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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)
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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.
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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.



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

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
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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
el fondo fipo méaximo y el doble dal fondo tipo méximo.

b} Factor Fondo de la Muestra Inmobiliaria (Fpm). Las férmulas a aplicarse en este caso
80N
Eneltramo  AB: Fpm=(1/2)"* ;
BC:  Fpm = (MiF1)°
€D: Fpm=1.00
DE:  Fpm = (FiMa)™*
EF:  Fpm=(1/2)

donde;

Fl es el fondo del lote a valorarse (Fondo de la muestra)
Mi  es el fondo tipo minimo (Fondo minime dal Lote Tipo)
Ma es al fondo tipo maximo (Fondo méximo del Lote Tipa)

En los tramos AB y EF, de acuerdo a las expresiones maleméticas sefaladas, el coeficiente a
aplicarse serd 0,70, slempre y cuando el fondo del lote de la muestra sea menor a la mitad del fondo
tipa minimo (Mif2) o mayer al doble del fondo tige maxima (2Ma).

Cuando el fondo del lote de la muestra estd situado enire el fondo tipo minime (Mi) v fondo tipo
maximo (Ma), que corresponde al tramo CD, el coeficiente a utilizar sera de 1.00,
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La expresién matemalica sefialada para el iramao BC se empleara cuando el fondo del lote de la
mueslira eslé ubicado entre el fondo tipo minimo (Mi) y la mitad del fondo tipo minimo (MI2).

Para el tramo DE. la férmula sefialada se ulilizaré cuando el fondo del lote de la muestra se sitle
entre el fondo tipo maximo y el doble del fondo fipo maximo,

15.4.- Factor Forma, Considerando que en los terrenos regulares (cuadrilateros con &ngulos
menores a 10° de pendiente), se puede aprovechar més el 4rea que en un termeno iregular, para
valorar un lerreno se aplicara los factores de la TABLA 4.

TABLA 4. Factor Forma
Céodigo Denominacién Factor Forma Caracteristicas
[ e | e g
: Mad dea | ok xeati P g s
) Iogulsr .70 |Gudndo i superfie el mayor rctanguio

15.5.- Factor Tamafio (Fta). En la valoracién del suelo se Identifica que a mayor tamafio es menor el
valor unitario y a8 menar tamarfio mayor valor unitarlo, para al calculo de este factor se considera el
criterio del Estado de Meéxico con |a sigulente expresidn matematica:

x t
a

Fta

donde:

Fia es el factor tamafio

Al as el drea lote tipo

Sa es la superficie o area del lote a valorar

Para el empleo de la expresién matemdtica sefialada se establace dos condiclongs basicas:
a) Coeficiente minimo de demérito serd: 0.75

b) Coeficienle méxime de valorizacién serd: 1.20

Sin embargo, para aplicar el factor tamafio se tendré en cuenta criterios sobre el tipo de Inmueble, su
ubicacion v el mercado potencial que puede tenar,
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Eslo qulere decir que, si el predio a valorarse esta ubicado en seclores o sjes vialés donde existe un
uso comercial o malliple (vivienda, comercio, oficinas, alc.) y tiene un alto coeficiente de ocupacién
del suslo, no podria aplicarse este factor en demérito por tratarse de un terreno exclusivo y de alta
deseabilidad en &l mercado inmobiliario.

15.6.- Factor Topografia. Si el promedio de los Iotes del sector tiene uma topografia plana y el
terreno a valorarse topografia inclinada, se deberéd demeritar su valor. Para el efecto, se aplicard el
faclor topografia segun el lipo de inclinacion o pendiente del tarreno, que se indica en la TABLA 5.

TABLA 5. Factor Topografia

Caodigo f;%;g?ll Tu;z‘:?;ﬂa Grados ' Pendiente (%)
1 Plano 1.00 0"a 1* Da25%
2 Suave 0.984 <1"7a3" | 26%ad%
3 Moderada 0.987 <3as 5% a 9%
‘ 4 Fuerte 0.883 <5a1d | 10%a25%
| 5 Muy fuerte 0.76 <14825 | 26% ad5%
! [ Abrupta 0.57 <25 <d45%

15.7.- Factor Ubicacién. La experiencia del mercado inmobiliario indica que los predios esquineros y
con varios frentes tienen mayor demanda y mayores precios que un lote intermedio especialmente en
areas comarciales, que hay menor demanda para un lole que se encuentra en un callejon o que no
tenga entrada. (lote interior), por lo que sus valores lienden a bajar, con estas consideraciones se
establece faclores de acuerdo al lipo de ublcacién 'en la manzana, como indica la TABLA 6.

TABLA 6. Factor Ubicacién

Factor Ubicacion
Tipo de Comerelal
Codigo | | pieacién | Habitacional | baja y media . Caravisiisticas
(Industrial)
4 Esquinero 11 115 12 dE::l&r:din que tiene frente a
3 | Cobecera 115 1,2 1,25 ESMSE 8 tn e e
3 | Intermedio i 1 TN o i o
Comresponde a un predio que
4 enl 1,05 1,13 1.16 liena frente a dos vias y su forma
corresponde aun 'L”
5 onT 1,12 115 118 ﬁ',::::’g::':; P s e
Es aquel predio que por su forma
] an Cruz 114 1,18 1,22 geométrica espacialmente es una
*Cruz”
Aquel predio que ccupa loda una
superficle de una manzana
y Manzdners 1,2 e T urbana y normalmente esta
delimitado por cuatro vias,
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Factor Ubleacidn
Tipo de Comerclal
Codlg | ubicacién | Habitacional | baja y media | SOmercia SEQcT) e
(Industrial) | &M@

Se lo llama al predio que tiens

8 Triangular 0,85 0,85 0.85 tres lados y se halla dentro de
una manzana urbana.
Predio que tiene frente o0 acceso a

o ) 0 o7 07 un callején peatonal.
Conocido también como lote o
predio "Mediterrdneo®, por cuanto
sa halla al interior de una

10 g - o 0.5 manzana urbana y tiena como
acceso un camino o servidumbre
de paso peatonal.

Para efectos de la valoracion, se homologaré los Usos del blen inmueble establecidos en la ficha

catastral de acuerdo a la TABLA 7.

TABLA 7. Usos del Blen Inmueble Homologado

Valoracidn (Tabla 8. Factor

Muestras ingresadas en el

Flohg - Ubicacién) proyecto grifico institucional

Residencial, equipamiento,
presarvacion patrimonial,
recurso nm?pmtaociﬁn Habitacional Residencial

ecoldgica, agricola

: Comerclal bajo y medio
Miiltiple, industrial o st Industrial
Comercial y de servicio Comerclal Comercial y de servicios

16.- FACTOR TOTAL DE CORRECCION

Por la aplicacién de los factores, el coeficlente total por concepto de deméritos no podrd ser menor al
0.70 del valor en calle (30 % menos con respecto al valor del frente principal del lote que da a esa
calle), ni superior al 1.20 del valor en calle (20 % més con respecto al valor del frente principal del
lote que da a esa calle). Solo en los casos de que el terreno tenga una topografia abrupla el factor
minimo sera de 0.57 v si &s un lote Interior el factor minimo serd de 0.5,
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17.- FORMULA PARA DETERMINAR EL VALOR DEL TERRENQ

La férmula malemdlica para determinar el valor del terrenc serd 1a siguiente:
Vi = St x Vue % Cte
donde:

Wi es elvalor del terreno en USD

St es la superficie de lerrenc en m2

Vuc  es el valor unitario en calle en USD/m2 de terreno
Ctc es el coeficiente total de corraccidn

En el caso de realizar avalGos con fines de enajenacidn (venta) para el céalculo del terreno se utilizara
el area de la escritura publica; en el caso de PH y Urbanizaciones que no contemos con la escritura
global se podra realizar el avalud del terrenc con el area medida en campo; y para bienes intestados
sara el drea medida en campo o el de la escritura. En caso de existir diferencias de dreas se
mencionara como una obsarvacion.

CAPITULO 4

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES

18.- CONSTRUCCIONES ¥ MEJORAS ADHERIDAS

18.1.- Generalidades. Para efeclos del catastro y de la valoracion, las construcciones y obras
complemantarias deberan estar identificados y graficados en el Sistema grafico informatico.

18.2.- Construcciones. Se consideraran como construccionas;

a) Las edificaciones parmanentes consiruldas con cualquier tipo de elemeanto (s) o material (es),
sin considerar el sitio de su emplazamiento o implantacion, clase de suelo o usodestinado.

b) Las obras semidescubiertas y permanentes destinadas a mercados; ferias libres, escenarios
deportivos, presentaciones artisticas. eslacionamientos y otros,

18.3.- Mejoras adheridas u Obras complementarlas. Las obras complementarias son elementos
constructivos adiclonales a las edificaciones o al lote de terreno (muros, cerramientos, jardines,
circulaciones, entre olros), y sus valores unitarios se calculardn en base al analisis de precios
unitanos.

