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RESUMEN EJECUTIVO

El Modelo para la Valoracion de Propiedades Horizontales tiene como objetivo aplicar
metodologias técnicas abiertas, flexibles de aplicacion logica de procedimientos que permitan
efectuar avalios manuales, sistémicos o automatizados. Del primer componente se determina que
actualmente es necesario que los profesionales de la construccion dispongan de un modelo para la
valoracion de propiedades horizontales de manera que se les facilite este tipo de trabajo. La
valoracion comercial del suelo, es producto de una investigacion de la estructura de precios del
suelo obtenida del Departamento de Avallos y Catastros y la correlacion de los factores
enddgenos y exdgenos conforme a las caracteristicas del lote o terreno y su area de influencia de
estas variables analizadas estara implicito su precio o avaluo comercial. EI modelo para la
valoracion de propiedades horizontales se divide en tres partes importantes. En la primera parte
se procedi6 a valorar el precio comercial del predio (1, 2, 3, 4) y total de la propiedad, definiendo
los factores o indices respectivos con las tablas de coeficientes del avalto del suelo. En la
segunda parte se establece la valoracion de la construccion de la propiedad horizontal, se realizé
un levantamiento planimétrico de las cuatro casas, obteniendo la tipologia constructiva de la casa
tipo. Con esta informacion se dibujaron los planos arquitecténicos respectivos, planta
arquitectdnica de la planta baja y planta alta, implantacién general de la planta baja, implantacion
general de la planta alta y en la tercera parte se determina el avalio comercial total del suelo y
construccion civil a la vez que se establece los requerimientos para declaratoria de propiedad

horizontal.
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ABSTRACT
Model of assessment horizontal property its objective to apply — methodologies technique way,
from application logical, procedures permit systemic automated carry out valuation manual.
At the first component determinate actually it is necessary that professional of building use it.
When it been convenient for them a model assessment horizontal property to facilitate this kind
of job. The evaluation soil commercial it’s a results of a structure research’s prices of soil.
Obtained department of valuation and reciprocity of the factors endogenous and exogenous
according to features of the soil or ground and its area
The influence of the analyzed variable will be implicit its price or commercial appraisal.
Model of assessment horizontal property is divided into three important parts. At the first part we
proceeded to assess the commercial price of (1234) land and property by defining the respective
factors or indices with tables of coefficients of the appraised value of the land.
At the second part of the valuation of construction horizontal property is established, a plan
metric survey of the four houses was performed, obtaining the constructive typology of type
house.
Information responds to the architectural plans, architectural plan of the ground floor were drawn
and 1st floor, and overall planting downstairs generally implantation upstairs
And the third of the total appraised value of the land and commercial civil construction to see that

the requirements for declaration of the horizontal property is determined.
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CAPITULO |

1. INTRODUCCION
1.1.  Antecedentes

Segln Roa(2011), La propiedad horizontal de un inmueble divido por pisos o departamentos
pertenecientes a distintos propietarios, se representa a lo largo de la historia basicamente como
una respuesta a una circunstancia social y particularmente a un problema de espacio fisico. Si
bien es cierto que el desarrollo de esta institucion en forma armonica y ordenada se origina a raiz
de la devastacion generada por la primera guerra mundial y la industrializacion de las ciudades,
se presentan antecedentes historicos que deben ser tomados en cuenta para una completa vision.

Segun Rugeles(2011), La valuacion o valoracion de bienes es una técnica que implica, ante
todo, la precisa identificacion del bien acerca del cual ha sido requerida una opinién de su valor
para algin propdsito especifico. Por tanto, debe quedar perfectamente claro que la valuacién
responde a una concepcion concreta y la misma supone un proceso de comparaciones y analisis
objetivos en base a variada informacién sobre antecedentes de mercado referida a bienes
equiparables, lo cual impone a los expertos evaluadores un riguroso trabajo de campo que les
permita seleccionar unicamente aquellos que, sin lugar a dudas, responden a bienes ciertamente
equiparables a la propiedad sobre la cual se les ha requerido una opinién de valor.

En la parte administrativa legal los gobiernos municipales aplican la Ley de Régimen
Municipal (2004), en el que establece que deben tener la actualizacion de catastros en forma
permanente de los predios urbanos y rurales. Los inmuebles constaran en el catastro con el valor

de la propiedad actualizada.

1.2.  Problema

La valoracion o avalio comercial de las propiedades horizontales constituye una especialidad
dentro de la sistematizacion del avalto, para los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales, conforme determina la Ley de Régimen Municipal. Comprende un conjunto de
principios y normas legales que regulan la evaluacion de un lote y para la o las construcciones
civiles. En las construcciones civiles a su vez la valorizacion se aplica para cada piso, por cada
bloque de construccién y el avaluo total de la construccion sera la suma de los valores que se

obtengan en tal procedimiento.

17



La Ley de Propiedad Horizontal del Ecuador en el Art. 1 sostiene que los diversos pisos de un
edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso asi como los departamentos o
locales de un solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a la via publica, directamente
0 por un pasaje comun podran pertenecer a distintos propietarios.

En el Art. 10 de la misma ley manifiesta que, terminada la construccién de un edificio de
propiedad horizontal se protocolarizard en una de las notarias del canton el plano general del
edificio y se inscribira una copia en el registro de la propiedad. La copia del plano contendra los
siguientes detalles: ubicacion y linderos del inmueble, ubicacién y nimero que corresponda a
cada piso, departamento o local y ubicaciéon de las instalaciones de energia eléctrica, agua
potable, teléfono, ventilacion, desagles y los demas bienes comunes.

La valoracidn técnica de una propiedad horizontal es un documento necesario, indispensable
para las personas que realizan tramites de venta de lotes de terreno, construcciones en general,
compradores y vendedores de inmuebles a nivel privado.

La valoracion tiene en ocasiones dificultades generalmente cuando no se dispone de un
modelo técnico sustentado en procedimientos y formulas de calculo y expresiones matematicas
que establezcan el avaluo comercial del suelo, de la o las construcciones, para tener la
valoracion comercial sea esta urbana o rural. Esta informacion es fundamental para realizar
alguna transaccion econémica o legal como, venta de propiedades, expropiaciones, herencias,
division de alicuotas y otros.

La deficiente aplicacion de la valoracion en propiedad horizontal de las construcciones no
permite obtener una mayor fidelidad en el andlisis y por lo tanto no existe un equilibrio entre el
valor real de la construccion y el valor comercial obtenido, constituyéndose en un problema para
las personas que quieren adquirir o vender un inmueble.

Esta situacion posiblemente ha contribuido a no identificar con claridad ciertos factores
enddgenos y exdgenos que tienen relacion directa con la valoracion del predio en propiedad
horizontal, por lo que es indispensable formular un Modelo para la Valoracion de Propiedades
Horizontales en concordancia con los principios técnicos y la Ley de Régimen Municipal vigente

en la implementacion de modelos de valoracién acorde a la realidad de las ciudades o parroquias.
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1.3.  Justificacion

La valoracion comercial de un predio se fundamenta en el ambito de aplicacion del catastro
predial urbano o rural. Para fines operativos serd importante determinar la localizacion del
mismo; estableciéndose las zonas, sectores segun la clave catastral, con esta informacion se
procede a la aplicacion de un modelo de valoracion, del lote el o las construcciones que responda
a las caracteristicas particulares de la ciudad o parroquia Yy que son los factores que intervienen
en la valoracion comercial y responderan a las condiciones del mercado, para efectos de compra
0 venta de inmuebles.

Segun la Ley de Régimen Municipal en lo concerniente a los elementos para establecer el
valor de la propiedad es necesario que la valoracion se establezca mediante la suma del valor del
suelo y de haberlas el de las construcciones que se hayan edificado sobre él. Este valor constituye
el valor intrinsico propio o natural del inmueble y servird de base para la determinacion de
impuestos no tributarios como los de expropiacion o comercializacion del bien.

Los avaluos de las propiedades horizontales desde el punto de vista técnico estan efectuados
por los Gobiernos Auténomos Descentralizados segun la Ley de Régimen Municipal Art. 306, en
el que sostiene que deberan mantener actualizados en forma permanente los catastros de los
predios urbanos y rurales, los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la
propiedad actualizada.

La valoracion a nivel privado generalmente es realizado por profesionales o empresas
consultoras que fundamentados en los principios de valoracion del suelo y la construccién en
concordancia con las ordenanzas municipales, establecen el valor comercial de un predio urbano
o rural para distintos fines. Los resultados de esta valoracidn tienen que ver con el modelo y la
experiencia del profesional o del grupo de trabajo multidisciplinario que conforma el equipo
técnico.

Con el disefio del modelo para la VValoracion de Propiedades Horizontales se pretende mejorar
los procedimientos de valoracién del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicién, que
facilite la determinacion de tipologias constructivas de acuerdo a su uso, estructura predominante,
acabados y numero de departamentos asi como segin su uso que puede ser para vivienda,

comercio, industria, hosterias, escenarios deportivos, bodegas y otros.
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1.4.  Objetivos

1.4.1. Objetivo General
Disefiar un Modelo para la Valoracion de Propiedades Horizontales, para el avalto de predios

urbanos y rurales del suelo y construccion civil — inmuebles.

1.4.2. ObjetivosEspecificos

e Fundamentar tedricamente y técnicamente los componentes del proyecto que sustenten en
forma ordenada y sistematica la concepcién del modelo para la Valoracion de
Propiedades Horizontales.

e Estructurar el modelo metodoldgico, el tipo de estudio, los métodos l6gicos empleados,
las técnicas primarias y secundarias utilizadas para la obtencion de la informacion.

e Interpretar los resultados de la investigacion obtenida a través de estructuras graficas,
cualitativas y cuantitativas que fundamenten en forma técnica la necesidad de la
propuesta.

e Formular un modelo para la valoracion de propiedades horizontales que permita para el

avaluo del suelo y el avalio comercial de construccion civil — inmuebles.
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CAPITULO I

2. MARCO TEORICO
2.1. Catastro Predial Urbano

Segun El Banco del Estado GTZ (1996), El catastro o patron estadistico se refiere a las
propiedades rusticas y urbanas, contribucion real que pagan las personas de toda clase social de
todas rentas y pensiones que producen frutos anuales fijos o eventuales como los terrenos, casas,
ganado y otros. El predio es una porcién de terreno perteneciente a un mismo duefio en especial
la que es legada tradicionalmente a una familia, hacienda de campo, bienes raices o posesiones,
aquel en cuyo favor esta constituida por una servidumbre. El predio urbano es el que esté situado
en el poblado como un edificio que fuera destinado a vivienda y no a menesteres campestres. El
predio rustico es aquel que esta fuera de las poblaciones y esta dedicado a uso agricola, pecuario

o forestal.

2.2. Normas Generales

Segun La Ley de Régimen Municipal (2005), Como marco superior y general en el cual se
inserta la Ley de Régimen Municipal en materia fiscal, estan las disposiciones de la Constitucion
de la Republica (Titulo Il seccion IV, art. 52 y 53) que contienen los principios basicos del
sistema tributario que rigen en el pais: igualdad, proporcionalidad y generalidad, asi como la
capacidad exclusiva de establecer, modificar o extinguir tributos por acto legislativo competente,
la irretroactividad de la ley. Asi mismo estan las disposiciones del Cédigo Tributario, algunos del
Codigo Civil vinculados con los bienes y su dominio, usos, posesién, goce y limitaciones; la
calificacion de personas naturales y juridicas entre las principales.

