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ACUERDO-INMOBILIAR-DGSGI-2019-0002

NICOLAS JOSE ISSA WAGNER
DIRECTOR GENERAL

DEL SERVICIO DE GESTION INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO -

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

INMOBILIAR

CONSIDERANDO:

el articulo 226 de la Constitucion de la Repuablica del Ecuador, establece:
wlas institiciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras
o servidores piiblicos y las personas que actien en virtud de una potestad
estatal “eferceran solamente las competencias y facultades que les sean
atribuidas en la Constitucion y la Ley. Tendran el deber de coordinar
acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo.el goce v
¢jercicio de los derechos recanocidos en la Constitucion. »;

¢l articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador manifiesta
que: wla administracion puiblica constituye un servicio a la eolectividad que
se rige por los principios de eficacia, eficiencia; ealidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacion,  participacion,
planificacion, transparencia y evaluaeion. »,

el articulo 128 del Codigo Orginico Administrativo sefala que, el acto
normativo de caracter administrativo es toda declaracion unilateral efectuada
en ejercicio de una competencia administrativa que produce efectos juridicos
generales. quenose agola con sucumplimiento v de forma directa;

mediante Decreto Ejecutivo Nro. 503, de 12 de septiembre de 2018, publicado
en el Registro Oficial Suplemento Nro, 335 de 26 de septiembre de 2018, ¢l
Presidente de la Republica dispuso en su Articulo 1, lo siguiente: wkl Servicio
de  Gestion Inmobiliaria  del  Sector  Publico, INMOBILIAR, ex un
arganismo de derecho piiblico, dotado de personalidad juridica, autonomia
administrativa, operativa y financiera y jurisdiccion nacional, con sede
principal en la civdad de Quirg. Ejercerd las  facultades de recroria,
planificacion, regulacion, gestion, ‘administracion y contral de los bienes
del sector piblico y de los bienes que disponga el ordenamiento juridico que
incluye las potestades de disponerlos, distribuirlos, custodiarlos, usarlos,
enajenarlos, asi como disponer su egreso y bdja, ademds de las competencias y

‘responsabilidades especificas derivadas de ofros instrumentos juridicos. »;

el Decreto Ejecutivo Nro. 503, de|2 de septiembre de 2018, publicado en el
Registro Oficial Suplemento Nro. 335 de 26 de septiembre de 20138, respecto de
las atribuciones de INMOBILIAR, en su Articulo 6 numeral 5, indica lo
siguiente: wCoordinar con las dependencias de avalios vy catastros de los
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respectivos  Gobiernos  Auténomos  Descentralizados, municipal 0
metropolitano v, la Direccion Nacional de Avalios y  Catastros, la
elaboracion de avaliios previo a la compra, venta, permuta, comodato, subasia
o remate, donacién o arriendo de inmuebles de o para las entidades
detalladas en el articulo 2, numerales | y 2 de este decreto.n;

Que, el Decreto Ejecutivo Nro: 503, de 12 de septiembre de 2018, publicado en el
Registro Oficial Suplemento Nro. 335 de 26 de septiembre de 2018, respecto de
las atribuciones de INMOBILIAR, en su Articulo 6 numeral 7, indica lo
siguiente: « Requerir y ejecutar con sus propios recursos construcciones,
reconstrucciones, adecuaciones o avaltios que correspondan a los bienes
inmuebles de las entidades detalladas en el articulo 2, numerales 1y 2 de
este decrelo.»;

Que, el Decreto Ejecutivo Nro. 503, de 12 de septiembre de 2018, publicado en el
Registro Oficial Suplemento Nro. 335 de 26 de septiembre de 2018, respecto de
las atribuciones de INMOBILIAR, en su Articulo 6 numeral 16, indica lo
siguiente: «Ejecutar reconstrucciones, adecuaciones, demoliciones, avaltios
de los bienes inmuebles y provision de mobiliario de oiras entidades puiblicas
no contempladas en el articulo 2, numerales 1y 2 de _este decreto, siempre
que aquellas lo soliciten formalmente y iransfieran de su. presupuesto
propio, los recursos necesarios para su ejecucion; previo la suscripcion de los
aclos administrativos correspondientes. »;

Que, mediante Resolucion No. 01 de 02 de junio de 2017, suscrita por el sefior
Eduardo Enrique Mangas Mairena, Presidente del Comité de Servicio de
Gestion Inmobiliaria del Sector Publico, INMOBILIAR, resolvid, designar
al sefior Nicolas José Issa Wagner como Director General del Servicio de
Gestion Inmobiliaria del Sector Plblico, INMOBILIAR;

