece un valor basico referencial del m2 de suelo urbano que se

aplicara a todos los lotes referidos a cada zona de estudio.

El AIVAU se define como un sector, barrio, conjunto habitacional, urbanizacion
0 ejes viales que tienen un comportamiento homogéneo en sus caracteristicas fisicas

y econémicas.

Valor en lote. Es el valor para el AIVAU que se corrige por los coeficientes que
se aplican de acuerdo a las caracteristicas fisicas que presenta cada lote. Este valor

servira de base para el calculo del avalto individualizado del lote.
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Imagen 7: Areas de Intervencion Valorativa - Gonzalez Suarez

Las tablas con los valores resultantes de la aplicacion de la Metodologia utilizada

en el Municipio de Quito, se adjuntan en los Anexos 14 y 15

4.2.2. Modelo de Ejes Viales

Un insumo importante en nuestra metodologia son los ejes viales, puesto gque esa
es la base de nuestro estudio, después de revisar las metodologias vigentes en nuestro
pais y en algunos paises de latinoamericanos, pudimos observar que si bien es cierto
en la mayoria de casos utilizamos las zonas homogéneas como base para determinar

el precio del suelo, no siempre son precios justos puesto que dentro de esta
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zonificacion se encuentran vias de diferentes caracteristicas y uso, por lo cual el

precio varia y eso debe reflejarse en el avalto de los predios.

El modelo que proponemos se basa en la utilizacion de la informacion

proporcionada por el Municipio de Quito y aplicar unos factores adicionales:

v Fondo

v Frente

v Tamafio

v Topografia

v Varios frentes

4.2.2.1. Factor Fondo

Los investigadores en avaltos fueron hallando ciertos parametros para identificar
el valor que se debia aplicar a un lote de acuerdo con su profundidad. La teoria
béasica indica que el valor unitario del lote va disminuyendo a medida que se aleja de
la calle y se profundiza. Los metros mas valiosos son aquellos inmediatos a la calle y
los metros menos valiosos son los del extremo profundo. Asi mismo el mercado
prefiere un lote con poca profundidad desde la calle, aquellos lotes de terreno con
mucha profundidad y poco frente no son muy apreciados para la construccion y por

lo tanto su conto sera menor.
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4.2.2.2. Factor Frente

El IBAPE presentd una férmula que relaciona el frente tipo de la zona con el
frente del lote que se avalla. Esta ecuacion ha sido también asumida por la Union
Panamericana de Avaluadores y por la mayor parte de los peritos en Latinoamérica.
La férmula sugerida es la siguiente:

T = [A/A] *%

Siendo:
A = frente del inmueble que se avalta
Ar = frente del lote tipo de la zona
0.25 = exponente que equivale a sacar la raiz cuarta (dos veces la raiz

cuadrada en una calculadora simple)

Segln el IBAPE la condicion basica es que el frente se sitte entre la mitad del
frente tipo y el doble del frente tipo:

0.5 Ar< A <?2Ar

Si una zona tiene frente tipo de 10 metros, el factor disminuye hasta llegar a 0.84
en un lote de 5 metros de frente. Se sugiere que lotes con menos de A/2, 0 5 metros

en este caso, deberan tener el mismo factor de demerito (0.84).

En cambio si el lote es superior al doble del frente tipo, en este caso mas de 20

metros, el factor maximo aplicable seria 1.19. Un frente muy amplio lo Unico que
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permite es reproducir varios edificios en cadena. No significa que un lote de 30

metros de frente sea substancialmente mejor que un lote de 20 metros.

En cambio si es razonable pensar que el lote de 20 metros de frente valga 19%

mas que el lote de 10 metros.

4.2.2.3. Factor Tamafo

En el caso de los terrenos urbanos o de los inmuebles en general las variaciones
se dan ante los Precios Totales. Una gran mansion tendra muy pocos demandantes
mientras una vivienda minima popular tendré todo el déficit de vivienda detras de un
lote pequefio tiene muchos compradores, un lote grande solamente los empresarios
de la construccion. Un local pequefio tiene muchos comerciantes, mientras un stper

local solamente a las grandes cadenas de almacenes.

De esta forma el avaluador debe establecer un criterio para aplicar el Factor de
Tamafo segun el tipo de inmueble, su ubicacién y el mercado potencial que tiene.
Los lotes grandes pueden tener un magnifico frente y una optima proporcion pero su

tamanio lo obliga a encontrar pocos compradores.

No existen formulas matematicas para aplicar el Factor de Tamafio. Unicamente
la experiencia de cada lugar y del mejor uso que podria tener el lote o el inmueble de
gran tamafo. A continuacion ponemos algunos datos de la experiencia colombiana

en las zonas urbanas. El tamafio se refiere a cuantas veces es mayor que el lote tipo.
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Tabla 9: Factor Tamaifo

TAMANO FACTOR

2 — 4 veces 1.0

5 -9 veces 0.9

10 — 19 veces 0.8

20 veces o 0.7

mas

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Ordenanza 152 DMQ

4.2.2.4. Factor Topografia

La topografia de un lote influye en el precio por comparaciéon con los terrenos
tipo de esa ciudad o region. Si el promedio de la ciudad es plana, es natural que los
terrenos tipo de esa ciudad o region. Si el promedio de la ciudad es plana, es natural
que los terrenos con topografia inclinada tengan un demérito. Si la ciudad es
montafiosa lo extrafio es encontrar un terreno plano y entonces el lote plano tiene una
valorizacion con respecto a los demas. Lo conveniente es determinar el barrio o0 zona
de la ciudad que investigamos, cual es la topografia tipo del sector para asi examinar
si a un terreno inclinado le establecemos un demerito o si al terreno plano le

estimamos una valorizacion.

No siempre la topografia montafiosa es un factor de demérito. En algunas

ciudades planas, los terrenos de ladera o en la parte alta de la montafia son valorados
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positivamente por la demanda debido al paisaje, a la tranquilidad o la frescura del
clima. En este caso no se aplica demérito por la topografia, aunque exista un costo

mayor en la cimentacion, sino una valorizacion por la mayor demanda.

En diferentes Congresos y Avalltos y en el manual del IBAPE se presentan
diferentes tablas y propuestas. El ingeniero Ruy Canteiro y en México se propone

aplicar la relacion:

F=1-D/2

Siendo F el factor de topografia, y D la inclinacion en declive hacia arriba. Asi
por ejemplo con inclinacion del 10% se aplica un factor de 0.95, con inclinacion del
30% el factor de topografia seria 0.85 y con inclinacién del 10% (&4ngulo de 45
grados) el factor seria del 0.5. Para inclinaciones superiores hacia arriba continua el

factor de 0.5.

