
ADMINISTRACION GENERAL
 Dirección Metropolitana de Catastro

VALORACION DE BIENES DE LOS 
 GOBIERNOS AUTONOMOS 

 DESCENTRALIZADOS
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ZONA: QUITUMBE

NOMBRE DE PARROQUIA/SECTOR: QUITUMBE

CODIGO: 0104

IDENTIFICACION DEL  AIVAU REFERENCIA
NOMBRE DEL BARRIO, URBANIZACIÓN, LOTIZACIÓN, TRAMO DE EJE 

VIAL, ETC. HOJA CATASTRAL FRENTE TIPO 
(m)

FONDO TIPO 
(m)

TAMAÑO TIPO 
(m2)

01040001 CIUDADELA DEL EJERCITO 1a ETAPA 32409 80 10 30 300

01040002 QUILLALLACTA (TERRANOVA) 32208 80 10 20 200

01040003 PUEBLO SOLO PUEBLO 32308 75 10 20 200

01040004 AYMESA 32106 75 10 12 120

01040005 SIN NOMBRE 32306 70 10 15 150

01040006 TAMBOLLACTA 31907 70 7 15 105

01040007 PACARILLACTA 32007 75 7 15 105

01040008 MUYULLACTA 32207 85 10 30 300

01040009 MUYULLACTA (INDUSTRIAL) 32207 85 15 40 600

01040010 QUILLALLACTA 32208 75 10 30 300

01040011 ASISTENCIA SOCIAL 32006 70 10 30 300

01040012 GUAJALO (INDUSTRIAL) 31906 100 20 40 800

VALORACION TERRENO URBANO

No. AIVAU
VALOR DEL 

SUELO  
(USD/m2)

LOTE TIPO O MODAL
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Valoración de Bienes de Dominio Privado

No. AIVAU

IDENTIFICACION DEL  AIVAU REFERENCIA VALOR 
DEL 

SUELO  
(USD/m2)

LOTE TIPO O MODAL

NOMBRE DEL BARRIO, URBANIZACIÓN, 
LOTIZACIÓN, TRAMO DE EJE VIAL, ETC.

HOJA 
CATASTRAL 

FRENTE 
TIPO (m)

FONDO 
TIPO (m)

TAMAÑO 
TIPO (m2)

09010024 RESIDENCIA ISAIAS 10212 60 20 50 1,000

09010037 YANAZARAPATA 10312 50 20 50 1,000
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Valoración de Bienes de Dominio Privado
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El área útil del lote se valorará por el valor unitario del polígono o AIVA corregido por los factores de 
frente, fondo y tamaño.
Valor AIVA =  50,00 USD /m2 de terreno
Factor de corrección (frente, fondo, tamaño) = 0,85
Valor del área útil =  50 USD x 0,85 = 42,50 USD/m2 de terreno
Valor del área afectada = 42,50 x 0,30 = 12,75 USD/m2 valor corregido
Área útil x valor del m2 de terreno
1.647 m2 x 42,50 USD = 69.997,50 USD
Área afectada x valor del m2 de terreno afectado
530 m2 x 12,75 USD = 6.757,50
Avalúo del terreno = Avalúo del área útil + avalúo del área afectada
Avalúo del terreno = 69.997,50 + 6.757,50 = 76.755 USD
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0.84 - 1.19 0.80 - 1.20 0.75 - 1.20 0.85 - 1.20

Ficha 
No. AIVA: Valor por 

m2
Frente lote 

tipo, Ft
Fondo lote 
tipo, Fot

Area lote tipo, 
St Área lote, S Area 

afectada Frente, F Fondo 
equivalente, Pe

Factor 
frente, Ff

Factor 
fondo, Fp

Factor 
tamaño, Fta Factor total Valor por m2 

corregido

(USD.) (m) (m) (m2) m2 m m (USD.)
128 902 111 45 20 50 1000 5,248.00 4,418.45 140 37 1.19 1.15 0.80 1.10 49.33 35.8936738
134 902 111 45 20 50 1000 25,200.00 10,308.00 5.18 4865 0.84 0.80 0.76 0.85 38.25 34.1964286