En ejercicio de las facultades y atribuciones conferidas por potestad estatal,
consagradas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en aplicacion de lo
que establecen los articulos 64; y, letra h) del articulo 10-1 del Estatuto del
Régimen Juridico y Administrativo de la Funcién Ejecutiva;

Acuerda:

Articulo 1.- Aprobar y expedir la «NORMA TECNICA PARA LA
VALORACION DE BIENES INMUEBLES DEL SECTOR PUBLICO
APLICADA POR EL SERVICIO DE GESTION INMOBILIARIA DEL SECTOR
PUBLICO - INMOBILIAR».

Articulo 2.- Disponer que la «<NORMA TECNICA PARA LA VALORACION DE
BIENES INMUEBLES DEL SECTOR PUBLICO APLICADA POR EL
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SERVICIO DE GESTION INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO -
INMOBILIAR», se aplique con caracter obligatorio por parte de las y los
funcionarios, servidores, v trabajadores del Servicio de Gesuon Inmobiliaria del

Sector Pablico, INMOBILIAR, en especial por parte de los integrantes de las dreas
téenicas competentes en la materia.

Articulo 3.- Encarguese de la ejecucion v cumplimiento del presente Acuerdo. a la
Subdireccién Téenica Inmobiliaria, ¥ a la Direccion de Valoracion de Bienes de
INMOBILIAR,

El presente Acuerdo entrard en vigencia a partir de su suscripcion, sin perjuicio de
su publicacion en el Registro Oficial.

Dado y firmado en la ciudad de Quito Distrito Metropolitano, a los 25 dias del mes

de enero de 2019,
/A
7 SPLS
W/
A

NICOLAS JOSE ISSA WAGNER
DIRECTOR GENERAL
DEL SERVICIO DE GESTION INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO —
INMOBILIAR
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CAPITULO 1
OBJETO, AMBITO DE APLICAGION Y DEFINICIONES
1.- OBJETO

La presenta norma estableca procedimientos técnicos que permitiran determinar los avalios de los
Bienas Inmuebles Urbanos del Sector Publico sefalades en la numeral 2 del presente documento.

2.- AMBITO DE APLICACION

Este documento se aplicara para determinar el valor de los bienes inmuebles ublcados en todo &l pais
¥ de propledad de la Administracion Publica Cantral e Institucional; de las Empresas Piblicas creadas
por la Funclon Ejeculiva y las Empresas en las que el Estado posea participacion accionaria
mayoaritaria.

3.- REFERENCIAS NORMATIVAS
Los siguienles documentos, en su lolalidad, son referides e indispensables para suaplicacién.
INMOBILIAR Instructive para &l Ingreso de dalos en la Ficha Predial,
INMOBILIAR instructivo de aplicacion de las. Tablak de valores de la construccion,
INMOBILIAR instructivo para regisiro de datos en /s “Tabla de investigacion valoraliva®

4.- DEFINICIONES

4.1.- Blen Inmueble. Elemento espaciaimenta tanglble v cuanlificable, relacionado intimamente al
suelo, Pueden ser terrencs y construcciones.

4.2.- Catastro Inmobiliario. E| Catastro Inmabiliario es un registro técnico-sdministrativo que tiene
como funcién principal la descripcidn de las caracleristicas fisicas, juridicas y econémicas de los
bienes inmuebles del Sector Plblies.

a) Caracteristicas Fisicas:
* Localizacién
Cédigo catastral
Superficie
Uso o deslino
Tipo y calidad de las construcciones, y obras complementarias o mejoras adheridas al
pradio
+ Representacion grafica

b) Caracteristicas Juridicas:
» Titular Catastral (propietario)



Registro Oficial — Edicion Especial N° 15 Jueves 1° de agosto de 2019 — 9

c) Caracteristicas Econdmicas:
*  Valor unitario de terreno
* Valor unitario de la construccidn v obras eomplemeantarias
s Valor del blen inmueble

4.3.- Valoracién Inmobiliaria. La valoracién inmobiliaria consiste en determinar el valor de mercado
de un bien inmueble expresado en unidades monetarias, en un tiempo determinado a través de la
aplicacion de metodologias, técnicas y normas valorativas,

4.4.- Poligono de Valoracion (POVAL), Es un poligono que delimita zonas o seciores geogréficos
donde estd ubicado el predio a valorar y que presenta caracteristicas homogéneas.