Si la inclinacién es hacia abajo (la calle esta encima y el terreno cae) la relacion
es:

F=1-2D/3

Con inclinacion del 10% hacia abajo el factor seria 0.93, con inclinacién del 30%
el factor es 0.8 y con inclinacion del 100% el factor baja al 0.33. Para inclinaciones

superiores se continua aplicando el factor 0.33.
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Por lo que se ve en la aplicacién del Ingeniero Canteiro y los avaluadores
mexicanos, el declive hacia abajo tiene mayor castigo que la inclinacién hacia arriba
respecto de la calle. Los ingenieros de Costa Rica proponen F = 1 — 3D/4 con un
maximo del 0.25 para inclinaciones superiores al 100%. En Costa Rica se castiga

mas la topografia inclinada.

Hay pues gran discrepancia entre los avaluadores internacionales en la aplicacion
de los factores de topografia. Esto depende de cada pais y cada ciudad. Insistimos
que el mejor método es calcular el costo alternativo de construir en terrenos con
topografia dificiles y compararlos con el terreno plano de la misma ciudad para un

mismo estrato y uso.

Se generd el modelo digital del terreno para poder detallar la pendiente y poder
aplicar los factores de acuerdo a la altura del terreno, alli podemos mirar la forma
verdadera del terreno.

En el anexo 12 y 13 podemos observar los modelos digitales del terreno de

ambos sectores de estudio.



Imagen 8: Mapa de pendientes del Centro Historico

4.2.2.5. Factor Varios Frentes

El célculo del factor varios frentes viene dado por la siguiente formula:

Fvf= ((Z+20)*P1*F1+F2*P2+...)/20%P1*F1

Donde:

Zi: Coeficiente de la Zona

Al: frente de la calle principal

AZ2: frente de la calle secundaria

An: frente de la calle enésima

Q1: precio tipo de la calle principal
Q2: precio tipo de la calle secundaria

Qn: precio de la calle enésima
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Nota: Hay lotes que tienen més de dos frentes y los puntos suspensivos en la
férmula significan que se debe colocar todos los frentes con su respectivo precio,

respetando la ubicacion del frente con mayor precio.

4.2.2.6. Valores de Ejes Viales

Los ejes viales son una serie de vialidades utilizadas para el transito de vehiculos
motorizados de todo tipo y tamafio con una semaforizacion y equipamiento vial
optimizados para una mejor circulacion vehicular. Atraviesan la ciudad de norte a sur
y de oriente a poniente o viceversa, algunos con un solo sentido y otros con doble, e

incluso algunos usan calles o avenidas paralelas para asi tener ambos sentidos.

Se cred una cobertura con los ejes viales de tipo poli-linea con los atributos:

nombre de la via, valor de la via.

Se generdé un mapa tematico con los valores de las vias, lo cual podemos
visualizar en los Anexos 18 y 19 correspondientes a las zonas del Centro Histérico y

la Gonzalez Suérez.

Se realizé una investigacion de los valores de precios actuales en el sector y se
cruzé con el valor de las AIVAS y se mantuvo el precio en algunos casos y se afecto

en otros segun el caso.



Tabla 10: Precios de los Ejes Viales - Centro Historico

CODIGO DE NOMBRE DE LA VIA VALOR
LA VIA
I CALLE Oe6A CUENCA 100
I CALLE Oe6 BENALCAZAR 140
Il CALLE Oe5 GARCIA MORENO 160
v CALLE Oe4 VENEZUELA 170
Vv CALLE Oe3 GUAYAQUIL 150
VI CALLE N8 MANABI 80
VII CALLE N7 OLMEDO 130
VI CALLE N6 MEJIA 150
IX CALLE N5 CHILE 170
X CALLE N4A EUGENIO DE SANTA CRUZ Y 160
ESPEJO
Xl CALLE N3 SUCRE 140
Xl CALLE N2 BOLIVAR 110
Xl CALLE Oe6 BENALCAZAR 60
XV CALLE Oe5 GARCIA MORENO 80

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Trabajo en campo

Tenemos como ejemplo la siguiente imagen en el Centro Historico:
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Imagen 9: Ejes Viales - Centro Historico

Factor de Correccién

Viene determinado por la siguiente formula:

Donde:

Fcl=
Ff=
Fp=
Fta=
Fto=

Fvf=

Fcl=Ff*Fp*Fta*Fto

Factor de Correccion 1
Factor Frente

Factor Profundidad
Factor Tamafio

Factor Topografia

Factor Varios Frentes
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El factor de correccion total se aplica para corregir el valor base de cada lote de

terreno.

En el modelo propuesto se corrige con los cinco factores descritos anteriormente.

42217. Avalto del Lote

Con esta formula queda finalmente avaluado el Lote. La férmula general para

obtener el avalto del lote esta determinada de la siguiente manera:

AL=FC1* FCF *PEV*Area

Donde:
AlL= Avaluo del Lote
Fcl= Factor de correccionl
FCF= Factor de correccion de la fuente
PEV= Precio del Eje Vial
Area= Valor del area en m?

En los Anexos 18 y 19 se podra evidenciar la base de datos que contiene la

hoja uno del archivo de Excel con el Avaluo del Lote del Centro Histdrico y de la

Gonzélez Suérez respectivamente.
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4.2.3. Modelo de Isoprecios

Al observar un mapa topografico de un terreno, el sistema de curvas o cotas de
nivel alli expresado, da una tercera dimension al plano, indicando la altura a que

determinado sector geografico se encuentran.

Similar sistema se aplica a los valores de la tierra mediante las curvas de
isoprecios, que indican la topografia econdmica del suelo urbano en los diferentes

sectores de la ciudad.

De acuerdo con la ingenieria Catastral existe un sofisticado sistema para
determinarlas curvas de isoprecios en una ciudad o ciudad o region a partir de datos

puntuales muestrales.

En nuestras ciudades es dificil acceder a los datos necesarios para utilizar esta
metodologia, puesto que se necesita una gran cantidad de datos en un mismo afio en
cada uno de los sectores, lo cual hace dificil aplicar dicha técnica en las avaluaciones

masivas.

Los municipios cuentan con gran cantidad de datos relacionados con los avaltos
de inmuebles, pero en la mayoria de casos estos se encuentran desactualizados y

subvaluados en relacién con el mercado inmobiliario.
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Otra fuente para obtener estos valores son las transacciones comerciales
realizadas en la ciudad, las mismas que no siempre tenian en sus escrituras, puesto
que la gente normalmente con la finalidad de evadir los impuestos causados por

dicho acto, bajan el costo verdadero del inmueble en negociacion.

A partir de los créditos hipotecarios que ofrecen las diferentes entidades
bancarias del pais, se ha obligado a los vendedores y compradores para que
transparenten el valor de la compra, el mismo que es sujeto a crédito por parte de la
entidad financiera, esto es una gran ventaja para los avaluadores, puesto que

tendremos la informacion necesaria para aplicar el modelo.

Para elaborar un mapa de isoprecios es necesario mapear toda la informacion
recopilada, la misma que se refiere a las transacciones realizadas y a los anuncios de

venta de inmuebles.