El catastro de predios urbanos provee informacion basica para la determinacion del impuesto
predial urbano, para el mejoramiento de recursos propios municipales, la planificacion y el
control urbano como areas mas relevantes de la multifinalidad, es decir la manera éptima de
aprovechar la informacion, sea en ordenamiento territorial, usos del suelo, coeficientes de
ocupacion, normativa urbana, priorizacion en la dotacion de servicios basicos a la vez que

permite:
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e Actualizar de manera permanente la informacion cartogréafica, las caracteristicas de los
predios y propietarios.

e Mejorar los ingresos municipales provenientes de la recaudacion del impuesto al predio
urbano, rural, alcabalas y contribucion especial de mejoras, mediante la determinacién de
los impuestos relacionados con la propiedad inmobiliaria.

e Atrticular los diversos componentes del catastro de tal modo que constituyan un sistema
abierto que requiere de insumos de ingreso que exige procesamientos para aplicar
resultados.

e Obtener un sistema catastral sistémico, objetivo, versatil y transparente de manera que los
gobiernos municipales sustenten los cambios necesarios para actualizar, manejar y
mantener la informacion predial.

e Establecer el registro de las condiciones reales de cada predio en donde se establezcan las
valuaciones de terreno y la edificacion.

e EI catastro urbano y los impuestos al predio urbano, debe ser resuelto bajo las
condiciones impuestas por su propia naturaleza, a traves de una sostenida informacion de

aplicacion de politicas tributarias.

2.3. Ley de Régimen Municipal Y Los Catastros Urbanos

Segun Nieto (2003), Los articulos que se relacionan con la tributacion y el calculo del valor
comercial de los bienes inmuebles son:

Art. 315.- “las propiedades ubicadas dentro de los limites de las zonas urbanas pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad respectiva....”

Art. 316.- “cada cinco anos las municipalidades efectuaran el avalué general de la propiedad
urbana, estableciendo separadamente el valor comercial de las edificaciones y el de los terrenos,
de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia.

La ley de régimen municipal establece en el Art. 306 mantener actualizados en forma
permanente los catastros de predios urbanos y rurales, los bienes inmuebles constaran en el
catastro con el valor de la propiedad actualizado. EI mantenimiento y actualizacion de la
informacion catastral es el principal recurso que genera confianza por parte de la ciudadania

hacia las autoridades municipales.
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La Ley de Régimen Municipal actualizada a septiembre del 2004, menciona al catastro como
una forma de mantener actualizados permanentemente los catastros de los predios urbanos,
rurales. Los inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizada. Los
elementos para establecer el valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor del
suelo y de haberlas el de las construcciones que se hayan edificado sobre él. Este valor
constituye el valor intrinsico, propio o natural del inmueble y servird de base para la

determinacion de impuestos y para otros efectos no tributarios como los de expropiacion.

2.4. Impuesto Predial Urbano

Segln La Ley Orgénica de Régimen Municipal (2005), En la Ley de Régimen Municipal en
los articulos 312 al 330 manifiesta que el impuesto a las zonas urbanas se aplica a las
propiedades ubicadas dentro de los limites urbanos, pagardn un impuesto anual cuyo sujeto
activo es la municipalidad respectiva en la forma establecida por la ley.

Los limites de las zonas urbanas, a los efectos de este impuesto serdn determinados por el
Consejo Municipal, previo informe de una comisidn especial que aquel designara, de la que
formara parte un representante del centro agricola cantonal respectivo.

La ley establece a fin de determinar el impuesto predial urbano, en sus articulos, factores,

deducciones, porcentajes, valor imponible, recargos, impuestos adicionales, exenciones.

2.5. LaOrdenanza

Segln La Ley Organica de Régimen Municipal (2005), La ordenanza es un conjunto de
normas de caracter obligatoria para todos los habitantes del territorio cantonal. las disposiciones
de una ordenanza tienen la fuerza de una ley y contienen mandatos imperativos que obligan a
realizar algo o prohiben algo, o permiten algo, a través de ordenanzas, el consejo municipal
puede normar cualquier asunto relacionado con los fines, actividades o con la organizacion del
municipio.

En lo concerniente al catastro de predios urbanos, segun establece la ley de régimen
municipal, le corresponde al consejo municipal aplicar y reglamentar mediante ordenanza los

tributos municipales creados por esta, entre los cuales se encuentra el impuesto predial urbano.
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La base para la aplicacion del impuesto predial urbano es el catastro urbano, por lo que es
necesario que en la ordenanza se incluya las disposiciones que permitan la correcta aplicacion

del catastro como del impuesto predial urbano.

2.6. Consideracion de la Propiedad Horizontal
Segun La Comisidn de Legislacion y Codificacion (2005), Para la inscripcién catastral de los
predios en régimen de propiedad horizontal se debe tener en cuenta las siguientes indicaciones:
Identificar en la escritura de REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL las siguientes
apreciaciones:
o Identificar el predio sobre el cual se esté levantando la propiedad horizontal.
e Verificar el modo de adquisicion y matricula o matriculas inmobiliarias que lo
conforman.
e ldentificar las areas comunes y privadas.
o Identificar las &reas publicas cedidas al municipio.
e Identificar coeficientes para las areas comunes internas del edificio.

¢ Identificar coeficientes para las areas comunes externas de los edificios.

2.7. Propiedad Horizontal

Segun Roa (2011), La propiedad horizontal es una propiedad especial que, constituida
exclusivamente sobre edificios divididos por pisos o locales susceptibles de aprovechamiento
independiente, atribuye al titilar de cada uno de ellos, ademas de un derecho singular y exclusivo
sobre los mismos, un derecho de propiedad, conjunto e inseparable sobre los restantes elementos,
pertenencias y servicios comunes del inmueble.

Es, entonces, la propiedad horizontal una figura juridica nueva, con caracteristicas propias, en
la cual la propiedad exclusiva de los pisos o departamentos concurre con el condominio de los
elementos comunes al servicio de aquellos.

El propietario de un departamento disfruta de un derecho especial; es un duefio de su piso o
departamento y copropietario del terreno y de todas las cosas de uso comun del edificio,
indispensables para mantener su seguridad; de tal manera que se confiere un derecho individual
sobre un bien privado y simultineamente el derecho sobre los bienes comunes del

correspondiente inmueble.
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El titular del derecho de dominio de un bien privado lo es en forma Unica y exclusiva, siendo
asimilable al sujeto activo del derecho de la propiedad ordinaria. Sin embargo las partes en que
se encuentra subdividido el inmueble hace necesaria la existencia de bienes comunes que estén
afectos al uso colectivo de los titulares de los bienes privados que conforman una unidad, que
esta Ilamada a continuar existiendo mientras permanezcan las condiciones que dieron su origen.

El sistema de la Propiedad Horizontal se presenta, en esencia, como una forma extraordinaria
en la cual el derecho de dominio es ejercido por su titular en un marco de limitaciones, con
relacién a los otros propietarios que gozan de iguales derechos en el mismo edificio.

Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a diversos propietarios, si los titulos de
propiedad no regulan el modo de realizar las reparaciones y reconstrucciones, ellas se haran en la
siguiente forma.

Las paredes maestras y la cubierta del edificio seran de cuenta de todos los propietarios, cada
uno de ellos en proporcidn al valor del piso que le pertenece. El propietario de cada piso satisfara
los gastos del suelo mismo; el propietario del primer piso satisfara los de la escalera que conduce
al mismo; el propietario del segundo piso los del tramo del primer al segundo piso, y asi con
relacion de los demas.

El principio de propiedad horizontal debe ser entendida en un concepto muy amplio, en donde
la misma abarca: pisos, almacenes, garajes, locales, condominios, lo que hace que el concepto en
analisis sobrepase el tema exclusivo de vivienda y mas bien se centre en las consideraciones de
orden grupal o colectivo de diversas actividades, con la finalidad de emitir una valoracion en

forma integral desde el punto de vista econémico y financiero.

2.8. Valuacion, Valoracion y Tasacion

Segun Ruageles (2011), La valuacién o valoracion de bienes es una técnica que implica, ante
todo, la precisa identificacion del bien acerca del cual ha sido requerida una opinion de su valor
para algin propdsito especifico. Por tanto, debe quedar perfectamente claro que la valuacién
responde a una concepcion concreta y la misma supone un proceso de comparaciones y analisis
objetivos en base a variada informacién sobre antecedentes de mercado referida a bienes
equiparables, lo cual impone a los expertos evaluadores un riguroso trabajo de campo que les
permita seleccionar Unicamente aquellos que, sin lugar a dudas, responden a bienes ciertamente

equiparables a la propiedad sobre la cual se les ha requerido una opinién de valor.
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El valor de mercado debe constituir el concepto central en la valuacion de inmuebles. Los
precios del mercado son los mejores indicadores del valor de mercado, y las comparaciones del
mercado deben constituir el criterio mas importante del valor.

Lo mas promisorio en el futuro de la investigacién de la evaluacién son los datos y la
informacion del mercado; de esta manera puede restablecerse la valoracion de inmuebles sobre la
base firme del mercado.

La busqueda de datos de ventas es parte de la tarea de tasacion, y conviene sea realizada
personalmente por el tasador, ya que durante el desempefio de la misma va captando informacion
complementaria que le permite ahondar el conocimiento de la zona y las condiciones del
mercado inmobiliario.

Cumplida asi la tarea de bdsqueda de antecedentes, corresponde realizar después la muy
importante, que es la inspeccion de los inmuebles a los cuales se refieren (los datos).

La inspeccidn ocular al terreno o inmueble vendido permite complementar una serie de datos
que son necesarios para una correcta homologacion en el procesamiento de los mismos.

Segun Caballer (2006), La valoracion es la parte de la economia cuyo objeto es la estimacion
de un determinado valor o varios valores, con arreglo a unas determinadas hipoétesis, con vistas a
unos fines determinados y mediante procesos de célculos basados en informaciones de caracter
técnico.

Segun Piracés (2005), La Tasacion es el acto de valorar un bien, es decir, sefialar o medir su
valor de mercado. Valorar objetos es un acto habitual y empirico que muchas veces se hace
inconscientemente. Cada cambio de dominio de un bien, por trivial que sea, implica una
apreciacion que es una tasacion elemental, una estimacion del valor del bien que es objeto del
intercambio. Cualquiera puede hacerlo, el punto es hacerlo bien.

Normalmente se pide una tasacion cuando se necesita evaluar el riesgo asociado a una
decision de inversion o de financiamiento. Tasar un inmueble implica determinar su precio, antes
que la negociacién y el intercambio tengan lugar. La magnitud de los recursos que intervienen en
la gestién, produccion y transferencia de los inmuebles a sus usuarios, y la complejidad del
proceso, exigen conocer con certeza el valor de los bienes que estan en juego.

Tarea particularmente compleja cuando el inmueble en cuestion interesa a mas de una
persona, cada una de ellas con su propia percepcion de su valor, es decir, con su propia

estimacion respecto de cuanto dinero pagaria para comprarlo o de cuanto estaria dispuesto a
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recibir por su venta. Por lo tanto, detras de cada tasacidn subyace una controversia sobre el valor
del bien entre los interesados.

Sin embargo, independientemente de la objetividad y rigurosidad del tasador, siempre habra
algin grado de incertidumbre, es una condicion imposible de eliminar. Muchas razones lo
explican pero basicamente se circunscriben a tres &mbitos: a las particularidades de los
inmuebles, a la dinamica del mercado, y a la disponibilidad de informacién oportuna y fidedigna
sobre ambos. Sélo en la medida que el tasador considere y comprenda estas razones podra actuar
adecuadamente para reducir la incertidumbre al minimo, e incluso, sacar ventaja de ella. Conocer
la variabilidad probable del valor puede ser un beneficio relevante para el cliente pues le
proporciona flexibilidad para tomar sus decisiones.

2.9. Régimen de la Propiedad Horizontal
Segin Roa (2011), Es el Sistema juridico que posibilita el sometimiento a propiedad

horizontal de un edificio o conjunto constituido o por construirse.

2.10. Edificio

Segln Roa (2011), La Construccion de uno o varios pisos levantada sobre un lote de terreno,
cuya estructura comprende un nimero plural de unidades independientes, aptas para ser usadas
de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de areas y servicios de uso y utilidad
general. Una vez sometido al régimen de la propiedad horizontal, se conforma por bienes

privados o de dominio particular y por bienes comunes.