El regisiro de los adicionales conslruclives consla en el Anexo F, de existir una obra complementaria
faltante en &l anexo se deberd incluirio,
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18.- TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

19.1.- Consideraciones generales, Para la valoracién de las consirucciones se agruparan por
tipologias constructivas en funcién de las sigulentes variables: Estructura, Altura de la edificacitn y
Categoria de acabados-instalacionas como consta en Anexo G.

a) Estructura. Denlro de la estructura se considerard el sistema constructivo (Porlante y
Soportante), y como subsistema constructivo se considera el material con que esta la
edificacién como (Hormigén armadeo, Acero, Hierro perfil, Mixto, Madera, Cafa, Ladrillo,
Elogue, Adabe, Tapial, Piedra etc.).

b) Altura de la edificacién/Namero de pisos. Se establecerd mediants rangos de altura de 1
adplsos,ded a5 de6ad de10a12yde 13 pisos en adelante,

¢) Categoria de acabados. Para determinar las tipologias construclivas se considera la
categoria o el tipo de acabados: Popular, Econdmico, Normal, Primera, Lujo v Especial,

Para determinar la categoria de acabados se consideraré los puntajes sefialados en la
TABLA 1.1 del Anexo H.

Para determinar los puntajes se utilizar la matriz de pasos de acuerdo a los acabados
internos de las propledades como se detalla en la TABLA 1.2 del Anexo H.

La categoria de acabados Popular, se aplicard dnicamente a las construcciones de uso
Residencial, cuyas caracteristicas encajen en esta categoria. No aplica para Sistemas
constructives Portantes.

19.2.- Costos de la construccién. E| costo total de la construccién nueva estard compuesto por la
suma de los costos directos e indirectos.

a) Costos Directos. Son los que tienen relacion directa con la edificacién segin e tipo
constructivo, coslo que estara definido por m2 de construccién, calculado mediante el analisis
de precios unitarios de cada uno de |os rubros de materiales, mane de cbra y equipos.

b) Costes Indirectos. Los costos indirectos corresponderan a los gastos necesarios para la
ejecucién de la obra ¥ que no estdn Incluidos en los costos directos, entre éstos tenemos:
gastos de administracion, organizacién, direccion téenica, transporte de maguinaria o equipo
de construccion, vigllancia, supervisién, prestaciones laborales y sociales correspondientes al
personal directive y administrativo, gastos fiscales no recuperables que gravan la
construccidn y gastos de promocidén imputables a la construccion. Los porceniajes de
intervencién se desarrollaran considerando la categoria de acabados, ubicacién geogréfica.

Las Tipologias de 1 a 3 pisos en acabados Econdmico y Normal, incluye el 22% de Costo
Indirecto.

Las Tipologias de 1 a 3 pisos a partir de acabados de Primera, incluye el 30% de Costos
Indirectos.

Las Tipologlas a partir de 4 pisos hasta mas de 13 pisos, Incluye el 30% de Costos Indirectos.
Las Tipologlas de acabados Populares, lienen un Costa Indirecto del 0%.
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18.3.- Precio Unitario de la Construccién, En los andlisis de precios unitarios de la construccién, se
debe considerar dentro de los capliulos los rubros de maleriales, mano de obra y equipos segun la
tipologia constructiva,

Los capilulos a considerar son: preliminares, estructura, mamposteriay recubrimiento, instalaciones -
acabados vy los necesarles acorde a la tipologla, ver ejemplo Anexa |,

Los precios unitarios que se considare en los andlisis, son los emitidos por la Camara de la Industria
de la Construccién, el mercado Inmabiliario y entidades vinculadas con la construccién.

Se debera realizar los andlisis de precios unilsrios pecesarios de acuerdo a las tipologias
consiructivas que se requiera,

19.4.- Valor del m2 de construccién por Tipologia Constructiva. Es el valor del metro cuadrado de
construccidn asignado a unatipologla constructiva considerando lo descrito en los numerales 19.1 al
10.3. En el Anexo J se encuentran los valores por metro cuadrado de construccién segun tipologla
constructiva,

Los valores del m2 de construccién se eslablecerdn por provincia, por lo que a los valores de las
lipologias establecidas se aplicard un factor de correccidn segin la TABLA 8.

TABLA B. Factor por Provincla
Cédigo Zona Provincia Factor

01 1 Azuay i
02 1 1 Ballvar % J
03 1 | Cafiar 1
04 1 | Carehi 1
05 107 Cotopaxi i
06 1| GChimborazo 1
07 e ~ ElOro 1.04
08 2 “Esmeraldas 1.04
08 ] Guayas 1.04
10 1 . Imbabura 1
19 i N Lo i
12 2 Los Rios 1.04
13 2 Manabi 1.04
14 3 Morena Santfago 1.05
15 3 Napo 1.056
16 3 Pastaza 1.05

, 7 [ Pichincha i
18 1 Tungurahua i

| 19 3 Zamora Chinchipe | 105
20 4 Galapagos %
21 3 Sucumbios 1.05
22 3 Orallana 1.05

Sanlo Domingo de los

5 a ... .Tshchilas: vl
24 2 -1 Santa Elena 1.04

Estos faclores se estableceran a iravés de andlisis de precios Unitarios, investigacién en entidades
vlncuhdu con la construccién plblica o privada ol mercado Inmobiliario, mientras tanto su factor
serd 1.

.':,l

4

=

|
|

i
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19.5.- Uso de la Construccién. El factor uso constructivo resultara de los andlisis de precios
unitarios, investigacion en el mercado inmoblliario, o del valor del m2 de construccién generados por
entidades publicas o privadas y segun el detalle en la TAELA 9,

TABLA 8, Factor por Uso Constructive

Cadigo Uso Constructive Factor
1 Andenes y Terminales 1.3
2 Asistencia Social 0.83
3 Bancario-Financiero 1.47
4 Centrales y Plantas 1.39

5.1 Comarcio 1.29
5 5.2 Oficina Gasolinera 1.42
5.3 Gasolinera marguesina 3.05
3] Comarclo menor 0.7
7 Deportivo cublarto 1.08
B Educativo 0.89
a Hospedale-Hoteleria 1.32
10 Industria 1.07
11 Oficinas, Administracién T
12 Pargueadera cubierto 0.65
13 Recreativo cublerto p.08
14 Residencial 0.96
15 Salud 1.97
16 Seguridad 1.46
17 Agricola 0.16
18 Agropecuario 0.64
20 Baterias Sanitarias 1.23

19.6.- Consideraciones para la aplicacién de Factores de Uso de la Construccidn,

a) Cuando en el tipo de bien Inmueble se Identifique como Bodegas y este declarado en
propiedad hotizontal (Alicuola tolal) se considerara el faclor eslablecido el cédigo 19.

b) Cuando en la Ficha Predial en el punto 4.4 conste como Parqueadero cubiero / Serv, | se

aplicara el factor del codigo 12.

c) Sl en el tipo de bien inmueble se encuentra registrado como Infraestructura petrolera y en el
punto 4.4 de la Ficha Predial se encuentra como oficina — administracién se considerara e |

factor establecido en el cadigo 5.2,
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d)

e)

a)

19.7.-

Si en ol lipo de bien inmueble se encuentra registrade como Infraestruclura Petrolera y en el
punio 4.4 de la Ficha Predial se encuentra centrales y plantas se considerara el factor
establecido en el cadigo 5.3

Cuando en el punio 4.4 conste como Comarcio se aplicara el factor sefialado en el codigo 5.1

S| para realizar el avallo de un blen inmueble es necesaric 'generar un nuevo uso
constructivo la Direccion de Valoracion de. Bienes de INMOBILIAR, realizard el estudio
comespondients y aplicard el factor calculado a nivel general en al avalio de la construccion
total, mientras se gestiona el Ingreso de dicho nuevo use constructivo en el sistema valorative
automatizado,

En el caso de no existir el faclor en el sistama constructivo se registrara con el factor 1 hasta
que se realice el correspondiente estudio.

Etapa de Ia Construccién. Para efectos de |a valoracidn se considerard la etapa de

conslruccion en la que se encuenlre la edificacion y estas pueden ser TERMINADA y EN
CONSTRUCCION {ésta a su vez se divide en: Estructura, Obra Gris y Habitable). A continuacion se
detalla las caracteristicas de las diferentes Etapas de Construccion, v en la TABLA 10 los factores
que le corresponde.

a)

b)

c)

d)

Terminada. Cuando lenga lodos los elementos constructivos, de estruclura mamposteria,
enlucidos, recubrimiantos, muebles, Instalaciones hidrosanitarias y eléciricas.