Las transacciones son la mejor fuente y mas segura, puesto que la mayor parte de
negociaciones se llevan a cabo mediante alguna entidad financiera, se toma en cuenta
las negociaciones que se encuentran en condiciones de libre negociacion, es decir
que no se ven obligados ninguna de las partes a ejecutarla, por ejemplo los remates

forzosos no se deberian tomar en cuenta en nuestro estudio.

También no se toma en cuenta las donaciones, ni los aportes a negocios, ni las

ventas judiciales, tampoco los predios declarados de utilidad publica.
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Para recolectar la informacion de anuncios y ventas acudimos a:

v Avisos de periodicos, revistas inmobiliarias, ferias de vivienda
v Datos de corredores de bienes raices y constructores de inmuebles
v Avisos en los inmuebles mediante recorrido de campo

v Diferentes paginas de internet que promocionan venta de inmuebles

Siempre es necesario realizar llamadas telefonicas o realizar visitas al inmueble
en venta para obtener los precios, puesto que en los anuncios colocados en las

viviendas no se presentan los valores.

En muchas ocasiones los duefios de los inmuebles colocan precios muy altos por
desconocimiento del verdadero valor de su inmueble. (Borrero, Valor y Precio de los

Inmuebles, 2006)

Es por este motivo que se debe realizar una depuracién de la informacién

recolectada aplicando un factor a la fuente de informacion.
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Imagen 10: Valores de transacciones. Gonzalez Suarez

Los mapas de Isoprecios de las Zonas del Centro Historico y de la Gonzélez

Suarez podemos observarlos en los Anexos: 22 y 23.

4.2.3.1. Factor de fuente

En los casos en los cuales los datos recolectados vengan de ofertas, avisos de
periddico o precios que pide el propietario, generalmente hay un incremento por
encima del valor de mercado, ya que generalmente se pide mas para poder obtener

una buena transaccion.

En estos casos se debe efectuar un descuento o aplicar un factor de demérito con
el fin de acercarse al valor comercial o posible transaccion, acercandose al precio que

pagaria la demanda.
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En condiciones normales el precio de transaccion suele estar un 10% por debajo
del precio que pide la oferta con lo cual bastaria con aplicar un Factor Fuente igual a

0.9.

COLECTA DE
DATOS

Ofertas

Transaccion Avallos (periddico,
internet, etc.)

| Factor 1 | | Factor 1 | | Factor 0,9 |

Imagen 11: Determinacion Factor Fuente

Después de aplicar el factor fuente y seleccionar los datos que nos sirven para
utilizar en nuestro proyecto procedemos a graficar dichos precios como puntos sobre

un plano de la zona de estudio y procedimos a generar las curvas de isoprecios.

4.2.3.2. Avalto del Lote

Con esta formula queda finalmente avaluado el Lote. La formula general para

obtener el avalto del lote esta determinada de la siguiente manera:

AL=FCF*Visop*Area
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Donde:
AlL= Avaluo del Lote
CF= Factor de correccion de la fuente
Visop= Valor por isoprecio
Area=

Valor del area en m?

En los Anexos 24 y 25 se podré evidenciar la base de datos que contiene la hoja

uno del archivo de Excel con los avaltos de las zonas Centro Histérico y Gonzélez
Suérez.

4.3. Avallo de la Construccion

El segundo factor en el avaltio de inmuebles urbanos es la determinacion del

valor de las construcciones que estan sobre el lote.

Estas construcciones se avallan por separado del lote y aplican un método

diferente. Puede tratarse de construcciones nuevas o de construcciones usadas.
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DEPT.
MODELO

Foto 2: Fachada casa Centro Histérico

Para valorar la construccion se utilizara el “Método de Costo” o “Valor de
Reposicion”, entendiéndose a éste como el valor de la construccion nueva, corregida

por el factor uso y depreciada en forma proporcional al tiempo de vida util.

Los presupuestos de la construccion se dividen en los siguientes grupos:

v Costos directos (maquinaria, mano de obra y materiales. Analisis de precios
unitarios)

v' Costos indirectos (honorarios, conexiéon de servicios, impuestos e
imprevistos)

v Costos generales (administrativos, comisién de ventas, publicidad, notaria,
etc.)

v" Costos financieros
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El Método de Reposicion es el Costo de Repetir o Reproducir una construccion,
el avaluo de la construccion usada parte del valor determinado para la construccion

nueva y luego se aplica un factor de depreciacion.

Se fundamente en el andlisis de precios unitarios de los componentes directos de

la construccion.

Para la aplicacion de este método es necesario establecer tipologias constructivas

a las cuales se asignara un valor unitario por m2 de construccion.

4.3.1 Valoracion de las construcciones y determinacion de tipologias

Para la valoracion de las edificaciones se utiliza la siguiente férmula:

Vc = Area x (valor x m2) x Fc

Donde

Vc = Valor de la construccion

Area = Area de la construccion

Valorxm2 = Valor por metro cuadrado de construccion
Fc = Factor de correccion.

La metodologia para la valoracion de las edificaciones se sintetiza en los

siguientes procedimientos:
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e Determinacion de las variables que intervienen en la valoracion de la
construccion.
o Definicion de los indicadores
e Cruce de variables y determinacion de tipologias constructivas

e Factores de correccion del valor

4.3.2 Determinacion de variables

Para el sistema de valoracidn de la construccion se consideran tres variables que

listamos a continuacion:

v" Estructura

v" Acabados — instalaciones

v’ Altura en pisos

43.2.1. Estructura

La estructura es el soporte de una edificacion.

Los tipos de estructura mas representativos son: de hormigon armado, metalico,

ladrillo-blogue, madera y de adobe-tapial.
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43.2.1.1 Estructura de Hormigén Armado

Es un sistema de construccion en el que intervienen el hierro estructural y el
cemento; en este tipo de edificaciones todos sus elementos estructurales como
plintos, columnas, vigas, cadenas, escaleras, losas, diafragmas, cubiertas, etc., son de

hormigén armado.

43212 Estructura Metal / Acero

Este sistema estd conformado por columnas, vigas y viguetas de perfiles
metélicos, utilizados predominantemente en edificaciones de hasta dos pisos. Si esta
estructura es utilizada en edificaciones de altura, para efectos de la metodologia, no
seré considerada parte de este sistema, sino como estructura de hormigén armado, en
razon de que las caracteristicas de carga de los elementos horizontales (losas) son de

este material.

43.2.1.3 Estructura Ladrillo-Bloque

Denominado también mixto, este sistema esta conformado por la utilizacion del

ladrillo y/o bloque como elementos soportantes, en el cual se incluye el uso de la

madera en dinteles, pisos, entrepisos y estructura de cubiertas.
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43214 Estructura Adobe-Tapial

Se considera como un sistema constructivo tradicional, cuya caracteristica es la
sustentacion sobre mamposteria de un espesor considerable que se asienta sobre
zbcalos de piedra, también este sistema incluye el uso de la madera en dinteles,

entrepisos, entablados, escaleras y cubiertas.