4,5.- Norma Técnica. Se denomina Norma Técnica de Valoracién a los conceptos, reglas o criterios
que regulan los procedimientos para la determinacién de la valoracién inmabiliaria y que constan en
el presente documento.

4.6.- Valor o avalio del bien inmueble. El valor de mercado o comercial puede definirse como el
pracio mds probable que tendria un bien inmueble determinado a través de un procedimienta técnico
e imparcial, basado en las condiciones que presenta al mercado Inmobiliario.

El valor de los bienes inmuebles se determinard mediante el procadimiento da valoracién Individual o
colectiva (llamada también masiva), cuando sea procedente.

4.7.- Valoracién Individual, Los avaltos individuales de los blenes inmuebles serd una estimacion
fundameniada sobre el valor de un sole blen Inmueble adecuadamente descrito, a una fecha
especifica, apoyada por la presentacidn y analisls de datos obtenidos en el mercado iInmaobiliario.

4.8.- Valoracién Masiva. Los avallios colectivos o masivos serdn considerados como una valuacion
sistematica de varios inmuebles a una fecha determinada, ulllizando procedimientos normalizados v
con apoyo de sistemas informatizados.,

4.9.- Costo de Oportunidad. Es el valor en el cual una propiedad es de facil y casi segura de
comercializar.

4.10.- Bienes Inmuebles urbanos. Son aguellos bienes inmuebles, que se encuentran dentro del
perimetro urbano, Cuentan o tienen programadas vias, redes de servicio e infraestructura piblica y
con ordenamiento urbanistico definido y aprobado mediante ordenanza u olros instrumentos de
planificacién vigentes en eada municipalidad del pals.

4.11.- Blenes inmuebles rurales. Scn los bienes inmuebles gue se encuentran fuera del limite
urbane y no tienen las consideraciones sefialadas en el numeral anterior.

412.- Lote Tipo. Lote que més se repite en el sector de estudio, en cuanto a su frente, fondo y
superficie.

4.13.- Vigente. Que tiene validez o esta en uso en un tiempo determinado.

4.14.- Zonificacion. Asignacion de uso y forma de ccupacion y edificabilidad territorial 2 sectores o
zonas determinadas caracterizadas por una conformacién homogénea funcional o morfoldgica.
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4.15.- Muestra inmobiliaria. Bian inmueble en venta que se somele a estudio o analisis.

4.15.- Precio. Es el nimero de unidades monetarias que el comprador entregaal vendedor por el
bien en una transacecion real,

4.16.- Valor o Avallio, Es |a cantidad de unidades monetarias que el tasader estima que el vendedor
recibird en el momento que venda el bien,

4.17.- Precio base de enajenacion, Avalto base de un bien inmusble que se obtiens al aplicar un
factor de demérito al avalio comercial da diche inmuable.

4.18.- Plusvalia. Aumento del valor de una cosa, especiaimente un bien inmueble, por circunstancias
ajenas de cualquier mejora realizada en ella.

4.19.- Minusvalia. Disminucidn del valor de una cosa, especialmante de un bien inmueble, por
condiciones exirinsecas,

CAPITULO 2

CONSIDERACIONES GENERALES

5.- COMPONENTES DEL AVALUOD

El avallo del bien inmueble estara conformada por el terreno y la construccion, y en el caso de que
existiara, las obras complementarias (meforas adheridas a la propiedad).

6.- FORMULA O EXPRESION MATEMATICA PARA EL CALCULO
Para la delerminacién del avalio se aplicard la sigulante expresién matemética:

Mi= Wi+ Vc+ Voc

donde:
Vi es el valor del inmueble
Vi as el valor del terreno

Ve es el valor de la construccion
Voo  es el valor de las obras complemantarias
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7.- VALORES UNITARIOS

7.1.- Del terreno. El valor de mercado que resulte de los estudios valorativos es el que servird de
base para determinar los valores unitarios por m2 del suelo o terreno. En los casos en donde al
realizar los estudios de mercado no exista informacién valorativa para determinadas zonas o calles,
éstas se valoraran tomando como referencia &l valor qua lengan aquellas zonas que si dispongan de
valor, siempre y cuando las caracteristicas o circunstancias particulares sean semegjantes a la zona
objete de valoracidn o estudio.

En el caso de que no sea factible o sea escasa la informacién de mercado, podré aplicarse oiros
procedimientos que estén debidamente sustantados como el método del potencial de desarrallo.

