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PROLOGO

Este libro es parte de la trilogia de libros sobre AVALUOS,
aqui se imparten conocimientos adquiridos a lo largo de la
vida profesional desde el &mbito ptblico y privado,
partiendo de la experticia en entidades como el Consejo de
Judicatura y Superintendencia de Bancos hasta el ambito
de la Ingenieria en general.

El objetivo principal de esta obra es continuar con la
malgama de aprendizaje que conlleva un buen avaltao de
un bien inmueble, con precio justo desde la 6ptica de las
normas basicas juridicas hasta los conocimientos técnicos
solidos que le permitan realizar un estudio serio e
interdisciplinario

Este libro esta distribuido en seis capitulos descritos de la
siguiente manera:

Capitulo I: El avalio de inmuebles, en este capitulo se
introduce a la valoracion bienes inmuebles y se
conceptualizan los principales métodos de valoracién
existentes a nivel latinoamericano.

Capitulo II: Método comparativo o de mercado, la
homogenizaciéon del suelo mediante factores como:
tamano, frente, fondo, forma, localizacion y caracteristicas
del suelo.

Capitulo III: Depreciacion de las estructuras, aqui
definiremos la vida 1til, vida fisica, vida técnica, como
medir la vida 1util su fin y la vulnerabilidad de las
edificaciones.

Capitulo IV: Topografia aplicada a los avaltos, este capitulo
es un plus del libro en donde se orientara al lector sobre las
mediciones aplicadas a los bienes inmuebles: lotes, fincas,
edificaciones, con conocimientos tales como; la
planimetria, altimetria, el GPS, Coordenadas de
posicionamiento, equipos utilizados en las mediciones,



trabajos de gabinete, trabajos de campo, escalas, factores
por topografia en los avaldos.

Capitulo V: Introduccién a la estadistica aplicada a los
avaltos, la poblacion, homogeneidad, tiempo, cantidad,
muestras, medidas de tendencia central, medidas de
dispersién, variables independiente y dependiente,
regresion lineal

Capitulo VI: Planificacion de un avalio inmobiliario,
métodos de planificaciéon, programacion, administracion,
gestion, direccion.
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CAPITULO I: EL AVALUO DE
INMUEBLES

La valuacion es la actividad, por medio de la cual se
determina el valor de un bien, de conformidad con los
métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas
que se consideren necesarios y pertinentes para el
dictamen. El dictamen de la valuacién denomina avalto y el
se Avaluador es la persona que posee la formacion para
llevar a cabo la valuaciéon de un tipo de bienes.

Segin el Arquitecto e ingeniero Elberto Gonzalez Rubio, un
avallio es un estimativo imparcial sobre la naturaleza,
calidad, valor, utilidad especifica y aspectos esenciales de
una propiedad raiz, como tal, representa una opinién
formal de un profesional.

También podemos definir segin el Ing. Julio Intriago
Flores al avaltio como el dictamen técnico objetivo en donde
se determina el valor monetario justo de un bien a partir de
algunos parametros como ubicacién, topografia, forma,
estado de conservacion etc.

Todo bien inmueble puede constar de tres componentes
principales:

1. Avaluo del lote (primer componente)

2. Avaluo de la construccion (segundo componente)

3. Avalilo de obras complementarias (tercer
componente)

En el primer componente se realiza la valoracion del lote o
suelo en el caso de nuestro pais Ecuador en la moneda del
dolar americano; el segundo componente comprende el
avalio de las construcciones, esta puede ser a nueva
utilizando el método de reposicién, o usada aplicando todos
los deméritos debido a la edad , estados de conservaciéon y
otros parametros que estudiaremos en los siguiente
capitulos, también el importe monetario utilizado en este
segundo componente es en doélares americanos, el tercer



componente corresponde a las obras complementarias tales
como: cerramientos, muro de gaviones, protecciones
perimetrales, cisternas, piscinas, reservorios, canchas
deportivas, cubiertas, sistemas de climatizacion, sistemas
de mausica ambiental, ascensores entre otros, también el
importe monetario es dado en dblares americanos.