43215 Estructura de Piedra

Es un sistema constructivo conformado por mamposteria de piedra sillar trabada
y revocada, que soporta su propio peso y las cargas verticales por efectos de
compresion hasta tres pisos. Los dinteles para puertas y ventanas son del mismo
material en tramos pequefios, en vanos de mayor luz se salvan con arcos del mismo

material. El entrepiso es de madera y la cubierta de madera-teja.

43216 Estructura Madera

Los elementos estructurales estdn conformados por madera rolliza o canteada
gue puede ser preservada. Para las paredes se puede recurrir a tableros de madera,
tablas sobrepuestas o de bloque, ladrillo, adobe. Los pisos, entrepisos y cubiertas son
de estructura de madera. También se pueden fundir losas de hormigdn para entrepiso

y cubiertas sobre vigas de madera.
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4.3.2.1.7 Estructura de Cafa guadua

Esta conformado por dicho material tanto en la estructura bésica de columnas,
vigas y dinteles como en el piso, el entrepiso, paredes y cubierta, conformando un
conjunto estructural firme-liviano y flexible a la vez, con una altura de maximo dos
pisos. (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Instructivo de Ficha Catastral,
2002)

En los Anexos: 24 y 25 podemos mirar un mapa de la tipologia constructiva que

tenemos en el Centro Historico y la Gonzalez Suérez.

4.3.2.2. Acabados-Instalaciones

Los acabados tienen que ver con los revestimientos y decoracién de pisos,
paredes, cubiertas, gradas, muebles empotrados, herreria, cerrajeria, aparatos y

accesorios sanitarios, griferia, accesorios eléctricos y vidrieria.

Con respecto a las instalaciones, éstas se refieren a equipos e instalaciones
adicionales como ascensores, cisternas, piletas, bafios sauna, bafios turco o de vapor,
hidromasaje o0 jacuzzi, gimnasio, planta de energia eléctrica, sistema de aire

acondicionado, antenas satelital, T.V. Cable, y otros.

4.3.2.2.1. Acabados Lujo
Las edificaciones suntuarias se caracterizan por tener planificacion y disefios

exclusivos.
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Para los recubrimientos exteriores los materiales generalmente son importados,
tales como pinturas arquitectonicas, alucuobon, espacato, vidrios polarizados planos
o curvos, perfileria de aluminio anodizado y de color; los muebles empotrados en
cocinas, bafios y dormitorios son trabajados en maderas finas , lacado natural, bajo

medida y con disefio exclusivo .

Para acabado de pisos, en dormitorios se utiliza alfombra importada, en el &rea
de recibo se utiliza el granito o marmol importado, para sala- comedor, salén,
estudio etc. se utiliza tablon o maderas finamente trabajadas, Puertas importadas
paneladas y lacado con disefios exclusivos, o trabajadas bajo pedido con maderas
finas, generalmente se afiaden vitrales. Las puertas y ventanas son reforzadas con
aditamentos de seguridad e instalaciones especiales de electronica, cerraduras
importadas con disefios exclusivos. Para los bafios se utilizan aparatos sanitarios y
griteria importada, los pisos se recubren con méarmol, porcelanato o cerdmica
espaiiola. Como instalaciones adicionales se tiene aire acondicionado, TV cable,
circuito cerrado de TV, alarmas, circuito centralizado de gas, cisterna de agua,
generador de luz, etc. Para equipamiento comunal recreativo cuenta con bafio turco,

piscina, hidromasaje, y areas deportivas.

43.2.2.2. Primera

Son edificaciones con planificacion y disefios exclusivos.
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Los acabados exteriores utilizan materiales de buena calidad importados o
nacionales, tales como pinturas, fachaletas, piedra, perfileria de aluminio y vidrios
planos o curvos. Los acabados interiores son recubiertos con pintura arquitectonica
en paredes y cielo raso y pueden tener texturas, Los muebles empotrados en cocinas,
bafios y dormitorios son tipo MDF lacado en blanco o color. Para los pisos se utiliza

la piedra decorativa, cerdmica, porcelanato, tabloncillo.

Las puertas paneladas MDF son lacadas en blanco o color con cerraduras
importadas y refuerzos adicionales para seguridad en puertas y ventanas, cuentan
con instalaciones especiales (cisterna, gas centralizado, TV cable, circuito cerrado

de TV, alarmas, etc.).

4.3.2.2.3. Normal

Conformado por edificaciones con disefio planificado. En exteriores se da
tratamientos texturizados (grafiado, chafeado, etc.), recubrimiento de fachaleta, o
pintura econdmica, hormigdn visto en llenos, perfileria de aluminio normal o hierro,
vidrios claros planos en ventanas, Pintura econémica sin texturas para acabados

interiores.

Para los pisos se utiliza parquet, tabloncillo, piso flotante o ceramica, los
muebles de cocina, dormitorios y bafios empotrados son modulares tipo aglomerado
laminado melaminico de buena calidad, las puertas artesanales de regular calidad y

con cerrajeria nacional.
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Aparatos sanitarios nacionales, los pisos de bafios y cocinas se recubre con

ceramica nacional.

4.3.2.2.4. Econdmico

En este tipo de edificaciones predomina el uso de materiales de mala calidad,
materiales en “oferta” (con fallas o que no tienen demanda) a costo modico, en todos

los rubros constructivos.

Corresponden a viviendas con areas minimas que tienen acabados de calidad
inferior o sin acabados; son programas masivos de vivienda de interés social,
caracterizadas por presentar los acabados exteriores con bloque, ladrillo o adobe
vistos, a veces enlucidos sin pintar o pintados con pintura de calidad inferior. Las
ventanas son pequefias y en numero reducido, ventanas con marcos de madera
ordinaria o platinas de hierro. No tienen muebles empotrados y los pisos pueden ser
encementados o recubiertos con vinil. (Municipio del Distrito Metropolitano de

Quito, Manual para el llenado de la Ficha Predial Urbana, 2011)

4.3.2.3. Altura en pisos:

Se refiere al nimero de pisos que pueden ser construidos en funcion del tipo de

estructura utilizado.

Los rangos establecidos de 1 a 3, de 4 a 6, de 7 a 9 y mas de 9 pisos de

construccion estan en funcion del tipo de estructura existente en cada ciudad.
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4.3.2.3.1. Alturaen Pisosde 1 a3

Dentro de este rango se puede encontrar edificaciones con todos los sistemas

constructivos antes sefialados.

4.3.2.3.2. Alturaen Pisosde 4 a6

En edificaciones con estas caracteristicas se requiere cumplir con lo que

determinan las ordenanzas municipales en lo relacionado con la aprobacion de planos

arquitectonicos, estructurales e instalaciones, predominando el sistema constructivo

del hormigdn armado.