En Construccién-Estructura. Debera tener, cimientos, columnas, vigas, losas o cubierias.

En Construccién-Obra Gris. Debera presantar a més de la eslruclura, pisos, paredes,
anlucidos, tendido de tuberias para las inslalaciones hidrosanitarias y eléctricas.

En Construccién-Habitable. Como complemanto a la obra gris deberd tener instalaciones
hidrosanilarias-y eléclricas, puertas y venlanas exleriores, un bafio, un lava platos en caso
da vivlenda, en el caso de edificaciones en altura o bajo el réaimen de propiedad horizontal
debera eslar al menos en un 80% de sus acabados y contar con las instalaciones y equipos
especiales como ascensoras, prevencidn de incendios.

TABLA 10. Factor por Etapa de Construccién

——t— 5 y 5
Cédigo Etapa 1{3}3 4[.15 G[alﬂ 111-{.'112 T13{f:1“

Nimero de pisos

Factor

Terminada 1 1 1 1 1

| En constfuccién-Habiiable | 087 | 088 | 7089 | 085 | 081

0,56 0.56 0.63 063 | 085

e | B RS =
m
=
3
Q
=3
[
gl

En Estructura 0.43 0.43 0.53 0.53 0.53

En &l caso de construcciones que se @ncueniren en cimientos o en un proceso Inferior al de la
estruclyra su valor se determinard en base de un, apélisis técnico puntual de acuerdo a las
condiciones que presents.
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20.- METODOS PARA VALORAR LAS CONSTRUCCIONES

20.1.- Generalidades. Para valorar las construcciones se utilizard el Mélodo de Costo o Coslo de
Reposicidn y el Método Residual

20.2.- Método de Costo o Costo de Reposiclén. Para valerar las construcciones por este Método,
se calcula su valor a costo actual y se deprecia cuando proceda, sn funcién de la edad y el estado de
conservacion ‘da cualquier tipo de edificlc o elemento de él, que se encuentre en fase de
construccidn, rehabilitacién o terminado.

Este mélodo se fundamenta en el andlisis de precios unitarios de cada uno de los componentes o
tems constructivos.,

20.3.- Método Residual. El valor de la construccisn por este método resullard de la diferencia entre
&l valor total del bien inmueble y el valor del suelo, calculado segun lo establecido en el capitulo 3 de
este documento. En el caso de que la edad de la consiruccién sea diferente al afio actual, se debe
considerar la edad y estado de conservacion para llevario a valor presente.

21.- VALOR COMO NUEVO DEL M2 DE CONSTRUCCION

Es el resuliade de multiplicar el valor del m2 de conslruccién segln lipologia constructivas por &l
factor uso y el Factor m2 de construcecion por provincia.

Vn=VixFuxFp
donde:

Vn es el valor como nuevo

vt s el valor del m2 de la construccion segun tipologla (Costo directo + Costoindirectos)
Fu es el factor uso

Fp es el factor m2 de construccidn por provincia

22.- DEPRECIACION DE LA CONSTRUCCION

22.1.- Generalidades. La depreclacién es pérdida de valor que no puede ser recuperada con gastos
de mantenimiento; sin embargo las reparaciones pueden aumentar la durabilidad del bien.

Una censtruccién regularmente consarvada se deprecia con el tlempo de modo regular, en tanto que
una construccion mal conservada se deprecia més rdpidamente. Esto significa que las construcciones
usadas con el tiempo plerden su valor y para llegar a determinar su valor actual o presente se debe
aplicar el método de depreciacién en base a detarminar el valor de reposicidn o valor nuevo de
construceion, aplicado un factor de depreciacitn més un valor residual esperado,
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22.2.- Formula de depreciacién general, Para calcular el valor de una conslruccién usada se
aplicara la sigulente férmula de depreciacion:

Veu = Vn [R+ (1-R) (1-:D))

donde:

Veu  esel valor depreciado o valor de la construceion usada

Vn &s el valor unitario de la construcelén nueva o coslo de reposicién por factor uso constructive

R &5 ¢l porcentaje no depreciable o residuo (parte de la construccién que se puede rescatar al
final de'la vida Gtil)

1-R  eselporcentaje depreciable

D &s el porcentaje que se aplica por depreciacién de acuerdo a |a edad y estado de
mantenimiento.

23.- DEPRECIACION FISICA O POR EDAD

La pérdida de valor o precio de una construccién por causa del usa.o del liempo llene una relacion
directa con la edad de la construccidn y su caleulo estard en funcién de la edad de la misma y el
liempo esperado de vida Ofil o fisica de la construccln, criterio que se denominard como
depreciacién por edad, y ésta estard definida en porcentaje (%)

La edad o antigiedad se expresard en afos complelos transcurridos desde la fecha de su
construcclon, reconstruccion o rehabllitacién integral.

Para el cdleulo de la depreciacion por edad dela zona se utilizard el “Mélede de RO
considerando a la depreciacién no tan acelerada coma la Linea Recta, ni tan lenta como &l Método de
Pardbola a Kuertzle, y viene expresado con fa sigulente fdrmula matemética:

donde:

%E es el porcentaje de edad depreciado
X es |a edad de la construccidn
es la vida Ulil probable de la construccidn

Considerando que las construcciones se deterloran més rapido en las zonas 2, 3 ¥ 4 que en la zona
1, para su depreciacién se ulilizard el método de ia linea recla que se expresa con la siguiente
férmula matematica:

EZ

n
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donde:

%E  es el porcentaje de edad depreciado
X es la edad de la construcclén
n es |la vida Uil probable de la construccién

La depreciacién por edad estard relacionada con |a depreciacién por estado de mantenimiento o
conservacién, en la medida de que dos consirucclones pueden tener la misma edad pero diferentes
estados de consarvacidn, aspecto gue deberd lomarse en cuenta en la valoracidn,

24.- DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION

Se utilizard el métedo de Heidecke mediante el empleo de una tabla de depreciacién por estado de
conservacion o mantenimiento de la construccidn modificada.

El estado de conservacién comprende el grado de mantenimiento de las condiciones fisicas de la
construccion referidas a elementos de la estructura, mamposteria, acabados e Instalaciones.

La tabla de Heidecke considera eslados o clases intermedias como 1.5, 2.5, 3.5, 4.5 y 5, éstas serdn
utilizadas para casos donde se amerite una mayor precisién en la definicion del estado de
conservacion debido a las condiciones fisicas que presenten las consirucciones.

TABLA 11, Clasificacion Fisica de acuerdo al Estado de Conservacién

Cadigo | Denominacion | Calificacion Condiclones Fisicas

El inmueble estd blen conservado, no requiere
Muy bueno reparaciones en su eslruclura, acabados e insialaciones.
1.0 Esia clase generalmente son aplicables a consirucciones

{Etcewmo) nuevas o aquellas qua no han sobrepasado la edad de §
afios peros estan bien mantenidas.
Esta en excelentes condiciones, no requiere reparaciones
en su estructura, acabados e insialaciones. Esta clase
2 Muy Bueno 15 generalmente son aplicables a construceiones nuevas que
han sobrepasado la edad de 5 afios pero estan bien
manlenidas.

El inmueble @ pesar de estar bien conservado requiere
reparaciones de poca Importancia en su  estructura,
3 Bueno 2.0 mamposterfa, pisos, cubierta y acabados en general. Esta
clasa indica que existe un control y cuidado de las
condlciones fisicas de la construccién,
Reparaciones de poca Importancia en: estruclura,
4 Normal 25 inslalaciones sanilarias; eléclricas, cambios de pisos y
: muebles empolrades, cambios de paredes. cambios de
aparalos sanitarios
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Codigo | Denominacién | Callficacién Condiciones Fisicas

El inmueble requisre reparaciones sin mucha importancia
5 | Reglar 3.0 tarte &n su estructura como en los enlucidos, pisos e

P 2 instalaciones. Se evidencla que no existe un mantenimiento
| adecuado.
; Arreglos importanies en: cambios de cubieras, estruclura y
& Deficiente as cimantacion, humedecimientos de pisos. asentamientos
diferenciales.

| El" inmuable -requiere reparaciones importantes en

7 Mala f 4.0 acabados, Instalaciones y en especial en su estructura,
presentando un marcado detarioro de la construccidn.
Arreglos importantes se consideran; cambios de cubierlas,
8 Muy malo 4.5 estruclura y cimenlacién, humedecimientos de pisos,
asentamientos diferenciales.