7.2.- De la construccion y obras complementarias. Para la determinacién de los valores unitarios
por m2 de construccion, de acuerdo a la tipalogla, y da |las obras complementarias se utilizaran los
precios unitarios de la construccién emitidos por los érganos competentes como son: Cémaras de
Construccion, Colegios de Arquitectos e Ingenieros, Ministerio de Transporte y Obras Plblicas del
pais. En el caso de no existir Informacién en estas entidades, se realizard una Investigacion de
mercado,

8.- VIGENCIA DEL AVALUO

La vigencia de los avallos serd de un afo, siempre y cuando las caracteristicas fisicas del inmueble,
del entorno urbano y las del mercado no hayan variado sustancialmente.

CAPITULD 3
VALORACION DEL TERRENO URBANO

9.- METODOS PARA VALORAR EL TERRENO

9.1.- Generalidades. Para determinar & valor del terreno se empleard el Método Comparativo,
Método Residual, y de no existir informacién para aplicar eslos métodos, se ulilizaré el Método del
Polencial de Desarrollo.

Para el efeclo, se definirdn Poligonos Valorativos que delimitardn zonas o sectores geogréficos donde
estd ubicado el predio a valorar, con similitud de caracteristicas.

Para que estos métodos tengan aplicacién cientifica se aplicara la 1écnica de homogeneizacion de los
dalos base recolectados y la aplicacién de factores necesarios para la determinacién del valor unitario
del m2 de terrenc.

El proceso de calculo se realizard segln lo estipulada en la presente Norma Técnica, malrices e
Instructivos detallados en los Anexos A, B, C, Dy E.

9.2.- Método de Mercado del terrenc urbano. De acuerdo a los estudios valorativos, el valor de
mercado servird de base para determinar los valores a utllizarss en el cdlcule de los avaliios de los
terrenos de caracleristicas similares o comparables. Para homogenizar, se aplicara los factores de
correcclén del suelo establecidos en la presente Narma.



12 — Jueves 1° de agosto de 2019 Edicion Especial N* 15 — Registro Oficial

El Metodo de Mercado, puede ser de dos tipes:

a) Método Comparativo del terreno urbano. El valor del suslo por este método, se obtiene
directamente de las muesiras de tameno,

b) Método Residual o Reposicién y Homogenizacian, El valor del suelo por este método es &l
resultado entre el valor tolal del bien inmusble menos el valor de la construccién calculado
segln lo eslablecido en el capitulo 4 de esle documento.

9.3.- Método del Potencial de Desarrollo. El Potencial de Desarrollo, es el valor del m2 del terreno
producto de eslimar un porcentaje del costo total de un proyecte aplicando la reglamentacién
urbanistica vigente en lo que se refiere al coeficlente de edificabilidad (Cos total), para lo cual se

aplicard la sigulente férmula:

axkx Vex Cos fotal

donde:

a es el porcentaje de incidencla del terreno del tolal del proyecto de construccién

k es el porcentaje vendible o de area Glil

Ve es el valor de la construccion como nueva (caracteristicas predominantes del sector)

Cos total es el coeficlente de ecupaclon del suslo (Regulacién urbana emitido por los GAD)

Para aplicar los factores descritos, se aplicara la Tabla 1, segtn la calegoria de acabados y uso.

TABLA 1, Factores Potencial de Desarrollo

Codigo Tipo de construccién segdn los Factores
acabados y uso a k
1 'POPULAR (Todos los usos a excepcion
da comercio y oficinas 0.10 0.92
3 ECONOMICO (Todos los usos a
| excepaidn de comercio y nf‘nclnas_ 0.10-11 0.91:0.88
a3 NORMAL (Todos los usos a excepcion
de comercio y oficinas 0.12-0.13 0.88- 0.87
4 PRIMERA (Todos los usos a excepcion \
de comaercio y oficinas 0.13-0.14 0.86
5 LUJO (Todos los usos & excepcion de
comercio y oficinas) 0,14-0.15 0.85
6 ESPECIAL (Todos los usos a excapcian
da comercio y oficinas 0:15-0.18 0.80
7 Todas las categorias de acabados con
usa COMERCIO Y OFICINAS 016a0.18 0.80
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10.- FUENTES DE INFORMACION DEL MERCADO INMOBILIARIO

10.1.- Generalidades. La informacién obtenida sobre datos de valores inmoblliarios puede
clasificarse en fuenles de origen publico y fuantes de origen privado. Se debe tomar en cuenta lo
siguiente:

» En muchos casos se enconirarén muestras que estén sobrevaloradas o subestimadas, para
sllo se utilizaran las muestras que se diferencien méximo en un 30% del valor.