2.11. Bienes Privados o de Dominio Particular

Segun Roa (2011), Los inmuebles debidamente delimitados, funcionalmente independientes,
de la propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto sometido al
régimen de la propiedad horizontal, con salida a la via publica directamente o por un pasaje

comun.

27



2.12. Bienes Comunes

Segun Roa (2011), Son partes del edificio o conjunto sometido al régimen de la propiedad
horizontal perteneciente en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por
naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,

conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

2.13. Construccion

Segun Nufiez (2007), La construccion, en su conjunto, genera inmuebles de muy distinta
naturaleza que se situan en mercados con diferente grado de intervencion. Mientras el mercado
de viviendas, locales comerciales, aparcamientos y oficinas se puede considerar como un
mercado libre (salvo excepciones como las viviendas de proteccion oficial), y con una
reglamentacion urbanistica con tendencia a la liberalizacion en los paises mas avanzados, la

construccion de obras publicas se inserta en un mercado no residencial y totalmente intervenido.

2.14. Valoracion y Mobiliaria

2.14.1. Valor del Suelo Urbano

Segun El Consejo Metropolitano de Quito(2007), Para efectos de valoracion de propiedad
horizontal se establecerd en primera instancia las clases de valor de suelo, que puede ser
consultado en los departamentos de planificacion de los Gobiernos Auténomos Descentralizados.
El valor del metro cuadrado esta en funcién del area donde se localice la propiedad horizontal y
se obtendra un valor béasico referencial del metro cuadrado del suelo urbano que serd delimitado
como barrio, conjunto habitacional, urbanizacion. El valor del lote debera ser ajustado por los
coeficientes que se aplican de acuerdo a las caracteristicas fisicas que presenta cada lote. Este

valor serd fundamental y servira de base para el calculo del avalto individualizado del lote.
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2.14.2. Actualizaciones de los Valores de Terreno y Construccion

Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para la actualizacion de los valores de los
terrenos y construcciones, se debera considerar en forma obligatoria las disposiciones constantes
de las normas técnicas de valoracién que generalmente tienen las ordenanzas municipales. Toda
valoracion y avalto de bienes inmuebles que realicen entidades publicas o personas naturales y/o
juridicas tendran que sustentarse a lo dispuesto en las normas técnicas de valoracion antes

sefaladas.

2.14.3. Factores de Correccion del Valor del Suelo Urbano y Rural

Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para la valoracién del suelo urbano y
corregir el valor unitario del metro cuadrado del terreno de un predio se debera considerar los
siguientes factores fisicos o de configuracion de cada lote: frente, fondo o profundidad, tamafio o
superficie; y se aplicara las expresiones matematicas respectivas, para cada uno de los factores
fisicos. El factor de correccidn total sera el producto de los factores establecidos para corregir el
valor base de cada lote de terreno de acuerdo a las caracteristicas fisicas particulares que presente
cada lote a ser valorado como propiedad horizontal.

Para la valoracion del suelo rural se considerara las mismas disposiciones de la norma técnica
de valoracion que generalmente disponen las ordenanzas municipales. Los factores de correccidn
del valor del suelo rural son: tamafio predial, accesibilidad al riego y de esta forma determinar el
avalto del lote rural. Es importante determinar los precios por la clase agrologica y se obtendra
un valor que es corregido para cada predio por coeficientes de tamafio y por coeficientes de

accesibilidad de riego.

2.14.4. Valores de la Construccién y Adicionales a los Predios Urbanos y Rurales

Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para determinar la valoracion de
propiedades horizontales se debera establecer los valores de la construccion y adicionales al
predio, se aplicaran en los bienes inmuebles, sean estos urbanos o rurales de acuerdo a las

ordenanzas municipales.
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2.14.5. Método de Valoracion de las Construcciones
Segun EI Consejo Metropolitano de Quito (2007),para valorar las construcciones se utilizara
el Método de Costo de Reposicion, es decir el valor de la construccion nueva corregida por el

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

2.14.6. Precios Unitarios o Valores Unitarios del Metro Cuadrado de Construccion por
Tipologia y de los Adicionales Constructivos

Segun El Consejo Metropolitano de Quito(2007), Para la valoracion de propiedades
horizontales serd importante determinar la tipologia constructiva de la propiedad determinada de
forma que se asigne un valor unitario por metro cuadrado de construccion de acuerdo a:

e Tipo de estructura: de hormigon armado, metal / acero, ladrillo / bloque, adobe / tapial,

madera, piedra, cafia guadua.

e Pisos: de uno a tres, de cuatro a cinco, de seis a nueve y mas de nueve pisos.

e Tipo de acabados: A (popular), B (econdmico), C (normal), D (primera), E (lujo) y F

(especial)

De esta forma el valor del metro cuadrado de construccion estard determinado en relacion al
tipo de estructura, nUmero de pisos y categoria de acabados. Para la determinacion de los avaluos
adicionales al predio se aplicaran los precios unitarios de los rubros de acuerdo al tipo de
construccion (muros, cerramientos, circulaciones comunales abiertas, otros (piscinas, cisternas,

reservorio)

2.14.7. Factores de correccion del Valor de la Construccién y Adicionales
Segin El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para determinar la valoracion de las
construcciones se deberan considerar los factores de correccidn siguientes:
a) Factor uso. Se determinara de acuerdo al objetivo o uso predominante de la construccion
a ser valorada en propiedad horizontal, es decir cual fue el objetivo de su disefio o
reacondicionamiento y se aplicara los siguientes factores: codigo, factor, usos:
habitacional, industrial, oficinas, comercial, bancario financiero, hospedaje en general,
educativo, salud, deportivo (cubierto y abierto), recreativo (cubierto y abierto), asistencia

social, servicio funerario, parqueaderos (cubierto y abierto), agropecuario, agricola.
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b) Factor depreciacion. Se calculara la depreciacion por el tiempo de vida dtil aplicando la

formula respectiva de acuerdo a las siguientes consideraciones técnicas: determinacion
del factor, vida util y porcentaje del valor residual de la construccion, estado de
conservacion, edad de la construccion.

Coeficiente segun su etapa de construccion. Para establecer la valoracion catastral de
las construcciones se registraran de acuerdo a su etapa de construccion que presenten,
sean estas en: cimentacion, estructura, procesos de acabados y terminado.

e Cimientos. Para valorar la edificacion en relacion a los cimientos, se calcular el
volumen de obras de cimentacion, aplicando el analisis precios unitarios de los
rubros que conforman la cimentacion.

e Estructura. Para la valoracién de las edificaciones que se establezcan bajo la
denominacion de propiedad horizontal y que se encuentran en estructura (fundido
columnas, vigas perimetrales, vigas intermedias y otros elementos estructurales),
se aplicara los precios unitarios segun el tipo de estructura y nimero de pisos.
Segln la estructura esta puede ser de hormigén armado, metalica, ladrillo o
bloque, adobe, madera o0 mixta. Segun los pisos: de uno a tres, de cuatro a cinto,
de seis a nueve y mas de nueve.

e En proceso de acabados. Cuando la propiedad horizontal se encuentre en procesos
de acabados se aplicara el factor de correccion 0.75 al valor registrado de acuerdo
al tipo de estructura, nimero de pisos y tipo de acabados.

e Terminado. Se refiere a las construcciones que se encuentren terminadas, para lo
cual se aplicara el factor uno al valor registrado de acuerdo al tipo de estructura,

numero de pisos y tipo de acabados.

d) Coeficientes de correccion del valor para los adicionales constructivos. Para realizar

la valoracion o avallo de las propiedades se considerara los adicionales que se han
ejecutado en el predio que pueden ser: cerramientos, muros, piscinas, parqueaderos,
canchas deportivas y otros. Para su calculo se aplicara los coeficientes de correccién de
los valores determinados en relacién al estado de mantenimiento o conservacién de estos

adicionales constructivos. Los factores de correccion son los siguientes:
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Tablal Coeficiente de Correccién

ESTADO COEFICIENTE
MUY BUENO 1.00
BUENO 0.85
REGULAR 0.70
MALO 0.50

Fuente: (Concejo Metropolitano de Quito, 2007)

2.14.8. Determinacion del avalto de la construccion.
Segin El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para la valoracion de propiedades

horizontales de construcciones de los predios urbanos o rurales, se aplicara la siguiente formula:

Vc=Ac *Vu * Fc

Donde:

Vc= valor de la construccion

Ac = area de la construccién en m?

Vu = valor unitario o precio unitario por m? de construccién segtn el tipo de estructura, nimero
de pisos y tipo de acabados

Fc = factor de correccion (factor uso, etapa de construccion y depreciacion)

El valor unitario o precio unitario del metro cuadrado de construccion se considerara a las

tipologias establecidas segun el tipo de estructura, nimero de pisos y tipo de acabados.

2.14.9. Determinacion del Avaluo de los Adicionales Constructivos
Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para la valoracion de los adicionales
constructivos se utilizara la siguiente férmula:
Ad= Vac*Sa*Fc
Donde:
Ad= avaluo del adicional constructivo
Vac= valor del adicional constructivo (muros, cerramientos, circulaciones comunales abiertas y
otros)
Sa= superficie o volumen del adicional constructivo

Fc= factor de correccién
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2.14.10. Determinacion de la VValoracion de Predios Urbanos
Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para establecer el avaltio o valoracién de los
predios urbanos se debera considerar lo siguiente: avalto del lote, avalto de las construcciones y

el avallto de los adicionales al predio. Para su célculo se aplicara la siguiente ecuacion:

Ap= Al+Ac+Ad

Ap= avaluo del predio

Al= avaluo del lote

Ac= avaluo de la construccion

Ad= avaluo de los adicionales constructivos al predio

2.14.11. Valoracion en Propiedad Horizontal

Segun El Consejo Metropolitano de Quito (2007), En las propiedades horizontales para areas de
terreno exclusivas o de uso privado el valor del terreno no debera ser modificado por los factores
de aumento o disminucién. Las areas de terreno de uso comunitario tendran un valor que
equivalga al 50% menos del valor asignado, dependiendo la ubicacién del predio. Las
edificaciones seran valoradas o avaluadas en funcion del area de propiedad privada de cada
condominio al que se afadiran los valores de areas comunales construidas, del terreno y de las
mejoras adicionales en funcion de las alicuotas respectivas.

e Del avallo. En los casos en que el avaltio constante en el catastro municipal no refleje la
situacion real del predio, se exigird un informe técnico pertinente, que determine la
correccion del avalio. Se ubicara la informacién en los planos de valoracion de suelo
urbano, de acuerdo a las tipologias constructivas, adicionales constructivas y se
actualizaran permanentemente con base a los estudios e investigaciones que permitan la

actualizacion del sistema valorativo del predio.