METODOS MAS UTILIZADOS PARA EL
AVALUO DE INMUEBLES

Toda valoracién se la puede efectuar por algunos métodos
dependiendo de que se vaya a evaluar de alli encontramos
los tres componentes que pueden existir dentro del bien
inmueble: suelo o lote, construccion y obras
complementarias.

Dentro de los métodos principales encontramos:

Método Comparativo o de mercado

La metodologia consiste en cuantificar todos los costos
incidentes en la ejecucion de un proyecto de construccion,
de forma tal, que s6lo quede un residuo, que corresponde al
valor del Lote. Al importe adquirido se le adiciona el precio
del valor proporcionado al terreno. El método de reposicion
consiste en instaurar el avaltio de las construcciones y otras
mejoras adicionales con base al célculo de estimar la
construccion en el momento actual e igual a la que se quiere
valorar, para luego depreciarla por la edad, vida util del
material y estado de conservacion.

Se puede concluir que el aplicar cualquier método de
avaltio, constituye un trabajo de investigacion. Que implica
un analisis exhaustivo en cada caso, con el proposito de
aplicar y / o combinar métodos que permitan la integracién
de estandares, lo mas objetivos y generalmente aceptados
posible. Destacando la importancia de cada uno de los
factores endégenos utilizados en cada uno de los mismos.
Asi como analizando las caracteristicas de cada territorio, la



homogenizacién del area y las variables que en esta
influyen.

Método del Costo de reposiciéon
(construcciones)

La metodologia consiste en cuantificar todos los costos
incidentes en la ejecucion de un proyecto de construccion,
de forma tal, que s6lo quede un residuo, que corresponde al
valor del Lote. Al importe adquirido se le adiciona el precio
del valor proporcionado al terreno. El método de reposicion
consiste en instaurar el avaltio de las construcciones y otras
mejoras adicionales con base al céalculo de estimar la
construccion en el momento actual e igual a la que se quiere
valorar, para luego depreciarla por la edad, vida util del
material y estado de conservacion.

Se puede concluir que el aplicar cualquier método de
avaltio, constituye un trabajo de investigacion. Que implica
un analisis exhaustivo en cada caso, con el proposito de
aplicar y / o combinar métodos que permitan la integraciéon
de estandares, lo mas objetivos y generalmente aceptados
posible. Destacando la importancia de cada uno de los
factores endégenos utilizados en cada uno de los mismos.
Asi como analizando las caracteristicas de cada territorio, la
homogenizacion del area y las variables que en esta influyen
(Cede et al., n.d.).

Método Residual

Estamos ante una técnica analitica especialmente disefiada
para determinar el valor del suelo, tanto de terrenos
urbanos como urbanizables, ya estén o no edificados.
También se utiliza este método para edificios que se
encuentren en fase de proyecto o rehabilitacién.
Teoéricamente, se justifica este método mediante la
aplicacion de dos principios reconocidos dentro del mundo
de la valoracion inmobiliaria: el principio del valor residual
y el principio de mayor y mejor uso (Residual, 2003).



Método de la Capitalizacion

Esta técnica valuatoria permite cuantificar los ingresos
futuros del bien motivo del avalto, mediante la
comparacion de los ingresos de otros inmuebles semejantes
en caracteristicas fisicas, de wuso y ubicacion, o
determinando los incrementos anuales que en los ingresos
se puedan generar, mediante un anélisis del mercado
inmobiliario o por incrementos ordenados por ley. Esto
implica, que se debe conocer de otro lote similar al
avaluado, los ingresos que generaba y su precio de venta.
Determine los ingresos del bien motivo del avalu6. Dividir
los Ingresos que genera el inmueble motivo del avalio con
la tasa de capitalizacion obtenida para el sector.

Método de la Renta.