= Elminimo de muestras para establecer el valor por m2 de terreno serén dos.

+ Lainformacion fisica oblenida por las distintas fuentes debe ser confirmada en sitio.

10.2.- Fuentes de origen Pablico. Las fuentes de origen pablico pueden ser:

a) Direcciones u oficinas de catastro, en razén de que reallzan en forma permanente la
actualizacién valorativa de los predios, que constituye la base de la tributacién .y cuye valor
debe ubicarse muy cerca del valer comercial o real.

b) Banco del BIESS, en razdn de que previo al olorgamiento de préstamos hipolecarios,
necesariamente se debe efectuarse avallos para determinar el valor del bien que servira de
garantia en la operaclon que se va a realizar.

c) Registro de la Propiedad, en estas entldadss piblicas dependientes de las municipalidades,
se registran entre ofros documentos, las escrituras de fransferencia de dominio y promesas
relacionadas con los inmuebles. Ademas se Inscriben las afectaciones de los bienes que han
sido declarados de utilidad plblica con fines de expropiacian,

Cada escritura que se registra contiens &l valor lotal de la compraventa efectuada, dalo que
puede servir de referencia para los trabajos de valoracién,

10.3.- Fuentes de origen Privado. Dentro de |as fuentes de origen privado, se puede mencionar;

a) Oficinas inmobiliarias, en éstas dependencias, que estdn conformadas por gente que estén
vinculadas al cometaje y a la venta da blenes Inmuebles tienen una fuente directa de
informacién.

b) Perlédicos, donde generalmente existen secciones especiales con informacidn de avisos
clasificados publicados por los Interesados en la compra o venta de un bien inmueble,
En el aviso sefialado normalmente se incluye un valor por la venta o compra de dicho
Inmueble.

¢} Empresas constructoras, estas empresas conjuntamente con la Cédmara de Construccién,
pueden aportar informacidn de costos de obras como tamblén de materiales de construccion,
que pueden servir para la fermacién o actualizacién de valores da reposicién,

d) Via internet, en el cual se puede acceder a portales con Informacion inmoblliaria, en los
cuales se oferta la venta de bienes inmuebles.

e) Carteles, avisos o vallas en el sector con Informacidn de ventas de propledades,
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11.- MUESTRAS INMCBILIARIAS

11.1.- Definicién. Las muestras inmobillarias, son bienes inmuebles de venta en un delerminado
sector, urbanizacién, barrio, que se ofertan en valas, avisos, periodicos, revistas, intemet, corredores
inmabiliarios, entre otros.

11.2.- Recoleccién de datos de investigacion. Los datos de las muesiras o lestigos, serdn
recolectados denlro del POVAL da estudio. De no existir muestras inmobillarias dentro del poligono,
se podra llevar al Poval, muestras que tangan las mismas caracteristicas, es decir podemos utilizar en
zonas similares, a zonificacion, obras de infragstructura v sarvicios, usos, Cos Tolal, tamafios,
calegoria de acabados y se homogeneizara.

11.3.- Consideracicnes generales, Al realizar el estudio de mercado de las muestras o lestigos, se
temara en cuenta la sigulente informacion;

a) Precio de contado. Las lransacciones y precios de oferta Investigados de los bienes
inmuebles se hardn comparables tomando en cuenta que todos los negocios se pagasen de
contado, & pesar de gue en algunos casos el comprador haya realizado la operacion o
transaccidn a través de un crédito, pero para el vendedor se irala de una transaccidn de
contado ya que recibe todo el dinero tanto de la cucta Inicial dado por el comprador, como del
crédito de la entidad financiera en el corto plazo.

Se considerardn como ventas de conlado aquélias que tiene un plazo de tres meses (90
dias).

b) Factor de Fuente (Porcentaje de negoclacion). Cuando los datos valorativos recolectados
saan de ofertas, avisos, carteles o precios que propone €l propietario, generalmente existe
una scbreeslimacion del valor de marcado, porque se quiere obtener una buena lransaccion
o porque a lravés de una rebaja se desea llegar al valor que el propielario aspira oblener al
final de la negociacion. Para eslos casos se afecluara un descuento o se aplicara un factor de
demerito a fin de acercamos al valor que realmente se pagaria y éste faclor podria estar entre
el 2% a 15% por debajo del precic; S la venta se esta realizando & través de un coredor de
blenes se considerard un maximo del 20% de demérilo.