2.14.12. Determinacion de la Valoracion de los Predios Rurales
Segun EI Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para determinar la valoracion o avaluo total de
los predios rurales se considerara la sumatoria del avaltio del suelo més el de los adicionales o

mejoras. Para su célculo se podra aplicar la siguiente ecuacion:
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Av=Asr+Ac+Ad

Donde:

Av= avaluo de la propiedad
Asr= avallo del suelo rural

Ac= avallo de las construcciones

Ad= avaluo de los adicionales (bosgues, pastos, cultivos, otras inversiones de predio)

2.14.13. Valoracion de las Construcciones y Adicionales al Predio en Areas Rurales

Segun Consejo Metropolitano de Quito (2007), Para la valoracion de las construcciones y

adicionales constructivos en el area rural, se aplicara los siguientes criterios:

a) Valoracion para expropiaciones y/o adjudicaciones. Esto se aplicara en el caso de
expropiaciones y/o adjudicaciones de uno o varios predios, para lo cual se realizara el
avallo actualizado del predio considerando sus elementos constructivos.

b) En caso de existir cultivos, plantaciones, bosques y otros, seran valorados en base a los
costos de produccion, la rentabilidad y las fases fenoldgicas de desarrollo. Estos valores
son importantes en caso de expropiaciones y/o adjudicaciones de uno o varios predios.
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CAPITULO 111

3. MARCO METODOLOGICO
3.1.  Ubicacion

Conjunto Residencial del Sr. Benalcazar
Provincia: Imbabura

Canton: Ibarra

Parroquia: ~ San Francisco

Sector: Urbanizacién Ecovida

3.2.  Materiales y Equipos
e Formato de encuesta
e Materiales de oficina
e Equipo de informéatica
e Planos arquitectdnicos

e Planos estructurales

3.3.  Modalidad de la Investigacion

Para realizar el trabajo de investigacion se aplico la modalidad de investigacion cualitativa y
cuantitativa. Cuantitativa por que se proceso informacion numeérica estadistica; y cualitativa en la
interpretacion de los resultados estadisticos que fueron sometidos a un analisis critico respecto a
las diversas deficiencias que tienen las inmobiliarias respecto a la valoracion de propiedad

horizontal, en la interpretacion de alicuotas, protocolizacion de valores comerciales.

3.4. Tipos de Investigacion
3.4.1. Documental

Ayudo a la recopilacion de informacion del tema planteado, en documentos obtenidos del
Municipio de Ibarra, libros que permitieron conocer la problematica planteada, la cual se reflejé

en el marco tedrico.
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3.4.2. De Campo

El estudio del problema se establecid a través de la informacion recolectada de las encuestas
aplicadas a los gerentes o propietarios de las inmobiliarias de la ciudad de Ibarra, para obtener la
informacion respecto a la valoracion de propiedades horizontales. La informacién del predio para
la valoracién de la propiedad horizontal se obtuvo mediante el levantamiento planimétrico del
Conjunto Residencial del Sr. Benalcazar ubicado en el sector de la Urbanizacion ECOVIDA de
la ciudad de Ibarra.

El levantamiento planimétrico se realizd midiendo los ambientes de infraestructura fisica que
actualmente tiene el mencionado conjunto residencial, determinando las medidas de los
elementos constructivos ubicados en los espacios de la primera planta, y segunda planta.

Una vez determinado el levantamiento planimétrico se procedié a dibujar los planos
arquitectonicos correspondientes de las construcciones y que son: implantacion general, planta
arquitectdnica, fachadas y cortes. Los planos arquitecténicos estan dibujados en escala 1:100 y
en formatos A3, en los cuales se establece los diferentes elementos que componen cada uno de
los planos.

Los planos arquitectonicos demuestran los elementos constructivos, el volumen, espacio y los

detalles de una forma semantica de los elementos de disefio.

3.4.3. Descriptiva
Este tipo de investigacion fue fundamental, porque definio y particularizd las principales
deficiencias que actualmente tienen las empresas inmobiliarias en la valoracion de propiedades

horizontales.

3.5.  Métodos de Investigacion
3.5.1. Métodolnductivo—Deductivo

Estos métodos se utilizaron, desde el punto de vista inductivo porque permitid identificar las
causas y efectos de algunos consultores profesionales que desarrollan trabajos de avallos de
propiedades horizontales en lo referente a determinar el precio comercial del suelo y el célculo
comercial del inmueble, sea este de una planta o de mas plantas arquitectonicas (niveles) y

correlacionar con los criterios técnicos que se fundamentan en el marco tedrico, como producto

36



de la revision bibliografica de normativas, disposiciones y ordenanzas municipales respecto a la

valoracion de propiedades horizontales.

3.5.2. Método Analitico-Sintético

Este método de investigacion permiti6 tener un analisis sistémico integrado de la informacion
que se recolectd de las encuestas aplicadas a los profesionales que realizan valoraciones
horizontales e inmobiliarias de la ciudad de Ibarra. Este método habilita el analisis de los
resultados y la sintesis de los mismos en forma objetiva, I6gica a través de cuadros estadisticos y
graficos correspondientes. Este método fue importante para establecer y emitir los juicios
basados en los resultados obtenidos y estructurar las conclusiones y recomendaciones.

3.5.3. Técnicas e Instrumento de Recoleccion de Informacion
Las técnicas e instrumentos para la recoleccion de informacion que se utilizardn en el

desarrollo del presente proyecto son:

3.5.4. Encuesta

La encuesta se aplico a 10 propietarios o gerentes de las empresas de inmobiliarias localizadas
en la ciudad de Ibarra, que estan registradas en la Camara de Comercio de Ibarra, con la finalidad
de determinar aspectos referentes a la valoracion de propiedad horizontal. Se consider6 a las 10
empresas inmobiliarias en vista de que para todo estudio se debe considerar los que estan

registrados legalmente como inmobiliarias en esta ciudad.

3.5.5. Instrumentos
Se disefid un instrumento de recoleccidn de informacion, (cuestionario de encuesta), para la
aplicacion de la encuesta a la poblacion antes sefialada se enmarco en la matriz de variables e

indicadores.
3.5.6. Poblacién

La poblacion objeto de estudio son los 10 propietarios o gerentes de las empresas

inmobiliarias de la ciudad de Ibarra y que estan registradas en la Camara de Comercio.
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3.5.7. ldentificacion de la muestra
No se aplica el calculo de la muestra debido al nimero de empresas de inmobiliarias localizadas

en Ibarra, por lo que se aplicara la técnica del censo.
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CAPITULO IV

4. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1.  Andlisis e interpretacion de los resultados de la encuesta aplicada a los profesionales de

construccion civil de la ciudad de Ibarra.

1. ¢Para hacer la valoracion de propiedades horizontales generalmente usted se

fundamenta en el marco legal de la Ley Orgéanica de Régimen Municipal?

Tabla 2 Fundamento del Marco Legal

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
Si 8 80
NO 2 20
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacidn)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

FUNDAMENTO EN MARCO
LEGAL

mS| mNO

Q

A

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 1 Fundamento en Marco Legal

Fuente: encuestas (10 unidades de observacién)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anélisis
La mayoria de los profesionales encuestados sostienen que para realizar la valoracion de
propiedades horizontales si se fundamentan en el marco legal en vista de que en esta ley brindan

los parametros y requisitos para su aprobacion.

2. ¢Considera usted importante definir las caracteristicas constructivas particulares

del predio para obtener la valoracion en forma comprensible?

Tabla 3 Caracteristicas Constructivas

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE

SI 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

CARACTERISTICAS
CONSTRUCTIVAS

mSl mNO

e

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 2 Caracteristicas Constructivas

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anélisis
El total de los encuestados, si consideran importante definir las caracteristicas constructivas

particulares del predio para obtener la valoracion en forma comprensible.

3. ¢Se establece un andlisis de los precios unitarios de los rubros de los elementos

constructivos de la propiedad?

Tabla 4 Precios Unitarios

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
SI 7 70
NO 3 30
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

PRECIOS UNITARIOS

mS| mNO

i

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 3 Precios Unitarios
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014
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Anadlisis

La mayor parte de los encuestados manifiestan que si establecen un analisis de los precios

unitarios de los rubros de los elementos constructivos de la propiedad porque de esta manera el

constructor determina el presupuesto de la obra, establece los valores unitarios reales.

4. ¢Se determina el estado actual de acuerdo a un criterio técnico de la construccién o

del predio?

Tabla 5 Estado Actual

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
ES|I mNO

R

FRECUENCIA

PORCENTAIJE

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

Figura 4 Estado Actual
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Anadlisis

Todos los profesionales encuestados si determinan el estado actual de acuerdo a un criterio

técnico de la construccién o del predio, para tener un valor real del inmueble de acuerdo a su

vida util.

5. ¢Para determinar el avalio del suelo usted considera los siguientes factores

enddgenos?

Tabla 6 Factores Enddgenos

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
LOCALIZACION 10 14,93
FORMA 9 13,43
ACCESIBILIDAD 10 14,93
TOPOGRAFIA 9 13,43
SERVICIOS 10 14,93
CERCANIA A CENTROS 9 13,43
COMERCIALES, ESCUELAS, COLEGIOS
OFERTAS TRANSACCIONALES DEL 10 14,93
MERCADO

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)

Elaborado por: la autora
Afio: 2014

FACTORES ENDOGENOS

B FRECUENCIA ® PORCENTAIJE

14,93 14,93 14,93 14,93

13,43 13,43 13,43
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Figura 5 Factores Endogenos

Fuente: encuestas (10 unidades de observacién)

Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anélisis

En relacién a los factores enddgenos que consideran los profesionales para la valoracion del
suelo, manifiestan que en su mayoria consideran los factores de: localizacion, accesibilidad,
servicios, ofertas transaccionales del mercado, forma, topografia y cercania a centros

comerciales, escuelas y colegios respectivamente.

6. ¢Para determinar los valores reales de precios de suelo y de construccion realiza
investigacion de ofertas y transacciones que se han realizado en el ultimo afio en el

mercado inmobiliario de Ibarra?

Tabla 7 Ofertas y Transacciones

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
Sl 8 80
NO 2 20
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

OFERTAS Y TRANSACCIONES

mS| mNO

i

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 6 Oferta y Transacciones
Fuente: encuestas (10 unidades de observacién)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anélisis

La mayoria de los encuestados si realizan una investigacion de ofertas y transacciones del
altimo afio para determinar los valores reales de precios de suelo y de construccion, porque en
nuestro medio sube la plusvalia dependiendo del sector.

7. ¢Paraestimar el valor del suelo sea urbano o rural se fundamenta en:

Tabla 8 Valor del Suelo

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
PRECIO DEL CATASTRO MUNICIPAL 3 30
PRECIO DE SOLARES EN CONDICIONES 2 20
SIMILARES
AVALUO COMERCIAL 5 50

TOTAL 10 100

Fuente:encuestas (10 unidades de observacion)
Elaboradopor: la autora
Afo: 2014

VALOR DEL SUELO

B FRECUENCIA ® PORCENTAIJE

50

30
20

PRECIO DEL PRECIO DE SOLARES AVALUO
CATASTRO EN CONDICIONES COMERCIAL
MUNICIPAL SIMILARES

Figura 7 Valor del Suelo
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anélisis

Los profesionales encuestados en su mayoria manifiestan que para estimar el valor del suelo
sea urbano o rural se fundamentan en el avalto comercial, otros optan por fundamentarse en el
precio del catastro municipal y otra parte se fundamenta en el precio de solares en condiciones
similares.

8. ¢Para realizar el avalto de la construccidn existente en el predio usted considera el
analisis de precios unitarios de los elementos que tiene la construccién (estructura,

paredes, contrapiso, cubierta y otros?

Tabla 9 Avalio de la Construccién

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
SI 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

AVALUO DE LA
CONSTRUCCION

mS| mNO

i

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 8 Avaluo de la Construccién
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014
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Anélisis

Todos los profesionales encuestados manifiestan que para realizar el avalio de la
construccion existente en el predio si consideran el andlisis de precios unitarios de los elementos
que tiene la construccion, ya que se valora los materiales de que esta construido para tener un

valor final de la misma.

9. ¢En propiedades o predios que disponen de algun cultivo (bosque, pastos, cultivos

de corto y largo plazo), elabora el avalto de esto?

Tabla 10 Avalto del Cultivo

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
Sl 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

AVALUO DE CULTIVO
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O

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 9 Avaluo de Cultivo
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
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Anadlisis

La totalidad de los profesionales sostienen que si realiza el avalio de predios que tengan

algun tipo de cultivo, ya que dependiendo de qué tipo de cultivo sea el incide en el costo del

predio.

10. ¢Para el avaluo establece como marco referencial el avalio del municipio como

fuente de informacion?