4.3.2.3.3. Altura en Pisos de 7 a 9 y més de 9 pisos

A mas de lo sefialado en el numeral 6.3.3.2, estas edificaciones requieren de

instalaciones y equipamiento especial. Predomina en igual forma el sistema

constructivo del hormigon armado.

4.3.3 Tabla de valores de la construccion

Para la determinacién de los valores unitarios de m2 de construccién consideré

los Costos Directos proporcionados por la Camara de la Construccion.
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Los valores unitarios para las otras tipologias constructivas se obtuvo de

acuerdo a estudios de mercado realizados.

Solo se consider6é Costos Directos, es decir, los costos que demanda la mano de
obra, materiales y equipos; no se considerd los Costos Indirectos, Generales
(Administrativos y de Ventas) y Financieros, que entran necesariamente en la

construccion.



Valores Unitarios del m2 de Construccion por Tipologias y de los Adicionales constructivos.

A cada tipologia constructiva determinada se asignara un valor unitario por m2 de construccion, de acuerdo a la tabla N.11.

Tabla 11: Valores Unitarios del m2 de Construccién por Tipologias

TIPO DE 1-3 PISOS 4-5 PISOS 6-9 PISOS MAS DE 9 PISOS
ESTRUCTURA

ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS

A B C D E B C D E C D E F C D E F
H. ARMADO 120 225 355 490 720 250 390 540 795 425 595 875 1005 470 655 960 1105
METAL/ACERO 110 205 335 485 700 225 370 535 770 405 590 850 980 445 645 860 1075
LAD/BLOQUE 90 175 280 440 625 190 310 480 685 340 530
ADOBE/TAPIAL 65 130 245 335 525 145 270 370 535
MADERA 75 180 250 470 610 195 275 515
PIEDRA 175 280
CANA GUADUA 55 70
NO TIENE 16 40

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito
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4.3.4 Factores de correccién

Para la Valoracion de las construcciones, se consideraran los siguientes factores

de correccion:

4.3.4.1 Factor Uso

De acuerdo al uso predominante de la construccién para el cual has sido

disefiada o reacondicionada, se aplicara los siguientes factores que constan en la tabla

12.

W

Foto 3: Uso Comercial Centro Historico
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Tabla 12: Factor Uso

CODIG FACTO Usos DESCRIPCION Y COMPATIBILIDAD
O
1 1.00 HABITACION Unipropiedad, multifamilar, comercio menor, almacén, local
AL
Talleres y compostura, lavanderia publica, garita, BBQ, casa barrial, oficina
En vivienda, edificio parqueadero, pileta, espejo de agua, guarderias, sala comunal, cisterna, baterias
sanitarias, comedores rurales, etc.
2 1.35 INDUSTRIAL Industria baja, industria media, industria alta, bodega/comercial
Bodega industrial, galpdn, silos, cuarto frio, usos agroindustriales
3 1.32 OFICINAS Edificio de oficinas y oficinas en pH
ADMINISTRA - . I : :
CION Gestion y administracion publica y privada, consultorios
4 1.53 COMERCIAL Comercio agrupado desde 1000m2 hasta 5000m2 y de 5000m2 en adelante, restaurante, lavadora/autos
Centro comercial popular, centros comerciales, mercados, gasolinera, local comercial en ph
5 1.53 BANCARIO Bancos, sucursales bancarias, cajas de ahorro, cooperativas
FINANCIERO ) § E
Casas financieras, bolsa de valores, montes de piedad
6 1.30 HOSPEDAJE Moteles, hostales, hosterias, pensiones, residenciales
HOTELERIA E
Hoteles 1-5 estrellas, complejos hoteleros
7 1.14 EDUCATIVO Aula, preescolar, escuela, colegio, institutos técnicos, tecnolégicos
Ocupacionales, universidades, casa de la cultura, auditorio, biblioteca, centro cultural
8 1.20 SALUD Subcentros y centros de salud, unidad de emergencia, banco de sangre y 6rganos
Dispensario médico, clinica, hospital del dia, hospitales
9 1.35 DEPORTIVO Polideportivos, coliseo, fltbol de salén, salas de billar, piscina cubierta
CUBIERTO : . :
Escenarios deportivos cubiertos
10 1.05 DEPORTIVO Escenarios deportivos abiertos, piscina descubierta
ABIERTO 1 : . : : ; . §
Polideportivos abiertos, pistas de atletismo, karting, estadios, plaza de toros
11 1.00 DEPORTIVO Canchas deportivas
ABIERTO
(CANCHAS)
12 1.05 RECREATIV Graderias, tribunas, concha acustica, zoolégico, parques
O ABIERTO ) )
Mirador, fuentes de agua, espejos de agua, lagunas
13 1.40 RECREATIV Bares, karaoke, gimnasio, turco-polar-sauna-hidromasaje, pistas de baile, casinos, discotecas, casa de
O CUBIERTO lenocinio
Sala masajes, billar, juegos electrénicos, vivariums, galleras, teatros, cines, hemerotecas
14 1.18 ASISTENCIA Bienestar social, centro infantil, casa cuna, guarderia, dormitorios publicos, rehabilitacion social
SOCIAL
Casa de reposo, asilo de ancianos, geriatricos, orfanatos, comedores asistenciales
15 1.18 CENTRALES Estacion bombeo, cisterna, potabilizadoras, planta tratamiento de agua, reservorios, antenas de
Y PLANTAS comunicacion portatil
Antenas de radio y telecomunicaciones, subestaciones eléctricas, centrales transmision, casa de
maquinas, torres de equilibrio
16 1.18 SEGURIDAD Unidad de vigilancia PAE, bomberos, cuartel policia, detencién provisional
Penitenciarfas, cérceles, reclusorio
17 1.09 SERVICIO Funerarias, sala de velaciones, cementerios
FUNERARIO
18 1.35 CULTO Capillas, templos, conventos, salas de culto, catedral, sinagogas, iglesias
RELIGIOSO
19 1.09 ANDEN - Andén del ferrocarril, parada taxis, transferencias de transporte, andenes transporte publico
TERMINALES ) )
Terminal terrestre, parada cubierta de buses, angares
20 0.55 PARQUEADE Parqueadero cubierto y ph, bodegas ph, lavanderia/secadero cubierto y ph, cuarto basura, cuarto de
RO maquinas y ph
CUBIERTO/S Circulacion vehicular cubierta, balcén, circulacién peatonal cubierta y ph, halls, corredores, gradas/ducto
ERVICIOS
21 1.00 PARQUEADE Parqueadero descubierto y ph
RO
DESCUBIERT
(e}
22 0.11 SERVICIOS Lavanderia/secadero abierto, terraza /balcén
23 0.45 AGROPECUA Caballeriza, establo, porquerizas, avicolas, cuyeras, sala de ordefio y otros de uso productivo
RIO
24 0.09 AGRICOLA Invernaderos metélicos desmontables, invernaderos de madera, invernaderos rasticos /hongales