2] Ruinoso 5.0 La adificacién esta para derrocamiento.

Esta clasificacién y callficacion servira de base para que en combinacion conla depreciacion fisica o
por edad determinada mediante &l mélodo de Ross, se llegue a determinar &l valor D establecido en
la férmula de depreciacion.

25.- DETERMINACION DEL FACTOR “D"

Para la deferminacién del valor de "D" se empleara la tabla de Fitto Corvini que ha sido modificada
en funcién de: los rangos de porcentajs de edad definido en & numeral 23; vy, estados,
mantenimiento y conservacion definido en la norma 24, La tabla modificada de Fitto Corvini consta en
&l Anexo K.

26.- VIDA UTIL © FISICA DE LA CONSTRUCCION

La vida util de |as edificaciones serd el tiempo que dura de acuerdo a Ia calidad da los maleriales
construidos & considerara como “vida Olil" @ la duracidn estimeda que tiene una edificacién en
funcién para lo cual fue creado,

Para efectos de la valoracién y empleo de la formula de depreciacién y en consideracisn al tipo de
estruciura y eltura dela edificacion se establece |as siguientes vidas dtiles de acuerdo a la region
como indica la TABLA 12.



Registro Oficial — Edicion Especial N* 15 Jueves 17 de agosto de 2019 — 33

TABLA 12. Vida Util de la Construccién por Zonas

Sistema Subsistema Zona 1 Zonas 2-3-4
Constructivo Constructivo Vida Util Vida Util
1 Hormigdn armado 70 85
2 Acaro 70 85
1.3 Hierro (perfi) 55 50
1 Porlante {J:mmhf:-] 55 50
1.5 Madera ao 30
1.6 Cafa Guadua 30 an
2.1 Ladrilla 40 40
2.2 Blogue 40 40
2 Soportante 2.3 Adobe 40
2.4 Taplal 40
2.5 Pledra 70

Para efectos de la valoracién y empleo de la férmula de depreciacién de las Obras Complementarias/
Mejoras adheridas se establece las vidas (tiles, para todas las reglones del pals segin Anexo F.

27.- VALOR RESIDUAL

Se entenderd por porcentaje no depreciable o residuc |s parte de la construccidn que se puede
rescatar al final de la vida Gfil y de acuerdo al material se establece los siguientes porcentajes
mencionados en la TABLA 13,

TABLA 13. Valor Residual por Zonas

Sistema Subsistema Zona1 Zonas 2-3-4
gonstnictivo | Constructive | 1 Residual

1 Hormigén
armado 10

2 Acero 10

1.3 Hiemro
1Portante | (perfil)
1.4 Mixio
(hlerro/H.A)
1.5 Madera
1.6 Cana Daa
2.1 Ladrillo
2.2 Blogue
2 Soportanle | 2.3 Adoba
2.4 Taplal
2.5 Pledra

[i=]

o fen | La| o) oo =] w o
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Para efactos de la valoracién y empleo de la férmula de depreciacion y en consideracion de las Obras
Complementarias se eslablece el Residual segin loestablecido en el Anexo F.
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28.- DEPRECIACION DE LA REFORMA FISICA

28.1.- Generalidades. Para la determinacion de Ja depreciacion por anfigiiedad, se establecers la
edad efectiva en funcion del lipo de reforma realizada en la edificacicn.

28.2.- Reforma en la edificacion, Se entiende como reforma en la edificacion, toda modificacién
proyeclada y ejecutada para mejorar la construcelan.

TABLA 14, Indice segin Tipo de Reforma

Tipo de indice segin |
Codigo Reforma culs oo Caracteristicas
La obra es inferior del costo
1 Minima 0.25 de s nueva plants,
La obra supera &l 75% del
b K- Loy costo de la nueva planta.

28.3.- Calculo de la Edad Efectiva, La edad efectiva sera calculada mediante la sigulente
expresion:

EeEcEr-Ecxi

donde;

Ee es la fecha de antigledad a efectos de aplicar el cogficiente
Ec es |a facha de construccion

Er es |la fecha de reforma

I es el indice segln el tipo de reforma (ver TABLA 13)

Para la depreciacion fisica y por mantenimiento o conservacion, se aplicara lo establecido en las
numerales 20, 21 y 22 del presante documanio.
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29.- VALOR RESIDUAL POR ZONAS

Para efectos de la valoracidn el valor residual de las construccionas no serd inferor al 50% en la
Zona 1 y 40% en las zonas 23 y 4 del valor asignado como nuevo, cuando su estado de
conservacion llegue hasta regular (3) a pariir de deficients (3.5) el valar residual serd el resuliade de
la aplicacion de la férmula correspondiente,

CAPITULO 5
CASOS PARTICUALRES

30.- PROPIEDAD HORIZONTAL

30.1.- Generalidades. En la valoracién de un blen Inmusble declarado en Propledad Horizontal se
considerara las dreas de suelo y construccion de uso exclusivo y comunal, abierto y cubierto, segin
las alicuctas establecidas en las declaratorias de propiedad horizental, metodologias descritas en el
Capitulo 3 y 4 de la presenle Norma y la ficha predial para predios declarados en Propiedad
Horizontal.

30.2.- Valor del Terreno en Propiedad Horizontal, La férmula matematica para determinar el valor
del terrenc de propiedad horizontal serd la siguiente:

V=5t x Vue x Cte x AL
donde:

Wi s el valor del terreno en USD

St es |a superficie total de terreno en m2 (drea medida en campo ficha predial)
Vuc  es el valor unitario en calle en USDIm2 de terreno

Cte  es el coeficiante lotal de cormeccién (capitulo 3 da asta Norma)

AL es la allcuota total

30.3.- Valor de la Construccién depreciada en Propledad Horlzontal. El cdlculo del valor de la
conslruccion depreciada en propledad horizontal, se lo realizaré con |a sigulente férmula:

Acph= Vcuph x Acd + Vouph x Aac
donde:

Acph es el avallo de la construccion usada (valor depreclada) en USD

Veuph es el valor unitario de la construccién usada (depreciado) (capitulo 4 de esta Norma)

Acd  es el drea de construccion declarada (ficha predial apariado 3,6 propiedad horizontal)

Aac  es el area adicional construida {Area real construida = (menos) rea de construccion
declarada).

30.4- Avalio de Areas Comunales de la Propledad Horizontal. Por concepto de las areas
comunales ablerla o cublerta construidas, obras complementarias (mejoras adharidas al predio)
comunales, se aplicard un faclor de dreas comunales segln el uso y calegoria de acabados al
avalio de la construccién y obras complementarias de uso exclusivo, segin la TABLA 15,
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TABLA 15. Factor de éreas comunales de acuerdo a categoria de acabados

Categoria de acabados-

Uso Constructive _ Popular | Econémico | Normal | Primera | Lujo | Especial
Andenes y Terminales | 008 - 0.00 071 094 | 022 | 0.2
Asistencia Social 005 0,00 041 | 044 | 022 | 0.2
Bancarlo-Financiero 0.05 .08 0.11 0.14 022 | 0.22

| Cenlrales y Plantas 0.05 0.09 0.1 014 | D322 0.22
51 Comercio 0.05 0.09 0.11 0.14 | 025 | 025
5.2 Oficina Gasolinera 0.05 0,00 0.11 014 | 022 | 0.22
5.3 Gasolinera marquesina 0.05 0.00 0.11 0.14 0.22 0.22
Comercio menor 0.05 0.09 011 0.14 0.22 0.22
Deportivo cublerto 0.05 0.08 | 0.1 014 | 022 | 022
Educativa 0.05 0.08 0.11 0.14 0.22 0.22
Hospedaje-Hoteleria 0.05 0.00 0.11 014 | 022 | 022
Industria 0.05 0.09 0.1 014 | 022 | 022
Oficinas, Administracion 0.05 0.00 0.11 014 | 025 | 0.25
Parqueadero cubierto (PH) 0.05 0.09 0.1 014 | 022 022
Recrealivo Cublerto 005 | 009 0.1 0.4 | 022 | 0.22
Residencial 0.05 0.08 0.1 014 | 022 | o022
Salud 0.05 0.09 0.11 014 | 022 | 0.22
Sequridad 006 | 009 0,11 0.14 | 022 | 022
Agricola 0.05 |~ 009 017 | 044 [ 022 | 022
Agropecuario 0.05 0.09 011 014 | 022 | 022
mx;w. i “‘;"““‘““ 0.05 0.08 orf [ 014 |02 | oz

La férmula para el célculo del avalio de las dreas comunales es la siguiente:

Aac = Vieph x Far-

donde:

Aac  es el avallio de las 4reas comunales en USD
Veph  es el avalio de la construceion usada (valor depreciade) en USD
Fac  ese! factor de drea comunal (ver TABLA 15)

30.5.- Avalio Total de la Propledad Horizontal. Para ablener el valor total de un predio en
propiedad horizontal, se aplicara la formula:

Aph = VL + Acph +Aac
donde:

Aph.  es el avalo del predio en propledad horizontal
Vi es sl valor del terreno an USD (Avalio del terreno)
Acph  es el avallo de la construccién usada (valor depreciade) en USD
Azac  eselevalio delas dreas comunales en USD
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NOTA: En el caso de haber varlos bloques constructivos estos se valoraran por separado y se
sumaran cada uno para obtener el respectivo avaltio.