Tabla 11 Avalto del Municipio

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
SI 8 80
NO 2 20
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

AVALUO DEL MUNICIPIO

mS| mNO

i

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 10 AvalGo del Municipio
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014
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Anélisis
La mayoria de los encuestados manifiestan que para realizar el avalu6 si se basa como marco

referencial en el avalio del municipio, porque esta institucion realiza la actualizacion catastral.

11. ¢ Para valorar el area de construccién de un predio considera el coeficiente de vida

atil (depreciacién o estado de conservacion de la construccion)?

Tabla 12 Vida Util
CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

VIDA UTIL

mS| mNO

FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 11 Vida Util
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

Anélisis
Todos los encuestados sostienen que si consideran el coeficiente de vida atil de la
construccion para realizar la valoracion debido a que es un factor determinante en el valor de un

bien.
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12. ¢ Para valorar el area construida de un predio usted utiliza?

Tabla 13 Area Construida

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO 8 30,77
PLANOS 10 38,46
FOTOGRAFIAS 8 30,77

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

AREA CONSTRUIDA

B FRECUENCIA ® PORCENTAIJE

38,46

LEVANTAMIENTO PLANOS FOTOGRAFIAS
PLANIMETRICO

Figura 12 Area Construida
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

Andlisis

Para la valoracion de un area construida de un predio utilizan por lo general planos,

levantamiento planimétrico y fotografias respectivamente.
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13. ¢Considera usted que es importante estructurar un modelo para valoracién de

propiedades horizontales?

Tabla 14 Importacia

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
MUY IMPORTANTE 7 70,00
IMPORTANTE 3 30,00
SIN IMPORTANCIA 0 0,00

TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

IMPORTANCIA
B FRECUENCIA ® PORCENTAIJE
7
30,00
7
0—0,00
A
MUY IMPORTANTE IMPORTANTE SIN IMPORTANCIA

Figura 13 Importacia
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
Analisis
La mayoria de los encuestados consideran que es muy importante estructurar un modelo de

valoracion de propiedades horizontales, otra parte de ellos sostienen que es importante.
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14. ;Con un modelo de valoracién estandarizado considera usted que los profesionales

gue hacen este tipo de trabajo, tendran mayor facilidad para efectuar las

valoraciones?

Tabla 15 Facilidad

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAIJE
Si 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014
E S| mENO

R

FRECUENCIA

PORCENTAJE

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

Analisis

Figura 14 Facilidad

Todos los profesionales encuestados sostienen que un modelo de valoracion estandarizado de

propiedades horizontales si tendran mayor facilidad para la realizacién de su trabajo, porque ya

se tiene un modelo y formato a seguir.
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15. Considera usted importante que se disponga de un documento que contenga

procedimientos estructurados para la valoracion de una propiedad horizontal:

Tabla 16 Procedimiento Estructurados

CATEGORIA FRECUENCIA PORCENTAJE
SI 10 100
NO 0 0
TOTAL 10 100

Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afio: 2014

PROCEDIMIENTOS
ESTRUCTURADOS
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FRECUENCIA PORCENTAIJE

Figura 15 Procedimientos Estructurados
Fuente: encuestas (10 unidades de observacion)
Elaborado por: la autora
Afo: 2014

Anélisis
En su totalidad de los profesionales consideran importante tener un documento que contenga
procedimientos estructurados para la valoracién de una propiedad horizontal, porque tendrian

definidos los parametros a seguir.
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4.2.  Modelo para la VValoracion de Propiedades Horizontales

La valoracidn de propiedades horizontales, se basa en un marco legal, fundamentado en los
principios técnicos, generalmente aceptados, de normas bésicas para la aplicacion de modelos de
valoracion.

Los métodos de célculo para establecer la valoracion de propiedades horizontales Urbano y
Rural, se definen a través de procedimientos de célculo y la aplicacion de férmulas ya
establecidas, para el avalto del suelo o terreno y de la construccion civil del predio de la
propiedad horizontal. Para la valoracién comercial del suelo se consideraron factores enddgenos
y exogenos, que determinan el valor real del mismo, al correlacionar con los coeficientes
obtenidos de las tablas de coeficientes de los factores y asi obtener el costo real de la propiedad.

Para la valoracion comercial de la construccion civil de una propiedad se recomienda utilizar
el Modelo de Agregacion de indices, considerando las caracteristicas constructivas particulares,
especificaciones técnicas, edad y estado actual de la construccion que se constituye en el precio
unitario del metro cuadrado del bloque construido. La valoracién constructiva establece
presupuestos que se correlaciona con los valores de los coeficientes, para obtener el avalto
comercial real de la construccion de la propiedad horizontal.

Con este documento se pretende estructurar un Modelo para la Valoracion de Propiedades
Horizontales que puede ser aplicado en cualquier parte del pais, teniendo como ejemplo una
propiedad “Conjunto del Sr. Benalcazar” que estd compuesto de 4 predios con 4 casas de 2
plantas una en cada predio, localizada en la Urbanizacion Ecovida, sector Sur-oriental de la
parroquia de San Francisco de la ciudad de Ibarra.

El modelo para la valoracion de propiedad horizontal tiene como objetivo aplicar
metodologias técnicas abiertas, flexibles de aplicacién légica, de procedimientos que permitan
efectuar avallos manuales, sistémicos o automatizados. En la primera parte del modelo
propuesto se procedid a valorar el precio comercial del predio tipo (1, 2, 3, 4) y total de la
propiedad, definiendo los factores o indices respectivos con las tablas de coeficientes del avalto
del suelo.

En la segunda parte se establece la valoracién de la construccion de la propiedad horizontal,
se realizd un levantamiento planimétrico de las cuatro casas, obteniéndose la tipologia
constructiva de la casa tipo. Con esta informacion se dibujaron los planos arquitectonicos

respectivos, planta arquitectonica de la planta baja y planta alta, implantacion general de la
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planta baja, implantacion general de la planta alta. Se establecieron los linderos respectivos, las
areas y alicuotas.

Para el avallo de las construcciones civiles o edificios (4 casas) se consideré las
caracteristicas constructivas de los elementos, estableciéndose los calculos volumétricos y los
precios unitarios referenciales (Colegio de Arquitectos de Ibarra 2014) para determinar la
valoracion de la construccion. Para determinar el avallo técnico y real se aplicé el sistema de
valoracion de indices o modelo de agregacion para establecer valores y coeficientes de
depreciacion, vida til y el estado actual de la construccion establecidas por el Banco del Estado
del pais.

En la tercera parte del modelo de valoracion se determina el avaltio comercial total del suelo y
construccion civil a la vez que se establece los requerimientos para declaratoria de propiedad

horizontal.

4.3.  Objetivos

General

Elaborar un Modelo para la Valoracion de Propiedades Horizontales, utilizando el método de

agregacion de indices.

Especificos

e Establecer el procedimiento para realizar el avalio comercial del suelo de una propiedad
horizontal.

e Realizar el avalio comercial de la construccion civil identificando los sistemas
constructivos, precios unitarios aplicando el modelo de agregacion de coeficientes de
vida dtil, depreciacion, uso y estado de la construccion.

e Obtener el avalio comercial total de la propiedad horizontal, estableciéndose los

procedimientos administrativos y legales pertinentes.

55



4.4.  Avaldo del Suelo o Terreno
Para determinar el avallo del terreno se establecid los factores enddgenos propios del terreno

y de su entorno o exdgenos, como muestra el siguiente gréafico:

Figura 16 Avalto del Suelo

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora
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Para establecer el avalio comercial del suelo o terreno del predio tipo se utilizé la siguiente

ecuacion:

A=S* P

P=p~*i

Donde:

A= avaluo del terreno

S= superficie del lote

P= precio unitario / m2

p= precio del m2 del terreno

i= coeficiente de sumatoria de factores endégenos y exdgenos
Remplazando valores se obtiene lo siguiente:

S,= 112.98m? que corresponde al area de los lotes 1, 2 y 3
S,= 154.66 m? que corresponde al 4rea del lote 4 (area diferente)
P=$30.00

i= indices enddgenos y exdgenos

Tabla 17 indices End6genos

Factor Plano Irregular
Topografia 1 0.75
Cuadrado Rectangular
Forma 1 1
Total Parcial
Servicios generales de 1 0.75

alcantarillado

Servicio general de agua 1 0.75
potable
Servicio general de 1 0.75

energia eléctrica

Servicio de linea 1 0.75
telefonica
Veredas y bordillos 1 0.75

Accidentada
0.50
Otros
0.75
No tiene
0.50

0.50

0.50

0.50

0.50
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Tabla 18 Factores Exdgenos
Colegios Escuelas Centroscomerciales No tiene
Hitosurbanos 1 1 1 0.50

Fuente: Factores e indices del Banco Ecuatoriano de Desarrollo.
Elaborado por: la autora

De acuerdo a las condiciones endogenas del terreno y con los valores de la tabla se establece
que son los siguientes: para el factor topografia indice 1, debido a que el terreno es
completamente plano. Para el factor servicios basicos el indice es 1 en vista de que el terreno
dispone de servicios basicos. De los factores exdgenos se establece el indice de 1 debido a que en

el sector se localiza el colegio San Diego, el Colegio Teresa Bag y otros centros educativos.

Resumendei=1

P=$30.00 * 1 = $30.00

Por tanto:

A;= 112.98 m? x $30.00 = $3,389.40*3 (de los prediosi, 2 y 3)

A= 154.66 m* x $30.00 = $4,639.80 (del predio 4)

El valor comercial del predio total es decir de los cuatro predios sera igual a:

A total = 493.60 m?® x $30.00 = $14,808.00 (A1 A= $3,389.40*3 + $4,639.80)

Caracteristicas Formales del Lote
e Localizacion. El lote o predio (Conjunto Residencial Benalcazar) se encuentra en la
ciudad de Ibarra, parroquia de San Francisco, sector de la Urbanizacion Ecovida.

e Forma. Tiene la forma de rectangulo, formando a los cuatro lados angulos rectos de 90°.
a) Accesibilidad al lote

Al lote se accede por la Av. El Retorno al Sur Oriente de la ciudad de Ibarra, a la altura del
Colegio San Diego por una calle sin nombre.
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b) Caracteristicas de la via principal
La calle principal del lote es la calle A y la Calle s/n, son de material de calzada empedrada y

dispone de aceros y bordillos. La topografia del terreno es completamente plana.

c) Redes publicas en la via
e Red general de agua potable
e Red general de alcantarillado
e Red general de energia eléctrica
e Red general de telefonia
Servicios del lote:
e Agua potable
e Alcantarillado
e Energia eléctrica

e Telefonia

Tamario del lote
Las dimensiones del lote son las siguientes:
e Norte: 16.14 m
e Sur: 15.65m
e Este: 31.00m
e CQOeste: 31.13m
o Areatotal del lote: 493.60m2
El lote no tiene ninguna afectacion por normativa urbana y es adosado en sentido norte y sur;

y con retiro frontal de 5m y un retiro posterior de 3.64m.

4.5.  Valor del Lote Aplicando Coeficientes

El valor del lote se calculé ajustado a los coeficientes que se aplican en funcion a las
relevancias fisicas del lote, de esta manera se calculo el avalto del lote. Para su calculo se utilizd
los factores de correccion del valor del suelo urbano y de esta forma corregir el valor unitario del
predio, para lo cual se considerd los siguientes factores fisicos del lote:

Frente: 31m
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Fondo: 15.65m

Tamafio o superficie: 493. 60 m2

Factor Frente. Para establecer la influencia del frente se calcul6 con la siguiente expresion.
Ff= (fa/ft)®

Ff= factor frente

fa = frente del predio a valorarse

ft = frente del lote tipo

0.25 exponente que equivale a obtener raiz cuadrada (o sacar 2 veces la raiz cuadrada)
Ff,.= (31/7)%*parael lote 1, 2y 3

Ff,= (31 /10)*®para el lote 4

La variacion del frente entre los dos valores establece que el valor minimo de fa/2 o mitad del
frente tipo serd 1.45 para los lotes 1, 2 y 3, mientras que para el lote 4 el valor minimo de fa/2 o

mitad del frente tipo serad 1.32.