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito
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43.4.1 Depreciacion

La depreciacion por el tiempo de vida util se establece mediante la formula

siguiente:

Vd=Vn(R+(1-R)(1-D))

Vd = Valor depreciado o valor de la construccion usada

Vn = Valor nuevo o costo de reposicion

R = Porcentaje no depreciable o residuo (parte de la construccion que se puede
rescatar al final de la vida util)

1 = constante

D = factor (determinado en la tabla 5)

Determinacion del Factor D.- es el término que relaciona el % de la edad y el

estado de conservacion, mediante la siguiente formula:

D = % de la edad combinada con el estado de conservacion
% de la edad = EC
Vu

Donde:

% E =% de la Edad

EC = Edad de la Construccion

Vu = Vida util
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Vida uatil y porcentaje del Valor residual de las construcciones.- serdn las que

constan en la tabla N 13, de acuerdo al tipo de construccion y estructura:

Tabla 13: Vida Util de las Construcciones y Residuo segn Estructura

VIDA UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES Y RESIDUO SEGUN

ESTRUCTURA
ESTRUCTURA Construccion VIDA %
UTIL RESIDUAL

ACERO/METALICA Edificios 70 10

METALICA Casas 55 9

HORMIGON Edificios 65 10
ARMADO

HORMIGON Casas 55 8
ARMADO

LADRILLO/ Casas 40 5
BLOQUE

MADERA Casas 30 3

ADOBE Casas 30 2

NO TIENE Casas 40 5

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito

Para la aplicacion de la Vida util y % residual, se considerara como edificio a

partir del cuarto piso.

Estado de conservacion.- De acuerdo al estado de conservacion que presentan

las construcciones, se utilizaran los siguientes coeficientes:
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Tabla 14: Tabla de Coeficientes por Estado de Conservacion

DESCRIPCION  COEFICIENTE
MUY BUENO 1

BUENO
REGULAR
MALO

A W N

Elaborado por: Geovanna Chévez
Fuente: Municipio de Quito
Factor D.- Para determinar el factor D se combina el porcentaje de la edad
obtenida mediante la expresion sefialada % de la edad = EC/Vu con el estado de
conservacion.

Tabla 15: Factor D

RANGO ESTADO DE CONSERVACION
DE%DE "™\UYBUENO BUENO REGULAR MALO
EDAD
% 1 2 3 4
122 0.000 2.520 18.100  52.600
228 4.320 7.880 22600  55.210
8215 8.625 10.930 25.160  56.690
152 20 12.000 14.220 27.930  58.290
20225 15625 17.750 30.890  60.000
25> 30 19.500 21.530 34070  61.840
30235 23.625 25.550 37.450  63.800
352 40 28.000 29.810 41.030
40 2 45 32.625 34.320 44.820
45 > 50 37.500 39.070 48.810
50 > 55 42.625 44.070 53.010
55 > 60 48.000 49.320 57.410
60 > 65 53.625 54.800 62.020
65270 59.500 60.520
70 >

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito

La depreciacion se aplicard cuando se disponga de una informacion actualizada

sobre el afio de la construccion y estado de conservacion producto de actualizaciones
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catastrales, mientras tanto se considerara el estado de conservacién como: bueno, en
ningun caso, el valor residual de las construcciones serd inferior al 40% del avaltuo
que corresponda para las construcciones nuevas. (Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito, Ordenanza 152 de Valoracion Predial, 2011)

Coeficientes seguin su etapa de construccion:

Para efectos de la valoracion catastral, las construcciones se registraran de
acuerdo a su etapa de construccion que presenten sea este en cimientos, estructura,

proceso de acabados y terminada.

En cimientos.- para valorar una edificacion puntual que se halla en cimientos, se

calculara el volumen y se aplicara andlisis de precios unitarios.

Para valorar una edificacién puntual que se halla en cimientos, se calculara el

volumen y se aplicard analisis de precios unitarios.

En estructura.- para el caso de las edificaciones que se hallan en estructura se
aplicara los valores registrados en la tabla 16, segun el tipo de estructura y el nimero

de pisos.
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Tabla 16: Coeficientes por Etapa de Construccién

ESTRUCTURA PISOS

1-3 4-5 6-9 +9
H. armado 175 195 300 330
Metal/acero 170 185 295 325
Ladrillo/bloque 140 154 265
Adobef/tapial 125 135
Madera 130 140

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito

En proceso de acabados.- Se aplicara el factor de correccion 0.75, al valor
registrado en la tabla N. 10 de la presente Ordenanza y aplicado los factores de
correccion en el caso de una expropiacion se aplicara lo establecido en la Normativa

de Valoracidn a aplicarse en el Distrito Metropolitano de Quito.

Terminada.- En las construcciones que se encuentren terminadas se aplicar el
factor 1 al valor registrado en la tabla N.11 y los factores de correccion establecidos

en la Seccion 111, paragrafo 111 de esta Ordenanza.

Determinacion del Avalto de la Construccion.- para la valoracion de las
construcciones de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito,
se aplicara la siguiente formula:

Vc= Ac xVuxFc
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Donde:
V¢ = Valor de la construccion
Ac = Area de la construccion en m2
Vu = Valor unitario en USD/por m2 de construccion (Tabla 1)

Fc = Factor de correccion (Factor uso, etapa de construccion, depreciacion)

El valor unitario del m2 de construccion se considera de acuerdo a las tipologias

establecidas en el articulo 16m tabla N.10 de la presente Ordenanza.

El avallo de las construcciones del Centro Histérico y de la Gonzélez Suérez lo

tenemos detallado en los Anexos: 26 y 27.

4.3.5 Factores de Comercializacion

La suma del lote urbanizado y de la construccion, nueva o usada, permiten
determinar el valor fisico de un inmueble urbano. Para determinar el valor comercial
se requiere de un tercer componente que es el factor de comercializacion. Con los
métodos que explicaremos se llega a determinar el Valor Fisico de un inmueble, es
decir, la suma del lote y la construccion. Pero el mercado puede estar en condiciones

de pagar una cifra mayor que el Valor Fisico o una cifra menor. (Ochoa, 2000)

Valor fisico (intrinseco) = lote urbanizado + construccion

Valor comercial = valor fisico x f.c. (factor de comercializacion)
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En términos de ecuacién, denominando L al lote, C a la construccién, y FC al
Factor de Comercializacion, la determinacion del valor comercial de un inmueble

urbano seria:

Avalué comercial = (L + C) x fc

El factor de comercializacion se lo calcula con la siguiente férmula:

FC Valor de mercado

Costo de reproduccion

Este factor se calcula tomado datos en transacciones y avaltos por el método de
costo de reproduccién de tal manera que se establecié para el Centro Historico el

factor de 0.9 y para el sector de la Gonzalez Suarez el factor de 1.1.
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CAPITULO V

COMPARACION DE MATRICES

Los avallos totales de los lotes junto con el avalio de las construcciones
multiplicado por el factor de comercializacion nos dan como resultado el Avaluo

comercial de los lotes que es el objetivo de la investigacion.