30.6.- Factor por Ublcacién Vertical, En el caso de valorar predios ubicado en pisos alios, se
calificard de acuerdo a la visibilidad y funcionalidad del inmueble, es decir, si un predio ubicade en un
piso alto (15) tiene mejor vista que uno situado en el tercer piso sa aplicara el factor de Impertante, o
si un local comercial no estd ubicade en la planta baja su ubjcacién serd no adecuada, como lo
sefiala la TABLA 186,

TABLA 16, Factor por Ublcacién Vertical

Cédigo Ubicacién ~Factor
1 No adecuada 0.98
2 No Influye 1.00
3 Importants 1.05

30.7.- Factor por Obsolescencla Funcional. Es la obsolescencia de un bien inmueble debido a
cambios en la funcién, usos, instalaciones; eslas adecuaciones Incorrectas hacen que disminuya la
calidad de los espacios, reduciendo las dimensiones de los amblentes Internos, como elementos de
acceso de personas, vestibulo, hall, &reas comunales y espacios propios de la edificacién, eliminando
la iluminacion y ventilacion natural, ademés reduclendo o &l Inadecuado funcionamiento de
estacionamientos, estos faciores afecta el valor de |a edificacion.

TABLA 17. Factor por Obsolescencla Funclonal

Cédigo Datalle Factor
1 Sin estacionamientos 0.10
2 Inadecuada iluminacién y ventilacidn 0.06
3 Escaleras no funcionales 0.02
4 'Edificacion sin equipamiento del sistema conira incendio 0.04
5 Sin ascensor 0.05
3 Ascensor sin Uso 0.03
7 Edificios sin espacio de vestibuio 0.02
31.- CASOS ESPECIALES

31.1.- Generalidades. Cuando se requiera valorar un blen Inmueble considerado como caso
especial (bien intangible, construcciones histéricas, simbdlicas, suelo con relleno de quebradas,
afectaciones por acueducios, olecductos, red de alta tansion, canales de riego, enire olros) se
realizara un analisis lécnico especifico y si es necesario se solicitara el apoyo de profesionales
especialista en el tema, preducto del cual sa establecerd un factor de correccién adiclonal a los
establecidos én los capilulos 3 y 4 de la presente Norma Técnics, lanto para el terrenc come para la
caonstruccién.

31.2.- Equipamientos. Cuando un bien inmueble se defina como Equipamiento en la zenificacion
municipal vigente, se debera aplicar un demérito del 30% en la valoracién del terreno.
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32.3.- Componentes valorativos de la tierra (ausencia de servicios). Para delerminar el valor del
suelo urbano que no cuenle con servicios, infraestructura vy caracterfsticas propias de un predio
urbano, se podra considerar los porcentajes que constan en la siguiente TABLA 18.

TABLA 18, Componentss Valorativos de la Tierra

Asfaltadas 26%
Adoquinadas 19%
CALZADAS | |Empedradas 8%
Afirmadas o lasiradas 3%
Tierra 1%
SERVICIOS Valor méximo 26%
ALCANTARILLADO o 6%
LUz % -
AGUA POTABLE 3%
TELEFONO - 1% | . |
Sub-Total YA |
Areas urbanas 15%
AREAS DE Viag | Muchas vias ke
Pocas vias 5%
#'}?&:5 Vias _ Una via 1% !
VERDES Valor maximo 15%
AREAS VERDES (Seclorrutal 0%
Sector urbano v PH an rural 15%
Valor maximo 15%
Valor neto de la 0%
VALOR TIERRA | lierra
Valor maximo 30%
TOTAL 100%

Tatva tomada de ks Norma Técnica para Viloracidn de Blanes Irmuebles del Distnito Metropoitanc de Guio|2016)

32,- SUELO RURAL

32.1.- Generalidades. El suelo rural, poses una o varias de las condiciones; natural o amblental;
vocacién agricola, ganadera, forestal o de extraccién de recursas naturales; Interés paisajistico;
hislérico-cullural u olro especial,

32.2.- Valoracion del suelo rural. En el casc de ser predio rural se valorard conforme se establece
en la Norma Técnica para predios Urbanos, y ge aplicara un factor de correccion producte del andlisis
técnico y especifica del predio, considerando las clases agrologicas de la tierra, segun TABLA 19 de
esta documento.

14

5 | )

=

1

|
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TABLA 19, Clases agrologicas da la Tlerra Rural

Clases de Tierra | Coeficientes Color Atributos
| | Primera 1.00 Verde claro Tiemras sin limitacianes en su uso.
Il |Segunda 0.61 Amarillo Tierras con algunas limitaciones.
; Tierras que requieren practicas de manejo y
Wl | Tercera 0.51 Rojo bt goam =
Tierras para cultivos perennes y transilorios,
b N 042 Cliezty as muy limitada.
Quirit Tierras no aplas para el cullive, sirven para
a 033 Verde Oy vegetacion permanente.
Tierras no aptas para el cultivo, sirven para
LU L. 024 Naranja vegetacion permanente y bosgues.
Tierras no aptas para el cultivo, aptas para
Wil [Sipeme 0,02 et pastos, bosques y vida silvestre,
Tierras con muchas y graves limitaclones,
Vill | Octava 0.005 Morado sa usan para vida silvestre, recreacidn y
preservacion de cuencas.

Tabia lomada cle la Morma Técnics para Valoracian de

Inmuables el Disirffio Melropoliteno de Ouwitof2016)

33.- AFECTACIONES

Cuando un terreno se encuentra afectado por franjas de proteccidn al drea afectada se valorara con
el valor del m2 comegido por los factores de correccién establecidos en la presente norma. Y se
aplicara un demérito del 70%, como se indica en la TABLA 20.

TABLA 20. Tipos de Afectacion

Codigo Tipo de Afectacién

Factor

Oleoducto — poliductos — lineas de transmision - OCP

Acueducto Rios Orientales

servidumbre de paso.

Linea de conduccién, trasmisién y redes de agua petable en

Colectores de Servidumbre de paso

Canal de riego

0.30

Borde superior de quabradas y alud

Relleno de gquebrada

Pendientes menores a 10°

Pendientes con mas da 60°

Rios con playa

=S|~ oo B e [r]=

Cuerpos de agua
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34.- PRECIO BASE PARA LA ENAJENACION

En &l Arl. 5 de la RESOLUCION-INMOBILIAR-DGSGI-2018-0181, se indica: “Art 5.- Precio base de
enajenacion.- Ei precio base de enajenacion de los blenes Inmueblss a enajenarse, constiiuird el
avalio comercial actualizado de la zona, este estudio serd realizada por la Direccion de Avalios de
Blenes de INMOBILIAR; el valor no podrd ser menor al avaldo catasiral que disponga el Gobierno
Autonomo Descentralizado en el lugar dopde se encusnire ubicado el bien inmuesbia.”.

35.- OTROS FACTORES DE CORRECCION

En el caso de requerir algin otro factor de comreccion (lerreno, construccién y  obras
complementarias) que no conste en la presente norma, se realizard el estudio correspondiente o se
aplicara lo esfablecido en las ordenanzas o normes de entidades pablicas y privadas. Su aplicacién
se lo realizara previo aprobaclén de la Diraccltn de Valoracion de Bienes de Inmobiliar.
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ANEXO A

MATRIZ DE INVESTIGACION DEL METODO DE MERCADO
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ANEXO B
MATRIZ PARA EL CALCULO DEL M2 DE TERRENO - METQDO DIRECTO
= kT -- ! !
_ SBUBDIRECCION TECNIGA INMOBILIARIA
Y g ' o DIRECCION DE VALORACION DE BIENES
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ANEXO C

MATRIZ PARA EL CALCULO DEL M2 DE TERRENO - METODO DE REPOSICION

BUBDIRECCION TECNICA INMOBILIARIA
OIRECCION DE VALORACION DE BIENES
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ANEXO D
MATRIZ DE IDENTIFICACION DE POLIGONOS VALORATIVOS

SUBDIRECCION TECNICA INMOBILIARIA

ap— ;.% @ DIRECCION DE VALORACION DE BIENES
VALOR DEL M2 DE TERRENO EN EL POLIGONC VALORATIVO (POVAL)
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ANEXO E
MATRIZ DE DETERMINACION DEL LOTE TIPO.O MODAL

SUBDIRECCION TECNICA INMOBILIARIA
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ANEXO F
MEJORAS/OBRAS COMPLEMENTARIAS

Para determinar el valor de las ahmnfmajarnmphmenhﬂal se utilizaran Ina siguientes costos,
con su faspuumwldnﬂll y valor rnﬂdual.