Por lo tanto el avalto del predio del Sr. Benalcazar se calculd de la siguiente manera:
Al=Pa x Sa x Fc

Al=avaluo del lote

Pa= valor por m2 del terreno en el area urbana Sector urb. Ecovida

Sa= area en m2 del lote

Ff = Fc = factor de correccion del frente

Remplazando datos:

A;= $30 x 112.98 m? x 1.45 = $4,914.63*3 (para los lotes 1, 2 y 3)
A= $30 x 154.66 m* x 1.32 = $6,124.53 (para el lote 4)

Al= A+A;

Al=$14,743.89+$6,124.53

Al=$20,868.42 Avaluo total del predio del Sr. Benalcazar
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4.6. Procedimiento de Valoracion de la Construccion
Para determinar el avalio de la construccion tipo (casa 1, 2, 3y 4) se aplicd los siguientes

procedimientos fundamentados en el siguiente diagrama.

Avallo de la Construccion

a) Tipo de construccion: Factores de
hormigén armado, metélica, correccion: de  usos,
de madera o0 mixta estado actual y

b) Componentes basicos: depreciacion
paredes, contrapisos,
cubiertas.

¢) Acabados

d) Superficie: areas por bloque
0 piso, area por m2 de cada
piso

e) Analisis de precios unitarios
de la construccion

establecidos.

Figura 17 Avaluo de la Construccion
Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Para realizar el avalio comercial de la construccion se utiliz6 el modelo de agregacion, de
forma que permitio primero identificar las especificaciones constructivas, principales de las
viviendas (1, 2, 3, 4) y establecer los valores de los coeficientes endégenos de la depreciacion, el

estado actual de las edificaciones.

61



4.7.  Andlisis Insitu
Se procedio a levantar las medidas de las cuatro casas tipo y los predios respectivos mediante
un levantamiento planimetro para luego ser transcritos en los planos respectivos, que permitieron

la informacidn para sustentar los planos arquitectonicos.

4.8. Planos Arquitectonicos

Una vez obtenida la informacidn pertinente del levantamiento planimétrico de la evaluacién
de las construcciones se procedio a elaborar los planos arquitectonicos de:

e Planta baja general del conjunto

e Planta alta general del conjunto

e Planta terraza general del conjunto

e Fachadas frontal y posterior del conjunto

e Cortes longitudinal y transversal

e Implantacion general del conjunto

e Planta bajay alta de la casa tipo

e Fachadas y cortes de la casa tipo

e Implantacion y ubicacion

4.9. Linderos Generales, Areas y Alicuotas:
Conjunto residencial del Sr. Benalcazar

Provincia: Imbabura

Canton: Ibarra

Parroquia: San Francisco

Sector: Urbanizacién Ecovida

Area total= 31.00m x 15.65m = 493.60m2

Area total de construccién = 521.20m2
Area total abierta = 401.90m2
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Linderos generales de la propiedad del Sr. Benalcazar
Lote: 1 Sr. Benalcazar

Norte: 16.14mts Propiedad particular

Sur: 15.65mts Calle A

Este: 31mts

Oeste: 31.13mts

Tabla 19 Linderos Generales

No. de casa Norte Sur Este
1 Propiedad particular Casa2  Propiedad particular
2 Casal Casa3  Propiedad particular
3 Casa 2 Casa4  Propiedad particular
4 Casa 3 Calle A Propiedad particular

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Metros
m
7m
m

m

Oeste
Calle s/n
Calle s/n
Calle s/n

Calle s/n

Metros
m
7m
m

m
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Tabla 20 Cuadro de Areas Y Alicuotas

ESPACIOS NIVEL ALICUOTAS
BIEN EXCLUSIVO M2 M2 %
PLANTABAJA1 52,5 0,2 52,5 10,07
PLANTA ALTA1 63,18 2,8 63,18 12,13
CUBRE GRADA 1 14,62 5,4 14,62 2,8
TOTAL 1 130,3 130,3 25
PLANTA BAJA 2 52,5 0,2 52,5 10,07
PLANTA ALTA 2 63,18 2,8 63,18 12,13
CUBRE GRADA 2 14,62 5,4 14,62 2,8
TOTAL 2 130,3 130,3 25
PLANTA BAJA3 52,5 0,2 52,5 10,07
PLANTA ALTA 3 63,18 2,8 63,18 12,13
CUBRE GRADA 3 14,62 5,4 14,62 2,8
TOTAL 3 130,3 130,3 25
PLANTA BAJA 4 52,5 0,2 52,5 10,07
PLANTA ALTA 4 63,18 2,8 63,18 12,13
CUBRE GRADA 4 14,62 54 14,62 2,8
TOTAL 4 130,3 130,3 25
TOTAL 521,2 100

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora



Tabla 21 Areas de Bien Privado

BIEN PRIVATIVO M2 NIVEL
BUP 1 a jardin 16 0
BUP 1 b patio 25,09 0
BUP 1 c terrazaaccesible 29,52 5,4
TOTAL BUP 1 70.61
BUP 2 a jardin 16 0
BUP 2 b patio 24,32 0
BUP 2 c terrazaaccesible 29,52 5,4
TOTAL BUP 2 69.84
BUP 3 a jardin 16 0
BUP 3 b patio 23,55 0
BUP 3 c terrazaaccesible 29,52 5,4
TOTAL BUP 3 69.07
BUP 4 a jardin 16 0
BUP 4 b patio 70,86 0
BUP 4 c terrazaaccesible 29,52 5,4
TOTAL BUP 4 116.38

TOTAL 325.9

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Tabla 22 Areas de Bien Privado-Parqueaderos

BIEN PRIVATIVO M2
PARQUEADEROS
BUP PARQ. 1 19
BUP PARQ. 2 19
BUP PARQ. 3 19
BUP PARQ. 4 19
TOTAL 76

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora
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Tabla 23 Areas de las Cuatro Viviendas

LOTE PLANTA BAJA PLANTA ALTA CUBRE GRADA TOTAL
1 52,5 63,18 14,62 130,3
2 52,5 63,18 14,62 130,3
3 52,5 63,18 14,62 130,3
4 52,5 63,18 14,62 130,3
TOTAL 210 252,72 58,48 521,2

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Tabla 24 Resumen

AREA DE TERRENO 493,6m2
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 521,2m2
AREA TOTAL ABIERTOS BUP + 401,90m2
BUC+PARQUEADERO

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

El &rea total de Bienes de Uso Comun es la suma de la tabla 21 que es bien privativo de
325.9m?y el resultado de la tabla 22 referente a bien privativo de parqueaderos que es de 76m?,

lo que sumado estos dos valores corresponde a 401.90m?.
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Tabla 25 Distribucién de Ambientes de la Casa Tipo

PLANTA BAJA
AMBIENTES M2
Sala - comedor 30,52
Hall - gradas 5
Bateria social 2,28
cocina 14,4
Patio 25
Garaje 35
Subtotal 112,2
SEGUNDA PLANTA

Dormitorios 37,5
Hall 2,3
Bateria sanitaria 12
Gradas 5
Terraza 25,09
Subtotal 81,89
TOTAL 194,09

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Con la elaboracion de los planos arquitecténicos, mediante la aplicacion de una definicién
bésica de los rubros que contiene la construccion, considerando las caracteristicas constructivas
pertinentes, la optima fidelidad se procedid a establecer los precios unitarios con base a los
precios unitarios referenciales y el céalculo volumétrico segun la magnitud de los elementos

constructivos, su tipologia y ubicacion.

4.10. Anadlisis de Precios Unitarios

Se procedio a realizar los precios unitarios considerando los costos directos e indirectos que
actualmente tiene el Colegio de Arquitectos de Ibarra (Precios unitarios 2014), con la finalidad
de obtener una valoracion com(n y que puede tener variaciones minimas en los precios unitarios
de la construccion valorada. Se estructuraron el siguiente listado de rubros de la construccion o

casa tipo, definiendo y organizando los mismos, con sus especificaciones técnicas.
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Tabla 26Rubros y Precios Unitarios de la Construccion Tipo

No. RUBROS UNI CANT. P.UNIT. P. TOTAL
D.
1 PRELIMINARES
2  Limpieza espacial del terreno m2 112,59 1,1 123,85
3  Replanteo y nivelacion del proyecto m2 112,59 1,25 140,74
EXCAVACION Y RELLENO
4 Excavacion de cimientos y plintos m3 21,61 6,2 133,98
5 Mejoramiento con sub- base y piedra m3 15,06 15,65 235,69
contrapiso
ESTRUCTURA
6  Replantillo de HS fc = 140 kg/cm2 m3 0,82 121,7 99,79
7  Cimientos de H.C m3 9,66 110,39 1.066,37
8  H.s. en plintos fc = 210 kg/cm2 m3 3,71 190 704,90
9 H.S. en cadenas fc = 210 kg/cm2 inc. m3 2,41 225,3 542,97
Encofrado
10 H.S. en columnas fc=210 kg/cm2 inc. m3 2,49 256 637,44
Encofrado
11 H.S. en losa alivianada 0,20 fc=210kg/cm2 m2 80,02 40,52 3.242,41
inc. Encofrado
12 Viga dintel sobre ventanas y puertas HS y ml 27,63 14,18 391,79
hierro
13  Alferizer bajo ventana HS y hierro ml 7,45 21,09 157,12
14 Acero de refuerzo fy=4200kg/cm2 kg 2590 1,96 5.076,40
15 Malla electrosoldada 3,5 15 m2 80,02 5,2 416,10
16  Estructura en madera para cubierta de teja m2 70,5 42,2 2.975,10
vidriada
17  Cajas de revision 60x60 inc. Tapa de HA u 6 92,7 556,20
MAMPOSTERIA
18 Mamposteria de bloque presado 0,20 m2 184,71 16,91 3.123,45
CERRAJERIA
19  Proteccion de ventanas de hierro m2 15,03 48,41 727,60
20 Proteccion de puerta de hierro plegable m2 4,83 47,5 229,43
21 Cubierta de madera en 1/2 duela de Chanul m2 41,5 31,6 1.311,40
22  Domo de policarbonato m2 2,3 110,83 254,91
REVESTIMIENTO DE PAREDES
23  Estucado con sika top o sim. m2 339,42 3,75 1.272,83
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24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

Enlucido de cement paleteado

Enlucido Horizontal cemento

Revestimiento de ceramica paredes. Tipo
Graiman calidad superior

Cenefa de cerdmica

Barrederas de Porcelanato 10cm

Enlucido de filos y fajas

CERRADURAS

Cerradura de bafio tipo Kiwiset o similar
Cerradura llave boton tipo Kiwiset o similar
Cerradura llave tipo kiwiset o similar
ACABADOS DE PISOS

Masillado paleteado (mortero 1:4) con
alisador de piso

Masillado paleteado con impermeabilizante
con alisador de piso

Contrapiso H.S fc 210kg/cm2 e= 8 cm malla
electrosoldada 4x10 polietileno

Porcelanato  antideslizante  40x40  tipo
Graiman calidad superior

ALUMINIO Y VIDRIO

Ventanas de Aluminio y vidrio 6 mm

Puerta principal Al y vidrio 8mm con pivot
CARPINTERIA

Puertas de madera 0,90-0,70 Inc marcos y
tapa marcos, 4 bisagras, pintadas, con
tarjetero vidrio