Sin embargo; hay que considerar que al momento de reallzar la investigacién, habra
propietarios que pedirdn lo que realmente esperan recibir y no aceptarian un valor inferior a lo

solicilado, aspecto que se dabera tomar en cuenta.
En el caso de que el Inmueble ya se vendio, el porcentaje de negoclacion sera el 0%.
En consecuencia, se podré aplicar un Factor Fuente entre el 0.80 y 1.
¢) Factor de actualizacion. El precio de la muestra Investigada puede referirse a una fecha

diferente al que se esta realizando el avaliio, en consecuencia es imprescindible actualizarlo,
mediante el indica de Coslos de la Conslruccion (ICC).

Se utllizard la sigulente formula;

VpClxr'
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donde:

Vp es el valor presente

Ct es el monto recibido

1 es el periodo

r es el Indice de Costos de la Construccién

11.4.- Registro de las muestras o bienes inmuebles en venta. Se registrard la ubicacidn del bien
inmuehle en venta en el sistema gréfico inslilucional, en éste, se deberd llenar los siguientes campos:
Numero de muestra, Fecha de investigacién, Tipo de bien inmueble, Uso del bien inmueble y Nomero
de POVAL al que pertenece la muestra,

Ademés, se debera ingresar los datos requeridos, en el Sistema Informatice Médulo de valoracién
(Registro de Informacién-Muesiras inmobiliarias), donde segln el cédigo GID asignado en el Sistema
gréfico institucional, s& completarén los datos de la muestra (Dalos basicos, Servicios, Caracteristicas
del predio, Caracteristicas de construccion, Mejoras), estos datos son necesarlos para la
comparacion ¥ homogeneizacién de los predios investigados en funcién de su similitud con el lote

tipa.
11.5 Factores aplicados a la muestra, Cuando la muastra Inmobillaria tenga caracteristicas distintas
al Poval en elaboracion, se aplicardn los siguientes factores:

a) Factor de Uso del Bien inmueble. Cuando las muestras para establecer el valor por m2 de

terreno se encuentran en diferente uso, se utilizars los factores que se muesira en la TABLA
2,

TABLA 2. Factor de Uso del Blen inmueble

Cédigo Uso Factor
1 Mismo uso 1.00
2 Comercio - Residencial 0,70
3 Residencial - Comerclo 1.30

b) Factor por proximidad a sitios de mayor plusvalia. S| las muestras se encuentran
cercanas a puntos de mayor plusvalia (eje comercial, centro poblado, educalivos, entre clros)
se aumentara o disminuird un 10% en relacién a muestras que sé encuentren alejadas de los
puntos de importancia,

c) Componentes valoratives de la tisrra. Si la muesira Inmobiliaria, no presenta determinados
servicios e infraestructura, en comparacién con otra o con el sector de estudio, se corregira el
valor en funcion de la calificacién comparativa porcentual de los componentes de valor de la
tierra, establecidos en el numeral 31.3 y su respectiva Tabla 18 de este documento.

Los porcentajes considerados por componantes valoratives, deberan descontarse al terreno,
no a la construccion.
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12.- POLIGONO VALORATIVO (POVAL)

12.1.- Delimitacién. Para la delimitacion del poligono valoralivo, se tomard como referencia los
limites de los lotes, manzanas, barrios, seclores, conjuntos habitacionales, urbanizaciones o cualquier
eje o framo de via que, debido a los usos milliples y zonificaciones ameriten conformar un poligano
valorative con los lotes frentistas del mismo y que tengan caracterlsticas homogéneas.

Estas #ireas permiliran la comparacién entre distintos sectores, pamoquias, ciudades del territorio, y la
obtencidn de listados de valores de las areas con caracteristicas homogéneas.

El POVAL, sera el &mbilo espacial para la aplicacidn del valor unitario que se defina en el estudio
para los procesos valorativos.

12.2.- Caracteristicas Homogéneas dentro del POVAL. Se entenderd coma zona homogénea a
aquella gue tiene caracteristicas similares an los siguisntes aspectos:

a) Urbanisticos.
+ Clasificacion del suelo (urbano y ruraf)
+ Uso del suslo; Residencial, Administrativo, Industrial, Comercial, antre otros.
« Formas de ocupacion del suelo: alslada, adosada, pareada, a linea de fabrica. entre
olros.
b) Administrativos. Divisién en provinclas, cantones, parroqulas, sectores o barrios.
¢) Servicios publicos y equipamiento, agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, salud,
educacion, seguridad, transporte y olres.
d) Econémico-social. Definido por circunstancias o hechos soclales que ameritan o demeritan
el valor de mercado,

12.3.- Graflcacion. Para definir los limites de los poligonas valorativos se lomara en cuenta: los
linderos de los lotes, ejes de calles, zonificacion, bordes de guebradas, rlos, lagos o cualquler otro
accidents geografico.