TABLA F.1 Listado de Mejoras/Obras Cnmphmmtaﬂu
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ANEXO G
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

Las Tipologias Constructivas, se encuentran agrupadas por: Estructura, Allura de pisos y Calegoria
de acabados. Las calegorias de acabados utilizadas en |as tipologlas constructivas son: PO
(Popular), EC (Econdmica), N (Normal), P (Primera), L (Lujo) y E (Especial),

TABLA G.1 Matriz de Tipologias Constructivas

Descripcion Rangos de pisos
(1) 1-3 (2) 4-5 (3) 68 | (4)10-12 | (5)+13
Sistema | Subsistema Acabados Acabados | Acabados | Acabados | Acabados
constructivo | constructive |PO|E|N|P|L|E|EIN|P|LIE|IN|PILIE|N|P|L|E|N P|L|E
0|1(|2|3(4|5]|1(2|3|4|5|213|4|5|2|2|4|58|2 3|4|5
1 Hormigdn
hildizaiers Xofo x| % | % [x Jx % [x[x|x|x|x]x|x|x]xela]x]|x]|x|x
2 Acero X | XX | X |5 X | [%|X|%|X|X | XX/ X{%|%|X|[X]%|%x|x|%
SR LT [y [x
1 Portante 4 Mixio
(hierro/HA.) XX |XI%
&5 Madera x| ) x
m %% |x|x
1 Ladrillo % |x |x x|x|x
2 Bloque XX |X
2 Soportante | 3 Adobe % |x |x xifx
4 Tapial %% % % x
5 Piedra X | %
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Para establecer las categorias de las conslrucciones se realiza mediante un peso en el tipo de
acabados que posee cada predio, medianle puntuaciones establecidas enla TABLA H.2, de acuerds

PUNTAJES CATEGORIA DE ACABADOS

ANEXO H

a su esiructura, acabados e instalaciones eléciricas, sanitarlas y especiales.

TABLA H.1 Range de puntaje para determinar la Categoria de acabados

Para identificar |a calegoria de acabados de la construccién se califica de acuerdo a los tarminados
internos como se puede cbservar en la TABLA H.2. Cada material liene un puntaje, que sumados

Rango de Categoria de acabados

i Popular | Economico | Normal | Primera | Lujo | Especial
Minimo 0 266 26 | 48 | 720 | 82
Maximo 265 325 475 119 820

clasifican a la construccién en una Categoria, segin TABLA H.1,

TABLA H.2 Tabla de pesos de los materiales de acabados de la construccién

*Si |a estruclura es de hormign y los acabados de lumbado se registran no liene, tendrd un puntaje

similar al de fibra mineral.

**5i la estructura-gs de hormigén armado y-en los acabados de cublerta se registra no tiene, su

puntaje sera similar al de lerro camento.
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ANEXO |

EJEMPLO DEL ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS (TIPOLOGIA 1-3 PISOS, HORMIGON
ARMADO, ACABADOS DE LUJO)

INMOBILIAR N
SUBDIRECCION TECNICA DE CATASTRO DE BIENES INMUEBLE ;™
DIRECCION NACIONAL DE VALORACION DE BIENES INMUEBLE,
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: PORTANTE - HORMIGON
ARMADO- 1-3 PISOS - LLJO

CODIGO; 1-1-1-4 o, ORIENTE
AREA DE CONSTRUCCION: 1553.03 M2 USO: OFICINAS
RUBROS
Descripcion l':‘_::;[E {";?::;Id UF::;;}?‘J Total

1 | Replanteo y Nivelacién Equipo-Topografico mig [ 2 [ 2AR
2 |Excavacién a Maquina (2.80-3.00m) En Tierra m3 [ 20000 458 912,00
3 | Relleno Compactado con Material de Sitio ms 200 areme [ 12540
4 | Desalojo de Material D:3 km, cargado a méquina méxk | 10000 628 | 628,00
5 | Hormigén Simple fc: 180 Kg/em2 m3 | 5100 10841 |>9289

Hormigon Simple fc: 210 Kg/em2 para cimenlacidn 17.535,
C (zapalas, ascensor, plinto, viga de cimentacian) m3 " 148.52| 118,07 76
7 |Homigén Simple fe:210 kg/om2 para muro de ascensor | m3 | 17.00 | 21183 | 36011
8 [Hormigén Simple fc:210 Kglem2 para muro perimetral | m3 | 6328 | 211,83 | 'S0t

Hormigdn Simple fe:210 Kglem2 para Losas, Vigas v 115.42
] Gradas 370,80 311,20 4,08
10 | Hormigén Simple fc:210 Kg/cm2 para Columnas m3 | 6244 | 18760 | 1T
11 | Acero de Refuerzo en barras fy:4200 Kg/em2 N b T =i
12 | Bloque de Alivianamiento 40x20x15 w |0 ope NOFOR

. 3.838.2

13 | Mamposteria de Ladrillo Mort. 1:6 10x25x7 m2 | 185,53 19,63 5
14 | Mamposteria de Ladrillo 15x31x6 cm m2 1;.'?2 24,74 29:.?; 0.

Mesén de Cocina e:5cm 210 Kglem?2 7 26,42

16 | Enlucido Vertical Paleteado Fing m2 1':5?‘* B,12 3‘93215
17 | Estucado de Paredes Interiores tipo Céndor Estuco ma | V1% | 285 |BBIBE
18 | Estucado de Paredes Exteriores tipo Céndor Estuco m2 | 84231| 331 333?.?
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19 | Piso de Porcelanato 60x60 - Bondsx Premium e:1em ma | 1584 | 12000 | 187.72
20 | Piso de Tablén biselado y lacado m2 |-a3201{ 10500 |33810
21 | Barredera de madera de chanu, biselado y lacado m | 38000 " 17.00 [64%00

Pintura Tipo LVA Tropicalizade tong Tuerle: para 1.719, B.288.8
22 intsri m2 | Va7 4,82 "

, : . s, . 1.100, 7.824.9

23 | Pintura tipo LVA Tropicalizado tono fuerle para exterioras | m2 89 7.20 7
24 | Alucubond exterior instalado mz | 22380| 8500 19&?3'

Puertas de vidrio templado claro 10mm 0.90 x 2.1 incl. 24,302,
25 Cham.'ldri lad u 29,00 838,00 00

Fuertas de vidrio templado claro 10mm 1.2 x 2.1 m inc. 1.216,0
26 Chapa, bissiato — u 1.00 1.216,00 0

Puertas de vidrio templado clare 10mm, doble hoja, 1.80 4.800,0
2T | x2.1m inc. Chapa, biselado u | 300 | 160000, |7y
30 |ventana de aluminio y vidrio gris de 6mm tipo MVT m2 | 170,70, 92,83 15'934"'
31 | ventana de aluminio y vidrio gris de 8mm tipo VT m2 | 4575 09,83 4,521'.2
32| ventana de aluminio y vidrio gris de 6mm lipo VTF | m2 710,80 | 78,23 | 844,88
33 | ventana de aluminio y vidrio gris de 6mm fipa VTC m2 | 324 BDE3 261,24
34 | Ventana de aluminio y vidric gris de 6mm tipo VTH m2 | 1,55 75,53 117,07
35 | Vidrio 6mm. En cublerta m2 | 4625 | ases |27
36 | Puerta de madera terminado en chapa 0.80x1.90m u | 1200 | 4928 |41313
kT ria de madera lerminado en chapa 0.90x2.70m u | 200 | 41312 | 82624
38 | Puerta.de madera terminado en chapa1,00x2.10m u | To00 | 48235 3‘3;?'3
38 | Puerta de madera lerminado en chapa 1.20x2.10m _u | 100 | 579,07 | 579,07
40 | Puerta de madera terminado en chapa 1.50x2.10m u 2,00 723,83 1'4;“
41 | Puerla de madera terminado en chapa 0.58 x2 10 m 900 | 27988 |00
42 | Pusria de madera terminado en chapa 070 x 2.1 m 1,00 33779 | 33779