Meson posformado

Mueble alto tipo Cocina tablero melaminico
15 mm

Mueble bajo tipo Cocina tablero melaminico
15mm

Closet estandar tablero melaminico 15 mm
banco

PINTURA

Pintura int-ext de caucho con latex vinil

acrilica de calidad superior 2 manos

m2
m2
m2
ml

ml

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

ml

ml

m2

m2

339,42
148,5
20,62

31,5

113,08
28,1

72,8

80,02

72,8

72,8

18,33
4,85

2,65
3,5

2,65

148,5

7,16

6,99

26,82

14,76

4,21

5,8

27,14

37,12

37,12

51

5,3

20,64

37,7

73,1

180,85

176,3

60,82

156,5

156,5

193,27

4,1

2.430,25

1.038,02

553,03

464,94

476,07

162,98

54,28

74,24

222,72

371,28

424,11

1.502,59

2.744,56

1.339,92

877,12

1.410,40

161,17

547,75

414,73

1.352,89

608,85
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45
46

47

48
49
50
51

52

53

54
55

56
57
58
59
60
61
62
63

64

65

66

67

68

69

70

APARATOS SANITARIOS

Lavamanos con pedestal

Griferia lavamanos (tipo PRESSMATIC FV -
361 0 sim)

Lavaplatos 1 pozo Escurridera (Incl griferia
monomando tipo ganso)

Inodoro elongado alta eficiencia

Griferia para ducha pomo tipo sénior
Accesorios para bafio

Rejilla para piso FV

AGUA POTABLE

Salida de agua fria PVC-P1/2" Inc. Llave de
control / angular y accesorios

Salida de agua caliente PVC P 1/2" Inc.
Llave de control / angular y accesorios
Tuberia PVC- P 1/2" agua fria

Tuberia PVC- P 1/2" agua caliente

AGUAS SERVIDAS

Salida de aguas servidas PVC 110 mm

Salida de aguas servidas PVC 50 mm

Tuberia de PVC 110 mm

Tuberia de PVC 50 mm

Tuberia de PVVC 75 mm tipo B

Canalizacion de PVC 110 inc. Exc y relleno
Bajante de aguas lluvias PVC 75mm
Sumideros aguas lluvias rejilla cipula 125x75
Al. Inc. Acc

Canal recolector de ALL tipo cuneta de 0,25
INSTALACIONES ELECTRICAS

Punto de iluminacién ic. Manguera, cajetin ,
cables 2#12

Punto de toma corriente doble 2#12, 1#14
Tablero de control G.E 20p. Inc Breaker
Tablero de control G.E 8-12p. Inc Breaker
Instalacion a tierra varilla cooperweld tierra
mejorada

Toma corriente piso- tuvo conducir 1/2"

pto

pto

ml

ml

pto
pto
ml
ml
ml
ml

ml

pto

pto

pto

a N N W

18

12

20,52
17,2

4,05
5,82
5,76
19,29
17,68

14

17

17

118 354,00
71,3 213,90
160,2 160,20
181,5 544,50
19,2 38,40
21,6 43,20
10,4 52,00
16,32 293,76
23,88 286,56
4,19 85,98
4,5 77,40
24,75 99,00
15,62 124,96
7,64 30,94
6,1 35,50
6,45 37,15
8,66 167,05
6,31 111,56
31,82 159,10
5,18 72,52
22,46 381,82
22,46 381,82
206,53 206,53
63,48 63,48
19,8 19,80
21,57 21,57
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71  Acometida principal cable #10 ml 13 91 118,30

72 Timbre campanilla 4" inc. Caja, manguera, pto 1 31,2 31,20
cable telef, toma con luz piloto

73  Léampara tipo aplique de pared u 2 29,45 58,90

74 Luminaria con foco ahorrador tipo bombillo u 3 8,52 25,56

75 Lampara decorativa tipo plafon inc. Foco u 2 26,8 53,60

76 Lampara fluorescente con difusor parabdlico u 4 67,22 268,88
3x32W 1,2x0,6

77  Salida para teléfono u 1 17,96 17,96

78  Salida para TV cable coaxial u 2 18,63 37,26

79  Sistema de alarma glob 1 714,6 714,60

80 Caja telefonica de distribucion final cdf u 1 86,65 86,65
(provisién y montaje)

81 Calentador agua 20 Gl. u 1 315,9 315,90

82 Tejavidriada m2 68 12,77 868,36

TOTAL $47,318,23

Fuente: Colegio de Arquitectos de Ibarra/Afio 2014
Elaborado por: la autora

Para la valoracion de la construccién de la casa tipo se aplico la metodologia de analisis de
precios unitarios de los rubros que contienen la construccion civil, usando la relacion de costos
por la ubicacion en el producto es decir:

Costos unitarios o precios unitarios = costos directos + costos indirectos.

Costos directos. Los costos directos que corresponden a materiales directos e indirectos,
mano de obra directa e indirecta y los costos de maquinaria, equipos con su valoracién operativa.
Por tanto los costos directos son: materiales en general + mano de obra directa e indirecta +
operacion de maquinaria y equipos.

Costos indirectos. Los costos indirectos corresponden a gastos administrativos, gastos

financieros (si los hubiere), imprevistos y margen de utilidad.
4.11. Valores Unitarios de Construccién para Casa Tipo (1, 2, 3, 4)

Los valores unitarios constructivos se asignaron, determinandose el tipo de construccion de

acuerdo a la tabla de valoracion de la ordenanza del GADI como establece:
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a) Tipo de estructura: Hormigén Armado

b) Pisos acabados: ceramica en general

c) Cerramientos: bloque enlucido y pintado

d) Avreas abiertas: cargo de H.S = 210kg/cm2 — espacios verdes

Factores de correccion del valor de la construccion
Para realizar la valoracion de la construccion tipo se establecieron los siguientes factores de
correccion.
a) Factor uso: De acuerdo al uso actual de la construccion se aplico el factor 1.00 obtenido
de la tabla 27.

Tabla 27 Descripcion y Compatibilidad

Factor Usos Descripcion y compatibilidad

Industrial Industria baja, industria media, bodega comercial, galpones, cuartos frios.

1.32  Oficinasadministracion Edificio de oficinas y oficinas. Gestion administrativa, consultoria en
general consultorias.

153  Comercial Comercio agrupado, centros comerciales, mercados.

1.53  Bancariofinanciero Bancos, sucursales bancarias, cooperativas de ahorro y crédito, entes
financieros en general.

1.30  Hospedaje- hoteleria Hoteles, hostales, complejoshoteleros

1.14  Educativo Entidades educativas, aulas ocupacionales, escolares, institutos superiores,
centros de capacitacion.

1.05  Deportivoabierto Escenarios deportivos abiertos, piscinas, polideportivos abiertos, pistas de

atletismo, estadios, plaza de toro.

1.35  Deportivocubierto Polideportivo, coliseos, estadios de futbol cerrados, salas de billar, piscina
cubierta.
1 Deportivoabierto Canchas deportivas en general de césped, arcilla, hormigdn. Sintéticas, otras
(canchas)
0.45  Agropecuario Caballerizas, establos, porquerizas, planteles oviales, cuyeros, salas de

ordefio y otros.

0.09  Agricola Invernaderos metalicos, invernaderos de madera.

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora
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b) Depreciacion. Para calcular la depreciacion de la construccién o casa tipo se determing la
fecha de terminacién y uso de la vivienda que fue el 2009 y se aplico la siguiente

formula;

Vd= valor de la construccion después de la depreciacion

Vn= valor actual o costo de reposicion

R= porcentaje no depreciable o residual (parte de la construccion que se pueda rescatar al fin de
la vida util)

I= constante

D= factor

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

Para aplicar la ecuacién de depreciacion, los valores de los elementos D y R se obtuvieron de

acuerdo a los siguientes criterios técnicos:

Determinacion del factor D= es la relacion del porcentaje de la edad de la casa tipo vy el

estado de conservacion, para su calculo se aplicé la siguiente formula.

D= % de la edad, combinada con el estado de conservacion.
% de la edad = Ec / Vu donde:

%E= porcentaje (%) de la edad de la construccion

Ec= edad de la construccion

Vu= vida util de la construccion
Vida uatil y % del valor residual de la construccion. Para determinar este valor de la

ecuacion, se sustenta en los valores que muestra en la tabla 28, de acuerdo al tipo de

construccion y estructura.
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Tabla 28 Vida Util de las Construcciones

Estructura Construccién Vida util % Residual
Hormigén armado Edificios 65 10
[Fermigenjarmada TG B s
Blogue - ladrillo Casas 40 5
Madera Casas 30 3
Adobe Casas 30 2
Metalica Casas 40 5

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Estado de conservacion. De acuerdo al estado de conservacion que presenta la casa tipo se

utiliza los coeficientes de la tabla 29.

Tabla 29 Coeficientes por Estado de Conservacion

Descripcion Coeficiente
Bueno 2
Regular 3
Malo 4

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

El estado de conservaciéon actual de las casas (1, 2, 3, 4) es muy bueno que equivale al
coeficiente de 1.

Factor D. Para establecer el factor D, se combinara el porcentaje de la edad de la casa tipo,
para lo cual se obtuvo mediante la expresion:

% de Edad = Ec / Vu con el estado de conservacion construida en el afio 2009
5 afios / 55 afios = 0.09.

Vn = $47318.23

R=8%

1 = constante

D=0.09
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Remplazando datos:

Vd= $47,318.23 (0.08 + (1-0.08) (1-0.09)

Vd= $47,318.23 (0.08 + (0.92) (0.91)

Vd= $47,318.23 (0.08+ (0.83)

Vd= $47,318.23 (0.91)

Vd= $43,059.58 (valor de la construccion actual ya depreciada)

El valor actual de la construcciéon después de la depreciacién por los 5 afios de uso de cada
casa es de $43,059.58, determinando que la depreciacion en los cinco afios de uso de las casas es
de $4,258.65.

Coeficiente seguin su etapa de construccion
Para la valoracion de la casa tipo en relacion a la etapa de construccion se establece como
construccion terminada por tanto se aplicd el factor 1.00 como factor de correccion del valor

segun la tabla 30 que hace referencia al estado de la construccién y el factor de correccion.

Tabla 30 Factor de Correccion

Estado Factor de correccion

En cimiento Se calculara la valoracion junto al que se halla en cimientos (volumen y
precio unitario)

En estructura Calcular volumen por precios unitarios

En proceso de acotados 0.75

Fuente: investigacion directa
Elaborado por: la autora

Por tanto su valor actual sera:
Valor actual = 43,059.58 x 1 = 43,059.58 valor depreciado.
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Determinacion del avalto de la construccion.
Para establecer la valoracion total de la construccion de la casa tipo se aplicé la siguiente

formula;

Vc= Ac x Vu x Fc

Vc= valor de la construccion

Ac= area de la construccion en m2

Vu= valor unitario por m2 de construccién

Fc= factor de correccion (factor usado etapa de construccion y depreciacion)
Ac=130.30m2

vu= valor unitario $363.15

Fc=(0,90)

Remplazando datos:
Ve=130.30 x 363.15 x 0.90

Vc=$ 43,059.78 valor de la construcciéon

4.12. Valor Total del Predio o Propiedad (Predio Tipo)
El valor del predio se estableci6 mediante la suma del valor del suelo y de la construccion
edificada sobre él, considerando los siguientes factores:
a) Valor del suelo obtenido de Ordenanzas de Avallos y Catastros de Ibarra. $30.00/m2
b) Valor de la edificacion; obtenido a través del precio de la construccién que se encuentra
en el predio $ 47318.23 (casa tipo 1, 2, 3, 4)
c) Factor de correccidn, que permite establecer los costos actualizados de la construccion al
tiempo de vida atil
Segun la valoracién de la clave catastral en funcion a la zonificacion del area urbana de la
ciudad de Ibarra, corresponde al sector de la Urbanizacion Ecovida con un costo de $30.00 el

m2.
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4.13. Determinacion del Avaluo de la Propiedad Horizontal Tipo.

Para determinar el avalto de la casa tipo o predio total, se considero el avalto referencial del

m2 de terreno del Municipio de Ibarra, Departamento de Avallos y Catastro del afio 2014 que es

de $30.00 el m2 en el sector de la Urbanizacion Ecovida donde se localiza el avaliio en mencion.