El POVAL, quedara registrado en el Sistema gréfico instilucional y en el Sislema informético Médulo
de valoracion,

12.4.- Identificacién. Cada poligono valorativo serd identificado con nimeros conformados con 10
digitos, como se indica en el Ejemplo 1.
EJEMPLO 1:

24 01 50 0016

donde:

Los dos primeres digitos corresponden al cédige de Provincia (del 01 al 24)

El siguiente par de digitos se refisre al Cantén

El tercer par de nimeros depende dela Parrogula (ver Instruclivo para el ingreso de datos en la Ficha
Predial)

Los cualro Ultimos digitos, es la numeration en secuancia del POVAL, comenzando desde el 0001,
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Cuando se incorporen nuevos poligonos en la misma parroquia, la identificacion del poligono se lo
haré con el nimero siguiente del Gltimo regisirado.

Los poligona valorativos (POVAL) serdn registrados fisicamente de acuerdo a |a malriz que consta en
el Anexo D, e informéticamente en: el Sistema gréfico institucional donde se registrara: Datos de Lote
Tipo, Valor y Nimero de Poval, y en el Sistema informatico Médulo de valoracidn en la pestana Datos
de Poligono de Valoracién, todos estos datos constan en el Anaxo D de la matriz Excel.

13.- CLASES DE VALORES DEL TERRENO

13.1.- Generalidades. Para efecios de |z valoracién inmabiliaria se establece las siguientes clases de
valores del terreno; valor en poligone, valor en calle y valor en lote.

13.2.- Valer en Peligone. En el poligono donde esta ublcado el Inmueble a valorar se establecerd un
valor basico referencial del m2 del suslo urbano y seré aplicable al lote tipo o modal del sector. Este
valor carespandera al promedio obienido en |a etapa de |a investigacion,

13.3.- Valor en Calle. Es &l valor del Pollgono aplicado un coeficiente en funcién del tipo de via
donde esta ubicado el lote a valorar,

Para la delerminacidn del valor en calle se aplicardn |os coeficientes correctores de acuerdo al tipo de
via descritos en la TABLA 2.

TABLA 3. Coeficientes correctores por Tipo de Via

Coédigo Tipo de via Rango de ancho minime (m) Coeficiente
1 Autopista 31.00a 36.50 1.00
2 Avenida 18.00 a 30.00 1.10
3 Calle 10.00 a 16.00 1.00
4 Pasaje 7.00a5.00 0.80
[ Callejon 6.00 0.80
& Escalinata 8.00 0.70

13.4.- Valor en Lote. Es el valor de calle, corregido por los coeficlentes o faclores que puedan
aplicarse de acuerdo a las caracteristicas fisicas que presenta el lote a ser valorado, comparadas con
las caracteristicas fisicas del Lote Tipo o Modal del sector.
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14.- LOTE TIPO O MODAL

14.1.- Caracteristicas, Las caracteristicas o parémetros que debe reunir el Lote Tipo serén las
siguientes:

- ® ® 8

La ubicacion dentro de la manzana debe ser frente a la via piiblica (calle), y no en el interior
de la misma.

Puede estar en cualquler lugar de la manzana pero no en la esquina,

El frenle.no debe ser menor al establecido en los datos de zonificacion para el sector.

El fondo debe ser el doble y méximo &l lriple del frenle establecido.

El'tamafio o superficia no sera menor a los datos de zonificacion vigentes para el sector,
independientemente de las longitudes de sus linderos.

La forma geometrica sara regular.

La topografia seré plana.

14.2.- Determinacién del Lote Tipo o Modal. Para la idenlificacién del Lote Tipo o Modalen cada
poligono valorativo (POVAL) se procederd de la siguiente manera:

a) Encada manzana se determinara un lole lipo de acuerdo.a su frente, fondo y superficie.
b) De los lotes tipos se definira el fondo minimo (Mi) y fondo maximo (Ma).
c) Para definir el lole tipo o modal del sector valoralive, sa tomard en cuenta lo establacido

en el numaeral 122 Yy sa comparara &l lote tipo de
cada manzana y, el que mas e repite en su'frents. fondo tipo minimo y fonda maximo, y
superficie serd el Lote Tipo o modal.