43 | cerradura pomo-pomo
44 | Cerradura llave boton
45 | Cerradura llave llave

10,00 43,34 433,40
; 53.60

u
u
u | 14,00 45,35 634,90
u
u

49| Colchon De Arena Para Tuberla E=10Cm ~ ~ | m3 | 45 | 16,07 | 80.86
50 | Tuberla Pvc Desagaé @ =160 Mm | mi | o750 | 1843 |16078
51 | Tuberla Pvc.110 Mm g | mi | 1560 | 643 | 100,31
52 | Relleng Compactado Con Materlal Granufar | m3 | 28,20 1547 | 451,72
53 | Punto Da Aguias Servidas Con Pvc Da D=50Mm Tipo B | pto 00 | 17,80 | 698,10
54 | Punto Da Aguas Servidas Con Pvc De D=110Mm Tipo B | plo | 15,00 | 24,20 | 363,00

i
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55 |Rejila de piso 2" de bronce U [ 2200 | 2259 | 486,98
56 | Bajante De Agua Servidas Pvc 110Mm ml | 24,50 6,50 159,25
57 | Tuberia E/C Ventilacion 110 Mm mi | 15,20 5,86 89,07

58 | Caja De Revision Inst. Sanitarias u-{ 2000 | eees |18
58 | Excavacion Manual m3 | 53.30 8,56 456,25
80 |Colchén De Arena Para Tuberia E=10Cm m3 [ 670 19,97 | 133,80
61 | Canalizacién Tuberla PVC 160 mm mi | 14850 2042 | 39323
62 | Canalizacion Tuberia PVC 110 mm m | 11550 se7 |99
63 | Sumidercs De Calzada + Rejilla Da Hierro Fundido U | 200 | 24227 |4Bad4
B4 | Punto De Desagié Pvc 110 Mm plo | 1400 | 21,86 | 306,04
65 | Bajante De Agua Liivias Pvc 110 Mm m | 9320 | 1248 | 11831
66 | Dren Pve Normal D=110 Mm ml | 60,00 6.43 385,80
67 | Material Granular Para Dren ma | 36,00 19,97 718,862
68 | Rejilla De Pisos De Aluminio T10Mm u 8,00 16,50 132,00
69 | Tuberia CutipoL 1 mi ! 13, 474,87
70 | Punto De Agua Fria Pvc 1/2° pto | 3300 | 2720 |B897,60
71 | Tee de cobre 3/4" u 7240 2,92 2114
72 | Tuberia Cu tipo L 12* ml | 3560 | 3058 1-0:?.9
73 | Llave compuerta 3/4" u 4,00 1540 61,60

74 | Reduclor Cobrede 1" a 3/4 u 4,00 3.06 12,24

Reducior Pve Pr ai4" X 1/2° U | 2500 243 | 53.25

76 | Tuberla Hg Astm A-120 2° mi | o560 | 1735 18388
77 | CodoHg90° 2" u | 1500 6,31 04,65
78 |Tee : u 6.00 6,60 39,60
Gablniate Contra Inéandios u | 300 | essss |20858
80 | Toma Siamesa 2 Salidas En Bronce u 1,00 24640 | 248,40
81 | Vaivula Corladora Rosela Rv De 2 u 3,00 22,11 276,33
Bomba Agua Contra Incendios Pedrollo 3 Hp Modelo 2Cp 40889
82 |25/180 A Trifasica u | 200 | 204447 |TTF
Q2.0 US Tdh 47M Acople Directo Operacién Parcial
Bomba Agua Potable Fria Pedralio 1.5 Hp Modelo 2Cp
25/140 H Trifasica 1.479,0
83 100,67 LIS Tdh 42M Acople Directo Acometida Elécirica | Y | 21| 173953 | g
Independiente
gg | rablero De Control Para Bombas De 4 Y 10 Hp é 100 47421 | 47421

Arrancador Individual Para C/U

Switch Automalico De Presion Squard Usa Diferencial 20 1.236,6
87 | pgj Maximo 220 Psi 4 u | 300 | 412,20 3
88| Tuberia Hg Asim A-120 2" ml | 15,60 | 24,85 | 387,66
89| Tuberia Hg A-120 1° ml | 1450 | 1383 | 201,09
80 | Tuberia Hg A-120 1 1/4° ] ml | 13,20 | 20,15 | 265,08
98 | ngann Bronce Con Bola De Gobre 1° u_| 500 58,74 | 293,70
99 TeeHg2" 5.00 6,60 33,00
100 | Tee HgDe 1" 5,00 3,08 10,45

555 21,79
8,00 1,63 13,04
8,00 6.31 50,48

L
8

101 | Tee Hg De 1 174"
102 | Codo Hg 80° 1*
103 | Codo Hg 80° 2"
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104 | Codo Hg 90° 1/4 ! B.00 | B,56
23.383,
105 | Punto de lluminacion Incluye luminaria pto | 333,00} . 70.22 28
106 | Punto de iluminacién exterior Incluye luminaria | u [ 1500 -ges7 | 14383
Luminaria flucrescente smpatrable en clelo raza falso con s _ 12.184,
107 | balastro electrénico de 3x32 W = Ak ¥ | J9R0) REIT | "
Luminaria flucrescente empotrable en cielo razo falso.con | ! 55151
108 | balastro electronico de 3x17 W R ) sea 8
100 | OIS fluorescente cde 2x32 W, ‘sobrepusstal . | 400 | 5200 | 208,00
Lmnlnmiu tipo ojo de buuy. con 2 lamparas flugrescentes
10 compactas de 20 W, 120V u | 28.00 ol s
Luminaria fipo ojo de buey, con lampara flucrescente
Luminaria tipo ojo de buey dicroico dirigible de 50 W, 120
112 V. con diseflo. o u 14.0_0__ 35,00 490,00
113 Lamperla (foco) ucrescante de 26 W, 120 V con boquilla " 2,00 25,00 50,00
Lampara Tipo Apligue De Pared, Decoraliva,
114 | Fiyorescente, Compacta De 26W, 120V U | 400 | 6800, 127200
116 | Interruptor simple con disefio u | 68,00 14,561 986,68
117 | Imarruptor doble con disefo u | 15,00 16,20 | 228,00
118 | Interruptor triple con disefio u B,00 18,20 145,60
118 | Conmutador simple con diseno pto | 2,00 35,00 70,00
152 | Tuberfa Conduit Tipo Emt De 3 _|.mi [ 1000 | 1868 | 186,80
153 | Bandeja Metélica Porta cables m | 6500 | 2396 |'5574
154 | Ups Trifasico De 30 Kva u | (100 | 27457.22 |77 0T
155 | Tablero Principal Para Allmentacién A Ups (Tp-Ups) u | 100 | 2ass22 | 24352
156 | Tablero General Para Tomas Reguladas {Tgr) u | 100 | 437522 | 43152

14,35 .
158 | Canalizacién De Dos Vias Con Tuboria Pve D=110Mm | mi | 5000 | 2038 | 0080
159 | Pozo De Revision Para Baja Tension u 1,00 77,35 77,35
160 | Pozo De Revisién Para Media Tension u | 8oo | 161,74 {12309
181 | Derivacidn Para Acometida Subterrdnea A 22 Kv u 1,00 | 1.887,75 1‘527’?
162 ﬁ:mﬁumdnr Fusible De Porcelana Tipo Abierio Para 22 i 3.00 11862 | 882,84
Acometida En M.T. 3F A 13.B Kv Con Cable Aislado Para | :
183 | 15 Kv. No Inciuye Tuberia ' mi\. {10000} 39,37 | 86284
164 | Puesta A Tierra Gon Una Varila Coperwaid u 2.00 75,34 150,68
165 | Malla De Puesta A Tlerra u' 1200 | earoo |40
166 | Tablero General De Medicion (Tgm) w | 100 | 210884 21388
167 | Tableto Secunderio (Tsd1) u | 100 | 152487 | 15248
Tablero Para Medicion De indirecta De Energla En Baja
168 | v iadaun Ladidor u | 100 35658 | 356,58
168 | Transfarmador [ rifasice 1ipo Pad Mounted, 75 Kva u | 1,00 | 19.931,70 | 19.631,

il
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13800/210-121 V 70

Pozo Tipo C De Ladrillo (50X50X40) De Acuerdo A

182 | Normas Eerssa, Inc. Tapa De Hormigon " 1.40 2338 TN
En Conductor Ttu #2 Awg Para Fase Y Neutre, Inc, :

0 | e u | 100 | 48909 | 1899
Puesta A Tierra Para E| Tablero General De Medicién, .