Para su célculo se aplicé la siguiente formula:

Ap= avaluo del predio

Al=avaluo del lote

Ac= avalulo de la construccion del predio.

Ap= Al + Ac

Ap;= $3,389.40 + $43,059.78

Ap;1= $46,449.18 valoracion para los lotes 1,2y 3
Ap,= $4,639.8 + $43,059.78

Ap,= $47,699.58 valoracion para el lote4

4.14. Avallo Total de la Propiedad Horizontal

El avalto de la propiedad horizontal total (4 predios) seré igual a:

Apt= Ap1+Ap;
Apt= 46,449.18*3 +47,699.58
Apt= $187,047.12
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4.15.

Declaratoria de Propiedad Horizontal

Los requisitos para realizar la declaratoria en propiedad horizontal que exige el Gobierno

Autonomo Descentralizado de Ibarra, para su aprobacion son los siguientes:

Solicitud dirigida al Sefior alcalde para la Declaratoria en Propiedad Horizontal
Certificaciones de Tesoreria y EMAPA, de no adeudar cantidad alguna por concepto de
impuestos y servicios

Titulos de propiedad (escrituras)

Certificado del Registrador de la Propiedad

Informe original de aprobacion de planos y permiso de construccion; asi como, planos
aprobados de todas las construcciones existentes en la propiedad.

Permiso definitivo de construcciones existentes en la propiedad

Certificacion del Ingeniero calculista o ingeniero responsable que expresa que la
construccion ha sido calculada considerando las normas sismo resistentes para las zonas
de mayor intensidad sismica (garantia de estabilidad de la construccion).

Informes favorables de la EMAPA, EMELNORTE Y CORPORACION NACIONAL DE
TELECOMUNICACIONES, relacionados con la capacidad de abastecimiento de agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos y, Planos de estas instalaciones
aprobados por las empresas respectivas.

Informe de Reglamentacion Urbana actualizado

Copias de los planos en los que se hallen graficados los linderos, longitudes, areas de
cada uno de los departamentos, vivienda, oficinas, locales comerciales, etc, establecidos
con sus respectivos cuadros.

Reglamento de conddéminos, en el que se establezcan a méas del sistema administrativo, de
mantenimiento, reparacion del edificio, bienes comunes, el cuadro de alicuotas, areas,
linderos, dimensiones de cada condémino, numerandolos en concordancia con los planos
en los que estos datos se hallen graficados.

Si es el caso en virtud de que se cumpla con todos los requisitos se emite un informe
(memorando) dirigido al sefior Alcalde o a la Asesoria Juridica recomendando su
aprobacion.

Se adjuntara la carta de pago por impuesto predial

Plano digitalizado y todos los documentos en formato PDF.
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4.16. Reglamento de Propiedad Horizontal

El Reglamento de Propiedad Horizontal debe fundamentarse en las disposiciones estipuladas
que tiene por finalidad establecer las normas y disposiciones que rigen las relaciones de caracter
administrativo, civil y penal existentes entre los copropietarios del inmueble; en el caso del
ejemplo de propiedad del Sr. Benalcazar. Por consiguiente la normativa establecida por este
instrumento regulara la administracion, conservacion y reposicion de todos los bienes
considerados comunales, siempre que tales disposiciones no se opongan a las establecidas en la
Ley de Régimen Municipal, Ley de Propiedad Horizontal y Ordenanza del Régimen de
Propiedad Horizontal del canton Ibarra; en concordancia con el Art. 264 de la Constitucién de la
Republica y el Art. 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD).

En el Reglamento debe contar con los siguientes acapites:
Forma de adquisicion y antecedentes

Nombres de los propietarios de los bienes exclusivos
Descripcion de la propiedad

Gravamenes y observaciones

Bienes exclusivos (casa 1, 2, 3, 4)

Derechos de los copropietarios

Disposiciones generales

© N o g B~ w DN PE

Disposiciones transitorias

4.17. Documentos Habilitantes
1. Aprobacién de planos para la declaratoria en régimen de propiedad horizontal
2. Registro de la propiedad (certificacion)

3. Escritura de Declaratoria de Propiedad Horizontal
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5.

5.1.

CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Del analisis de las encuestas aplicadas a los gerentes propietarios de las empresas
inmobiliarias localizadas en la ciudad de Ibarra, se determina que aplican las técnicas
convencionales para determinar el avaltio de las propiedades horizontales de acuerdo a
criterios utilizados generalmente como son los precios del mercado, los precios
referenciales del catastro municipal y de las condiciones en que se encuentra la
construccion civil en mencion.

Los diversos métodos que se aplican para la valoracion de propiedades horizontales del
suelo y construcciones civiles, por lo general en relacion al suelo deben clasificarse de
acuerdo a la ubicacion geogréafica de su localizacion ya sea en el sector urbano o rural,
considerando principalmente los usos de suelo (residencial, reserva urbana, agricola,
asignacion especial, comercial, servicios y otros). La valoracion de las construcciones de
propiedades horizontales son elaboradas generalmente cumpliendo mas los requisitos
legales para venta de inmuebles, determinandose los precios de las construcciones,
multiplicando por la superficie del inmueble y no se evalla los costos actuales que tiene
la misma por su depreciacion, uso, estado actual de forma proporcional al tiempo de vida
atil.

La valoracion comercial del suelo, es producto de una investigacion de la estructura de
precios del suelo obtenida del Departamento de Avallos y Catastros y la correlacion de
los factores enddgenos y exdgenos conforme las caracteristicas del lote o terreno y su
area de influencia de estas variables analizadas estara implicito su precio o avallo
comercial.

El avalio de la construccion civil, contiene procedimientos que permiten la valoracion
comercial de la construccion civil de la propiedad horizontal, estableciéndose las
caracteristicas constructivas particulares de las edificaciones aplicando como principio
técnico el modelo de agregacion.

La determinacion del avalio comercial de la propiedad horizontal, para las areas de

terreno exclusivas o de uso privado, el valor del terreno equivale a cada propiedad
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5.2.

privada (1, 2, 3, 4) de la propiedad total, considerando las caracteristicas propias del
mismo Yy las externas segun los hitos de zonificacion urbana de la ciudad de Ibarra. La
valoracion comercial del &rea construida entendiéndose a este como el valor de la
construccion edificada en cada predio se aplicd en base al tipo de construccion, precios
unitarios, ya que son independiente y podran pertenecer a distintos propietarios, porque

son independientes de las demas propiedades.

Recomendaciones

Utilizar metodologias de valoracion de propiedades horizontales de acuerdo a
procedimientos de célculo, aplicacion de formulas generalmente aceptadas para obtener
la valoracion comercial de un predio de forma que se ajuste a los principios de
coherencia, sistematicidad para obtener el avalio comercial de terrenos y de areas
construidas.

Los modelos de valoracién por agregacion son los mas recomendables segun lo estipula
el Art. 495 del COOTAD, para lo cual se debe establecer procedimientos de valoracion
sujeto a las reglas, normativas técnicas con la finalidad de establecer el valor comercial
actual de los predios urbanos y rurales de acuerdo a las caracteristicas fisicas que presente
cada predio y acogerse a lo dispuesto en la norma técnica indicada de valoracion para su
estudio y aprobacion en los GAD municipales.

Para la valoracion comercial del suelo de los factores internos y externos, la aplicacion de
los coeficientes de las tablas del Banco del Estado son las formulas de procedimientos de
calculo de avaliios mas practicas para deducir facilmente el avalio comercial real del lote
de terreno o suelo de una propiedad horizontal. La clave catastral de la zonificacion del
area urbana y rural permitira deducir la localizacion de la propiedad horizontal,
constituyéndose en un elemento referente de este subsistema y sera la base para actualizar
y configurar la valoracion comercial del predio.

En el modelo de agregacion serd importante partir de la identificacion de las
especificaciones constructivas relevante, la variedad constructiva en cada blogue, asi
como las especificaciones de las construcciones de piso a piso, definiendo sus areas,
volumenes para obtener mayor fidelidad en el analisis de la valoracion comercial de la

propiedad horizontal.
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Los avaltos comerciales de propiedades horizontales deben hacerse para cada uno de los
predios o viviendas que tiene la propiedad en general o locales que existen en los
edificios, segun los procedimientos técnicos establecidos en las leyes de propiedad
horizontal de bienes comunes individuales en inmuebles que quieran declarar en
propiedad horizontal, generando en forma técnica — legal que los copropietarios puedan
usar los bienes exclusivos de cada vivienda (1, 2, 3, 4). Para la aprobacion de los
declaratorios de propiedad horizontal deberan cefiirse estrictamente a las normas vy
reglamentos vigentes en el GAD de Ibarra, para obtener el titulo de propiedad respectiva
(1, 2, 3, 4) de las casas
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6.

Anexo 1
UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
FACULTAD DE INGENIERIA EN CIENCIAS AGROPECUARIAS Y
AMBIENTALES
ESCUELA DE INGENIERIA EN AGRONEGOCIOS, AVALUOS Y CATASTROS

ENCUESTA DIRIGIDA A PROFESIONALES (ARQUITECTOS E INGENIEROS) E
INMOBILIARIAS.

1. ¢Para hacer la valoracion de propiedades horizontales generalmente usted se

fundamenta en el marco legal de la Ley Organica de Régimen Municipal?

Si ()
No ()
POTqUE. ... s

2. ¢Considera usted importante definir las caracteristicas constructivas particulares

del predio para obtener la valoracion en forma comprensible?

Si ()
No ()
A veces ()

3. ¢Se establece un andlisis de los precios unitarios de los rubros de los elementos
constructivos de la propiedad?
Si

4. ;Se determina el estado actual de acuerdo a un criterio técnico de la construccion o
del predio?
Si
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5. ¢Para determinar el avalio del suelo usted considera los siguientes factores
enddgenos?
Localizacion
Forma
Accesibilidad
Topografia

Servicios

N N’ N N N N

Cercania a centros comerciales, escuelas, colegios

e e e e e

)

6. Para determinar los valores reales de precios de suelo y de construccién realiza

Ofertas transaccionales del mercado

investigacion de ofertas y transacciones que se han realizado en el Ultimo afio en el

mercado inmobiliario de Ibarra?

Si ()
()

7. ¢Paraestimar el valor del suelo sea urbano o rural se fundamenta en:

Precio del catastro municipal ()
Precio de solares en condiciones similares ()
Avaluo comercial ()

8. ¢Para realizar el avalto de la construccidon existente en el predio usted considera el
analisis de precios unitarios de los elementos que tiene la construccion (estructura,
paredes, contrapiso, cubierta y otros?

Si

9. ¢En propiedades o predios que disponen de algun cultivo (bosque, pastos, cultivos

de corto y largo plazo), elabora el avalto de esto?

Si ()
No ()
POTqUE. ... e
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

¢Para el avallo establece como marco referencial el avalio del municipio como

fuente de informacion?

Si ()

No ()
POTqUE. ..
¢Para valorar el area de construccion de un predio considera el coeficiente de vida
atil (depreciacion o estado de conservacion de la construccion)?

Si ()

No ()

POTqUE. ..
¢Para valorar el area construida de un predio usted utiliza?

Levantamiento planimétrico ()

Planos ()

Fotografias ()
¢Considera usted que es importante estructurar un modelo para valoracion de
propiedades horizontales?

Muy importante ()

Importante ()

Sin importancia ()

¢Con un modelo de valoracion estandarizado considera usted que las empresas y
profesionales que hacen este tipo de trabajo, tendran mayor facilidad para efectuar
las valoraciones?

Si ()

No ()

¢Considera usted importante que se disponga de un documento que contenga

procedimientos estructurados para la valoracion de una propiedad horizontal:

Si ()

No ()

POTqUE. .. e
GRACIAS
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7.

Anexo 2
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