Valor 
Corregido 

factor 
tamaño

Valor CorregidoValores mínimos - máximosDATOS LOTE TIPO DATOS LOTE
CALCULO FONDO EQUIVALENTE

Propuesta:  Es considerar el 

 Valor del AIVA
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VALORACION  TERRENO RURAL
ZON 
A: TUMBACO

No. AIVAU PARROQUIA

VALOR DEL SUELO SEGÚN LA CLASE AGROLOGICA  (USD/m2) Clase de 
tierra 

predominanteI II III IV V VI VII VIII
** Áreas 

Especiale 
s

0901 0201 R CUMBAYA 0.00 0.00 7.14 5.88 0.65 0.470 0.040 0.010 14.00 V
0901 0202 R CUMBAYA 0.00 0.00 5.61 4.62 0.65 0.470 0.040 0.010 11.00 V
0901 0203 R CUMBAYA 36.27 22.13 18.50 15.24 11.97 0.470 0.040 0.010 37.00 V
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Para valorar las edificaciones , se considera  el precio de las construcciones 

 que se hayan  desarrollado  con carácter permanente  sobre un inmuebles, 

 calculado sobre el método de Reposición .

El 

 
Valor 

 
de 

 
Reposición,   se 

 
determina 

 
aplicando   un 

 
proceso 

 
que 

 
permite 

 
la 

 simulación 

 
de 

 
construcción 

 
de 

 
la 

 
obra 

 
que 

 
va 

 
ser 

 
avaluada, 

 
a 

 
costos 

 actualizados de la construcción, depreciada de forma proporcional al tiempo 

 de vida útil y estado de conservación

Los costos que se aplica son los Directos, indirectos y generales,  para formar 

 tipologías 

 
constructivas 

 
considerando 

 
el 

 
tipo 

 
de 

 
estructura, 

 
categoría 

 
de 

 acabados y número de pisos.
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A B C D E A B C D E A B C D E F A B C D E F

H.ARMADO 
ARMADO

1 2 0 2 2 5 3 5 5 4 9 0 7 2 0 2 5 0 3 9 0 5 4 0 7 9 5 4 2 5 5 9 5 8 7 5 1 ,0 0 5 4 7 0 6 5 5 9 6 0 1 ,1 0 5

METAL /  ACERO

1 1 0 2 0 5 3 3 5 4 8 5 7 0 0 2 2 5 3 7 0 5 3 5 7 7 0 4 0 5 5 9 0 8 5 0 9 8 0 4 4 5 6 4 5 8 6 0 1 ,0 7 5

LAD /  BLOQ

9 0 1 7 5 2 8 0 4 4 0 6 2 5 1 9 0 3 1 0 4 8 0 6 8 5 3 4 0 5 3 0

ADOB /  TAPIAL

6 5 1 3 0 2 4 5 3 3 5 5 2 5 1 4 5 2 7 0 3 7 0 5 3 5

MADERA

7 5 1 8 0 2 5 0 4 7 0 6 1 0 1 9 5 2 7 5 5 1 5

PIEDRA

1 7 5 2 8 0

CAÑA GUADUA

5 5 7 0

NO TIENE

1 6 4 0 4 0 1 3 0 4 0 1 3 0 4 0 1 3 0

ACABADOSACABADOS

4 -5  PISOS 6 -9  PISOS MAS DE 9  PISOS

ACABADOSACABADOSTIPO DE 
ESTRUCTURA

1 -3  PISOS
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Vida Útil de la Construcción y Residuo
Estructur

 
a

Construc

 
ción

Vida útil % Residual

Acero/M

 
etálica

Edificios 70 10

Metálica Casa 55 9
Hormigó

 
n 

 
armado

Edificios  65 10

Hormigó

 
n 

 
armado

Casa 55 8

Ladrillo/

 
bloque

Edificios/

 
casa

40 5

Madera Casa 30 3
Adobe Edificios/

 
casa 

30 2

Piedra Casa 55 8
Caña 

 
guadua

Casa 30 3

No tiene Casa 40 5
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Tabla de calificaciones por Estado de 

 
Conservación

Clasificación Calificación

Muy bueno 1,00
Bueno 2,00
Regular 3,00
Malo 4,00
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Rango de % 