188 Inc. Suelda Exotérmica 2 o 088 358
Des energizacién Del Alimentador Trifésico, Energizacién
De Tra

189 | £iscalizacién Eerssa Y Pago Consumo De Garantia Del | 9P | 100 | 99824 | 899,24
Medidor

190 %m!« puertos gr.“enl _u zl.uu" -z"als.l?_4 571,48

191 | Pateh cord de 3Rt Cat. 6A u |10800| 2233 |Z3%69

192 | Patch panel de 24 puertos Cal. 6° u 1,00 43125 [ 43125

183 | Bandeja metélica de 20x10 cm m | 10043 2634 %8023

194 | Access point inalambrico 802,11 big/n u 200 | 390,00 | 780,00

195 | Punto de datos cat, A u [10800| 21292 %25

197 | Panel cantral de control de acceso y asistencia v | 200 | 731,89 "‘23'?
Control de acceso inc. Chapa magnética, botén de salida 22630
198 | comsorion e flacién u | 700 | a2 |22
189 | Punto de control de acceso y asistencia u | 1000 | 13554 19354
200 | Sistema de deteccién de incendios e Intrusion u | 100 | 150062 | 5308
201 | Aislador para panel de incendios e Intrusion u 1.00 102,44 | 102,44
202 | Detector fotoeléctrico de humo de 4 hilos u | 4800 | 11211 |53312
203 | Luz/Sirena estroboscopica para sistema de incendio u | 800 | 11195 |MO07S
204 | Estaciona manual u 8,00 4315 345,20
205 [ Sirena de 15 Watls u 1,00 20,66 20,66
206 | Botdn de panico u | 4,00 | 33,58 | 134.12
207 | Sensor de movimiento infrarrojo u | 500 31,87 | 158,35
208 | Sensor de impacio para venianas u | 10,00 31,87 | 318,70
209 | Sensor de contaclo para puerias u 2,00 14,71 29,42
210 | Punto de seguridad para incendios u_ | 8800 | -gres |85940
11 nto de u 8, 128,54 T
212 | Toma para micréfono u 1,00 74,90 74,90
213 | Punto de video VGA u | 400 | 41502 |19936
214 | Punto HDMI u | 400 | 4e872 [18748
215 Erﬁn! 5E para %r& exterior : | pto !.L‘lﬂ 74,68 447 96
216 | Punio de salida para camara interior plo | 11,00 | 6251 |[7.9965
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6
127,10

217 | Mentaje de pared para camara exlerior

APROBADO POR: ARQ. PILAR TUFINO

{
218 | Inc. Cuarto De Méquinas 1 M/S 3 Paradas Cabina 1.000 | 72.091.25 72.001,
1AX1.4 M 25
COSTO DIRECTO POR METRO CUADRADO DE | ‘
— CONSTRUCCION B | | Voo | Base
[ ETABORADOPOR' JENNY AYALA BUENANO |
| _REVISADO POR: ARQ. JOSUE BUSTOS i
[ =

”
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ANEXO J
PRECIOS UNITARIOS DE LAS TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

En la TABLA J.1, podemos consultar los Precios Unltarios generados para el Uso Oficinas, tomando
en cuenta la Matriz de la TABLA G.1.

TABLA J.1 Valor por m2 de las distintas Tipologias Constructivas

TFOLOG! - THCL
DESCRIPOION [ AARGOS DF PISOS
] 13 [ (O]
LETERLL WATATIMA ALARADOR ACARRDOA ACABADTE
comsmaucTve | cossmucrva | PO | IC N W 5 [ [ [l 3 i [ N Pl L E
[] 1 1 1 [] [ 1 1 3 a 5 1 1] 4 E]
— 33| 20 | ase | 626 | o61 | oam | 352 | se0 | 72v | 920 [ 1058 | es3 | mo7 | 2002 [ 11m3
2 Acero 272 | 272 | aa4 | 630 | BOO | 908 | 334 | 521 | 735 | e45 | 961 | 614 | 767 | usz | 1103
3 Hierro [perfid) 61 | 261 | 431 | 623 | 7E9 | A7 kL]
1 Fartants 1 |
(hierra/HA.) 46 | 248 | W7 | 629 | Ma | BOY | M3 | =41 726 | B78 | 1040
5 Madera 67 | 267 | 408 | SA1 | VM6 | &36
B Cofla Guadua 59 | 114 | 300 | i3%
1 Ladrilia 86 | 243 | 384 492 | A5
2 Blogue: ™| s | 33 282
25eportants |3 Adobe Fi} 188 | 334 | 582
4 Tapial 178 | i
5 Pledra _ 7 | e | sas
| “TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS - OFICINAS INELUTE COSTOS INDIRECTOR :
BESCRIPCION RANGOS DE PISOS
#130-13 Bie1a
AETEMA SUBSIETEMA ACABADDS ACARADDH
CORTRUCTIVD | EOMSTRUICTTVO H ¥ L ¥ [l ¥ L T
2 3 [ [ 2 ] ' [
st 732 | o9 | 1178 | 1307 s00 | 1088 | 1284 | 1306
&Aoo 6BG | S41 | 1122 | 1245 | 71 | 1076 | 1232 | 1388
3 Hierra (perfil]
1 Pustante
& Mixto
[higrro/H.A) 1082 | 1238
5 Madera
B Cafia Guadia
1 Lindirilie
2 Blogue
iSoperiants |3 Adobe
4 Tapial
5 Fiedra
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111}

ANEXO K
TABLA K.1 Tabla de FITTQ ¥ CORVINI (Factor D)

[Estado de Conservacion -~

Mieace | Puec oo BN B il | 153 [ o
S T8 (R 20 ] Tl ﬂ"%' 4,0 45 5.0
: 1,020 | 1.052 | 3510 | 9,030 | 18,840 | 33,890 | 53,090 | 75,450 | 100,000
3745 | 3778 | 6,170 | 11,530, | 21,170 | 35,700 | 54,380 | 76,130 | 100,000
6720 | 6,750 | 9,070 | 14270 | 23,610 | 37,680 | 55,780 | 76,860 | 100,000
0,945 | 9,974 | 12,220 | 17230 | 26,250 | 38,840 | 57,310 | 77.660 | 100,00
13,420 | 13.448 | 15,600 | 20,420 | 29,090 | 42,160 | 58,960 | 78,530 | 100,00
17145 | 17,171 | 18,230 | 23,850 | 32,140 | 44,650 | 60,720 | 79,450 | 100,00
21,120 | 21,155 | 23,110 | 27,500 | 35,400 | 47,310 | 62,610 | 80,440 | 100,00
25,345 | 25,349 | 27,230 | 31,380 | 38,860 | 50,130 | 64,610 | 81,480 | 100,00
20,820 | 20,842 | 31,580 | 35500 | 42,520 | 53,120 | 66,730 | 82,600 | 100,00
34,545 | 34,566 | 36,180 | 39,840 | 46,390 | 56,230 | 68,970.| 83,770 | 100,00
39,520 | 39,539 | 41,040 | 44,410 | 50,460 | 59,600 | 71,330 | 85,000 | 100,00
44,745 | 44,763 | 46,140 | 40,220 | 54,740 | 63,090 | 73,810 | 86,290 | 100,00
50,220 | 50,236 | 51,470 | 54,250 | 59,230 | 66,750 | 76,400 | 87,660 | 100,00
55,945 | 55,859 | 57,080 | 50,510 | 63,820 | 70,570 | 79,120 | 89,080 | 100,00
61,820 | 61,932 | 62,880 | 65000 | 68,810 | 74,560 | 81,930 | 90,560 | 100,00

) | 68,145 | 68,155 | 68,950 | 70,720 | 73,910 | 78,720 | 84,000 | 92,100 | 100,00
|| 74,620 | 74,628 | 75,260 | 76,870.| 79,210 | 83,050 | 87,970 | 93,700 | 100,00
| B1,345 | 81,351 | B1,820 | B2.850 | 84,720 | 87,540 | 91,160 | 95380 | 100,00

| 88,320 | 88,324 | 88,610 | 89.260 | 90,430 | 92,200 | 94,460 | 67,100 | 100,00
95,545 | 05,546 | 05,660 | 95010 | 96,450 | 97,020 | 97,890 | 98.890 | 100,00

.| 95545 | 95,546 | 95,660 | 95910 | 96.450 | 97,020 | 97,890 | 98,890 | 100,00

P
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Apreciado suscriptor y ciudadania, la Corte Constitucional

del Ecuador y el Registra Oficial unifican su logotipo, porlo

que se reinicia la numeracion, quedando la portada de la
siguiente forma.
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