En los Anexos: 28, 29 y 30 tenemos los avaltios comerciales calculados por la

metodologia del Municipio, método de ejes viales y método de isoprecios.

Tabla 17: Matriz Comparativa de los Modelos

VALORACION DEL TERRENO

MODELO DE MODELO

QUITO MODELO EJES VIALES ISOPRECIOS

En este modelo se  Este modelo se basa en el En este modelo se
realiza un estudio levantamiento de la aplica directamente el

de valores de suelo, informacién en campo sobre  valor del mapa de
obteniendo un las caracteristicas de la via, isoprecios y se lo

Plano de valor del  ajustado con el valor de las multiplica por el area

suelo, el cual se AIVAS proporcionadas por el  de terreno, lo cual hace
ajusta con los Municipio de Quito, aplicando que se distorsione
factores de cada los factores que aplica el mucho los avallos ya

lote, lo cual nos da  Municipio y aumentando los  que no se aplica ningln
como resultado, un  factores de proporcion, factor de correccioén en
valor cercano a la topografia, varios frentes, lo  los lotes

realidad cual hace mas preciso el

avaluo.

Elaborado por: Geovanna Chavez
Fuente: Municipio de Quito
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Al realizar las comparaciones de los resultados obtenidos del avalto de cada uno

de los lotes inmersos en el estudio, podemos determinar que el método de isoprecios
no debemos utilizar ya que generaliza el valor para todos los lotes y es necesario la

individualizacion de cada uno aplicando los factores que afectan en cada caso.

En el caso del método utilizado por el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, es bastante bueno, pero se necesita afinar méas el ajuste a cada uno de los lotes,
puesto que en ciertos casos la zona que se determina para aplicar un valor encierra
varias vias, las mismas que tienen diferente comportamiento y el valor no puede ser

el mismo para una via principal como para una secundaria.

Por este motivo y al analizar los resultados de los avaltos de lotes se determin6

que el modelo que mas se ajusta es el de los Ejes Viales.

Para el avallo de las construcciones se utilizo la misma metodologia que utiliza
el Municipio de Quito y se pudo comprobar con el trabajo de campo que los valores
se ajustaban a la realidad. Para realizar el avalio de la construccién es necesario

contar con informacion de valores actualizada.

En el presente trabajo se realizo los avallos de terreno por cada meétodo
propuesto y luego se sumo el avalto de las construcciones para obtener el avalto

total del lote.
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1. Conclusiones

v Al recopilar la informacion de la Direccion de Catastro del Municipio de
Quito, y procesarla, fue evidente que no se tenia la informacion necesaria para
aplicar el modelo propuesto, por lo cual se generd y completé dicha informacion con

trabajo de campo.

v Para obtener un buen resultado del estudio de campo respecto a la valoracion
se debe escoger bien la muestra y sobre todo tener en cuenta la fuente de donde

proviene la informacion.

v En el pais no se dispone de una Normativa ni un Manual de Procedimientos
para la Valoracion Predial, lo cual hace que cada municipalidad tome la decision
respecto a la Metodologia a usarse, haciendo que no exista uniformidad en cuanto los

factores aplicados.

v La informacion con la que cuentan los municipios no siempre esta

actualizada, ni es la suficiente para aplicar la metodologia propuesta.
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v Es necesario hacer un mantenimiento de los planos de valoracion, puesto que
las condiciones de la ciudad cambia constantemente, lo cual influye en los avallos y

si queremos contar con avalulos reales debemos estar actualizados.

v Después de revisar los resultados de los modelos propuestos, se concluye que

el modelo que mas se ajusta a los precios comerciales es el Modelo de Ejes Viales.
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6.2. Recomendaciones

> Las nuevas herramientas y avances tecnologicos pueden contribuir
con el mejoramiento de las valuaciones especiales, sin embargo debemos tomar en
cuenta que el procesamiento de los datos es solo una de las partes del proceso general
de valuacion de inmuebles, y lo méas importante es contar con informacion catastral

actualizada.

> Es necesario que los municipios generen su informacién a través de
bases de datos robustas, en el caso de estudio por ser una zona pequefia en la que se
aplico el modelo no tuvimos inconveniente con el manejo de informacién en Excel,
pero para trabajar con mas informacién es necesario contar con bases de datos

graficas y alfanumeéricas relacionadas entre si.

> Es importante que los Municipios cuenten con cartografia catastral en
formato digital, asi como los mapas tematicos necesarios para aplicar el Modelo de

Valoracién propuesto.

> Es fundamental la estandarizacion de la informacién cartogréfica y los
protocolos de comunicacion, por ejemplo el sistema de georreferenciacion a

utilizarse, la definicion de predios, lotes, etc.

> Se necesita implementar en nuestro pais una organizacion encargada

del estudio y monitoreo del movimiento inmobiliario, puesto que actualmente no se
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cuenta con datos historicos de la venta de inmuebles, 0 si existe es muy escaso y no

permite modelar adecuadamente el comportamiento del suelo en el tiempo.
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GLOSARIO

Actualizacion catastral.- Es el conjunto de actividades encaminadas a la renovaciéon
de los datos obtenidos de la formacion catastral a través de la revision y correccion

de los componente fisico, legal y econdémico del catastro.

Actualizador.- Es la persona encargada de realizar en el campo las labores de

levantamiento o captura de datos prediales.

Alicuota.- es la expresion matematica, porcentaje, que refiere la participacion
proporcional de las unidades constructivas de uso y dominio exclusivo sobre el area
total de terreno y las areas comunes de un conjunto edificado declarado en propiedad

horizontal.

Areas exclusivas en propiedad horizontal.- Son aquellas &reas construidas
cubiertas y abiertas integrantes de un conjunto, tales como departamentos, casas,
oficinas, almacenes, parqueaderos, bodegas, terrazas y otras; éstas areas poseen
alicuotas y por tanto son factibles de ser enajenadas o vendidas, siempre y cuando no
se encuentren formando un solo cuerpo, segun Declaratoria, caso contrario no se

podra excluir o separar del cuerpo.

Area urbana.- es aquella en la cual se permiten usos urbanos y cuentan o se hallan
dentro del radio de servicios de las infraestructuras de agua, energia eléctrica, aseo de

calles y otros de naturaleza semejante.



94
Area del lote.- Cabida comprendida dentro del perimetro de un espacio de terreno.

Medida numérica de la cabida de un lote predefinido.

Area de construccion.- Corresponde a la superficie construida permanente y
cubierta, limitada o no por paredes exteriores o perimetrales, emplazada en el terreno

0 en un determinado piso o planta.