 

de 

 

edad 

 

en 

 

años

Estado de Conservación
Muy 

 

bueno
Bueno Regular Malo

% 1,0 2,0 3,0 4,0
≤

 

2 0,000 2,520 18,100 52,600
>2 ^ ≤

 

8 4,320 7,880 22,600 55,210
>8 ^ ≤

 

15 8,625 10,930 25,160 56,690
>15 ^ ≤

 

20 12,000 14,220 27,930 58,290

>20 ^ ≤

 

25 15,625 17,750 30,890 60,000

>25 ^ ≤

 

30 19,500 21,530 34,070 61,840

>30 ^ ≤

 

35 23,625 25,550 37,450 63,800

>35 ^ ≤

 

40 28,000 29,810 41,030

>40 ^ ≤

 

45 32,625 34,320 44,820

>45 ^ ≤

 

50 37,500 39,070 48,810

>50 ^ ≤

 

55 42,625 44,070 53,010

>55 ^ ≤60 48,000 49,320 57,410
>60 ^ ≤

 

65 53,625 54,800 62,020

>65 ^ ≤

 

70 59,500 60,520

>70

Para determinar el factor D de 
depreciación se aplicará la  combinación 
del % de la edad y el estado de 
conservación según la siguiente tabla:
Esta tabla es una variante de la formula 

dada por los autores Fitto y Corvini.
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Usos Constructivos
Factor Usos Factor Usos
1.00 HABITACIONAL 1.40 RECREATIVO CUBIERTO

1.35 INDUSTRIAL 1.18 ASISTENCIA SOCIAL

1.32 OFICINAS    ADMINISTRACION 1.18 CENTRALES Y PLANTAS

1.53 COMERCIAL 1.18 SEGURIDAD

1.53 BANCARIO    FINANCIERO 1.09 SERVICIO FUNERARIO

1.30 HOSPEDAJE           HOTELERIA 1.35 CULTO     RELIGIOSO

1.14 EDUCATIVO 1.09 ANDEN‐TERMINALES

1.20 SALUD 0.55 PARQUEADERO 

 

CUBIERTO/SERVICIOS
1.35 DEPORTIVO CUBIERTO 1 PARQUEADERO DESCUBIERTO/

1.05 DEPORTIVO ABIERTO 1 0.11 SERVICIOS

1 DEPORTIVO ABIERTO ( CANCHAS) 0.45 AGROPECUARIO

1.05 RECREATIVO ABIERTO 0.09 AGRICOLA

Valoración de Bienes de Dominio Publico y Privado
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Valoración de Bienes de Dominio Publico y Privado

Adicionales constructivos
Son   elementos 

 
constructivos 

 
complementarios 

 
a 

 
una 

 
unidad 

 constructiva y al lote en sí, sus valores  se obtendrán en base a 
 un 

 
análisis 

 
de 

 
precios 

 
unitarios 

 
actualizados, 

 
entre 

 
estos 

 tenemos 
 

por 
 

ejemplo 
 

muros, 
 

cerramientos, 
 

circulaciones, 
 jardines, cisternas, etc. 

En 
 

el 
 

caso 
 

de 
 

los 
 

predios 
 

rurales 
 

encontramos 
 

cultivos, 
 bosques, pastos.


	Número de diapositiva 1
	Número de diapositiva 2
	Número de diapositiva 3
	Número de diapositiva 4
	Número de diapositiva 5
	Número de diapositiva 6
	Número de diapositiva 7
	Número de diapositiva 8
	Número de diapositiva 9
	Número de diapositiva 10
	Número de diapositiva 11
	Número de diapositiva 12
	Número de diapositiva 13
	Número de diapositiva 14
	Número de diapositiva 15
	Número de diapositiva 16
	Número de diapositiva 17
	Número de diapositiva 18
	Número de diapositiva 19
	Número de diapositiva 20
	Número de diapositiva 21
	Número de diapositiva 22
	Número de diapositiva 23
	Número de diapositiva 24
	Número de diapositiva 25
	Número de diapositiva 26
	Número de diapositiva 27
	Número de diapositiva 28
	Número de diapositiva 29
	Número de diapositiva 30
	Número de diapositiva 31
	Número de diapositiva 32