Para la determinacién del Lote Tipo o Modal s& utllizara la matriz que consta como Anexo E, y en el
Sistema informético Médulo de valoracion — Datos de Paligono de Valoracion; donde se regisiraré los
servicios predominantes referidos a: agua polable, alcantarillade, energla elécirica, transporte,
recoleccion debasura, servicio de intermet y materiales predeminantes de las vias (pavimento,
adoquinado, lastrado, empedrado y tierra),

De existir complajidad en la determinacion del Inte tipo (es decir, que los lotes dentro del POVAL no
sean homogéneos), esle procedimiento se suslenlara en los datos de zonificacién que tenga el

seclor.

En casos excepcionales, el Lote & valorar (Lote del Estado), podré ser tomado como Lote Tipo.

15.- FACTORES FISICOS DE CORRECCION RELACIONADOS AL LOTE TIPO

15.1.- Generalidades. De acuerdo a las caracieristicas fisicas que lienen los loles se aplicaran,
cuando sea pertinents, los siguisntes factores de correccion para la determinacién del valor del suelo.
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15.2.- Factor Frente (F). Para determinar la influencia del frente en el lote a valorarse se emplears la
férmula matematica propuesta por IBAPE (Inslituto Brasilefio de Avaldos y Peritajes en Ingenieria),
que es la siguiente:

F= [FuFt) ™

donde:

F es & Factor frente

Fx es el Frente del lote a avaluarse

Ft &s el Frente del lote tipo

v &5 el exponente que equivale a oblener la ralz cuarta (o sacar dos veces la raiz cuadrada)
Para la aplicacidn de la expresién anterior deberd considerarse la siguiente condicién:
D5Ft<Fx<2Ft

Donde el frente del lote a valorarse deberd situarse entra la mitad del frente tipo y el doble del frente
tipo.

Cuando el frente del lote a avaluarse sea menor de la mitad del frente del lote tipo se aplicara
directamente el coeficiente 0.84,

Cuando el frente del lote a valorarse sea mayor al doble del frente del lote tipo se aplicard
automaticamente el cosficienta 1.19.

Para el calculo de log avallos se ulilizara el frente principal de acuerdo a la Ficha Pradial,

15.3.- Factor Fondo (Fp). Se aplicar el criterio IBAPE-Harper que considera la profundidad o fondo
de los lotes a avaluarse de acuerdo a cinco tramos obtenidos a partir de Fondo Tipo Minime y Fondo
Tipo Maximo del sector a valorar que estén expresados en el Gréfico 1.

Grafico 1. Fondo de Lotes segiin tramos

donde:

Mi es el Fondo tipo minimo

Ma es el Fondo tipa méximo

M2  esla mitad del fondo tipe minimo
2Ma  es el doble del fendo del lipo méximo



20 = Jueves 1° de agosto de 2019 Edicion Especial N* 15 — Registro Oficial

La aplicacion de las férmulas del criterio IBAPE-Harper, en el factor fondo del lote, son las sigulentes:

a) Factor Fonde del Lote a valorar (Fpl). En este caso, los valores a aplicarse del factor
Fp son:

Eneltramo  AB:  Fpl=(1/2)°°
BC:  Fpl= (FiMI™*

CD: Fpl=1.00
DE'  Fpl=(MalFl)™*
EF:Fpl = (1/2)°

donde;

Fl es al fonde del lote a valorarse
Mi es el fondo tipo minimo
Ma es al fonde tipo méximo

En los tramos AB y EF, de acuerdo a las expresiones matematicas sefialadas, sl coeficlenls a
aplicarse sera 0.70, siempre y cuando el fondo del lole a valorarse sea menor a la mitad del fondo
tipo minimo (MI/2) o mayor al doble del fondo tipo méximae (2Ma).

Cuando el fondo del lole a avaluarse esld situado enlre el fondo lipe minimo (Mi)-y fondo tipo maximo
{Ma), que corresponde al tramo CD, el coeficients a utilizar serd de 1.00.

La expresion matemalica senalada para el lramo BC se empleara cuando &l fondo del lote a
avaluarse este ubicado entre el fondo tipe minimo (Mi} ¥ la mitad del fondo tipo minime (Mif2).

Para el tramo DE, la farmula sefialada e ulilizara' cuande el fondo del lole a svaluarse se sitie entre