Barrio.- Espacio geografico en que se divide el &rea urbana, definido por elementos
fisicos naturales como rios, quebradas, taludes, bosques y/o elementos antrdpicos

como vias publicas, caminos reales, parques, canales hidricos, etc.

Base de datos catastral.- Conjunto de informacién digital referente a los predios.

Bienes inmuebles o raices.- Lote o porcion de suelo definido por una linea poligonal
que la delimita, a tales efectos, el ambito espacial del derecho de propiedad de un
propietario o de varios pro indiviso y las construcciones emplazadas dentro del lote.

Bloque constructivo.- Es el volumen constructivo o edificacion que tiene
caracteristicas especificas en cuanto a uso y elementos fisicos implantada en un lote
de terreno; en propiedad horizontal corresponde a una torre de departamentos,
oficinas, etc. o conjunto de edificaciones adosadas implantadas en un lote de
terreno. El bloque constructivo puede ser de uso exclusivo o comunal. En

unipropiedad, es la edificacion separada de otra implantada en un lote.
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Cartografia catastral.- Corresponde al plano que representa la realidad fisica de los
bienes inmuebles emplazados en un determinado sector geogréfico e identificados

catastralmente mediante codigos.

Cartografia.- Técnica que permite representar en un plano una parte o la totalidad
de la superficie terrestre con el apoyo de las ciencias geogréaficas y afines.
Clave catastral.- Es el codigo numérico convencional que identifica un lote en el

catastro.

Catastro econdmico.- Constituye el registro de datos en el archivo alfanumérico y
grafico catastrales, concernientes al valor comercial o avalto de los bienes inmuebles

en sus componentes de terreno y construccion.

Catastro fisico.- Comprende el registro de los datos en los archivos alfanuméricos y
graficos catastrales de las caracteristicas fisico-geométricas del terreno y de las

edificaciones emplazadas en este, en caso de existir.

Catastro juridico-legal.- Comprende el registro de datos en el archivo alfanumérico
catastral de identificacion del propietario, poseedor o titular de dominio (sujeto
activo), condicién y relacion con el objeto o bien inmueble y, certificacion legal de

respaldo, que acredite la condicion de propietario del bien.
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Catastro predial. Es el inventario y registro organizado de bienes inmuebles
publicos y privados, en sus componentes fisico, juridico-legal y econdmico,
comprendidos en un territorio o jurisdiccion determinada.
Construccién.- La obra de cualquier tipo, destino o uso y que conste de cimientos o
sin ellos, muros, paredes y cubiertas, inclusive las instalaciones o equipos adheridos

permanentemente y que formen parte de la construccion.

Deslinde predial.- Procedimiento implementado para la identificacion de los limites
y colindancias de un lote, mediante el levantamiento en campo de las dimensiones de

los linderos, conforme a la descripcidn legal (escritura).

Digitalizar.- Convertir una representacion analoga (papel) en una representacion

digital.

Estado de conservacion.- Condiciones fisicas en que se encuentran los elementos

constructivos de un bien inmueble.

Fachada.- Es el plano vertical que limita una edificacion con el espacio publico o

con espacios abiertos interiores.

Frente del lote.- Es la longitud del predio adyacente a una via, que establece el
limite entre el dominio publico y el dominio privado y permite el acceso directo a la

edificacion.
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Frente minimo del lote.- Es el frente del lote establecido por la zonificacion.

Fotografia aérea.- Es la imagen del territorio obtenida fotograficamente desde una
nave aérea a una determinada altura.
Impuesto predial.- Es la imposicién econdmica que se aplica a los bienes

inmuebles urbanos y rurales ubicados en el Distrito Metropolitano de Quito.

Lindero.- Linea comun que define legalmente el limite entre dos o mas lotes, o entre

un lote o una zona de uso publico o comunal.

Lote.- Unidad territorial minima que conforma el poligono manzanero, delimitado
por otros lotes o parcelas o por vias publicas, en el area urbana. Un lote en
unipropiedad equivale a un predio. Un lote declarado en propiedad horizontal

contiene varios predios.

Lote minimo.- Es el &rea minima de terreno establecida por la zonificacion para el

proceso normativo de edificacion o de subdivision.

Lote tipo.- O modal, es el que mas se repite en cuanto a su frente, fondo y tamafio en

una manzana o sector.

Lote intermedio.- Es el que se encuentra colindando entre dos lotes.

Lote esquinero.- es el que se encuentra ubicado entre dos calles o vias.
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Manzana.- Comprende la unidad territorial urbana, constituida por uno o més lotes
o parcelas delimitada fisicamente por calles, pasajes, escalinatas, vias férreas o
elementos naturales tales como rios, quebradas, taludes, etc. El limite de la manzana
es de linea de fabrica a linea de fébrica.

Numero de predio.- “Es el codigo identificador de cada predio en el catastro”.

Orto fotografia.- Imagen fotogréfica de una parte de la superficie terrestre, con el
mismo valor que un plano, sometida a un proceso de rectificacion diferencial, que
permite realizar la puesta en escala y nivelacién de las unidades geométricas que la

componen y, por tanto factible de tomar medidas.

Predio.- Es el inmueble perteneciente a una persona natural o juridica, ubicado en

una determinada jurisdiccion territorial.

Predio en propiedad horizontal.- Es aquella unidad independiente edificada o no,

que conjuntamente con otras, conforman un conjunto bajo régimen de dominio

compartido.

Propiedad horizontal.- Es la forma de tenencia de un bien inmueble en el cual

existe mas de una unidad, con diferentes usos, susceptibles de ser transferidos.

Propietario.- Titular del derecho de propiedad de un bien inmueble o bien raiz.
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Tipo de construccion.- Clasificacion de las construcciones segun sus caracteristicas,

mediante el establecimiento de rasgos comunes.

Tipologia constructiva.- Caracteristicas esenciales de un sistema constructivo que
facilitan la clasificacion de las edificaciones.

Unidad constructiva.- Es la edificacion total o parte de ésta que tiene caracteristicas
fisicas y condiciones de construccién propias. En propiedad horizontal una unidad

constructiva corresponde al departamento, casa, parqueadero, terraza, etc.

Valores unitarios del suelo.- Los determinados para el suelo por unidad de

superficie.

Valores unitarios de la construccion.- Los costos determinados para las distintas

tipologias de construccién por unidad de superficie o de volumen.

Valoracién catastral.- Conjunto de actividades técnicas realizadas para asignar el

valor comercial de un bien inmueble.

Zona Metropolitana.- Unidad territorial, producto de la division administrativa del

Distrito Metropolitano de Quito con fines de planificacion, gobierno y gestion.

Zonas y/o sectores homogéneos catastrales.- Areas en que se divide el Distrito y
que presentan caracteristicas similares en cuanto a sus aspectos fisicos, fisiograficos,

econdmicos, sociales, de uso actual y potencial del suelo, que preferentemente estan
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delimitados por elementos fisicos, como carreteras, vias, accidentes geograficos y/o

predios
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