Esta técnica valuatoria permite cuantificar los ingresos
futuros del bien motivo del avalto, mediante la
comparacion de los ingresos de otros inmuebles semejantes
en caracteristicas fisicas, de wuso y ubicacion, o
determinando los incrementos anuales que en los ingresos
se puedan generar, mediante un anéalisis del mercado
inmobiliario o por incrementos ordenados por ley. Esto
implica, que se debe conocer de otro lote similar al
avaluado, los ingresos que generaba y su precio de venta.
Determine los ingresos del bien motivo del avalu6. Dividir
los Ingresos que genera el inmueble motivo del avalio con
la tasa de capitalizacion obtenida para el sector.



CAPITULO II: METODO
COMPARATIVO O DE MERCADO.

INTRODUCCION

El Método Comparativo o de Mercado es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien
inmueble, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avaltio. Tales ofertas o transacciones deben ser
clasificadas analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.(Flores et al., n.d.)

Este método puede ser utilizado a discrecion del avaluador,
pero se recomienda su utilizaciéon en inmuebles que estén
constituidos de manera integral o que estén conformados
por un solo parametro avaluatorio: es decir, se recomienda
que sea utilizado en inmuebles que estén sometidos al
régimen de propiedad horizontal ya que su valor esta
integrado por construccién y terreno en un sélo monto o
también en la valuacion de terrenos urbanos o rurales.

En el caso de inmuebles no sometidos propiedad al régimen
de horizontal, seria conveniente emplear otras técnicas, el
método de mercado debe ser utilizado con cuidado, ya que
para este tipo de inmuebles es necesario dar un valor por
separado tanto a la construccién como al terreno en la que
esta edificada.

La homogenizacién

El proceso de homogenizacion es el proceso mediante el
cual se forman valores unitarios determinados de puntos
diferentes de investigaciébn (inmuebles comparables
avaluado) y se al hacen comparables entre si, es decir, se
agregan o se eliminan caracteristicas que impactan el valor



unitario de dichos puntos que las alejan del valor del
inmueble tipo estudiada. en la zona estudiada.

Esta homogenizacion se realiza aplicando factores
numéricos al valor unitario de cada punto de investigacion
para acercarlo mas al valor del inmueble tipo.

FACTORES DE HOMOGENIZACION

Al momento de la realizacién de un avalio por el método
comparativo o de mercado, uno de los temas mas complejos
para el perito avaluador es el poder determinar los
diferentes factores que se pueden utilizar en el proceso de
homogenizacién de puntos de investigacion.

El determinar el factor indicado para cada uno de los
puntos de investigacion conlleva un analisis claro y 16gico
que permita el mantener las condiciones del mercado aun
cuando se corrijan los valores unitarios.

Los factores de homogenizacién son numeros que se
multiplican por el valor unitario de cada punto de
investigacion y representan la disminucion o aumento de
algunas caracteristicas que tienen deben tener los
inmuebles de la zona estudiada o zona valorativa.

Estos factores pueden ser menores, iguales o mayores que
la unidad (uno); y su seleccion depende de las
caracteristicas analizadas en el mercado para cada tipo de
inmueble.

Los factores de homogenizacién no pueden ser tomados
arbitrariamente y deben cumplir con ciertos criterios de
seleccion que se desarrollaran en esta seccion.

El primero de ellos es el intervalo admisible de ajuste. Este
intervalo esta dado por las normas valuatorias aceptadas y
consiste en los limites entre los que debe estar el producto
de todos los factores empleados homogenizar un punto
investigacion.



En otras palabras, al multiplicar entre si todos los factores
que se emplearon al homogenizar el valor de un punto de
investigacion, esta multiplicacién no puede salirse de los
limites del intervalo admisible de ajuste. En la tabla 1, se
muestran los limites dependiendo del nimero de puntos de
investigacion que contenga la muestra de mercado.

NUMERO DE DATOS (O | INTERVALO
PUNTOS ) DE | ADMISIBLE
INVESTIGACION)

Para 6 o mas puntos de | Entre 0,65y 1,35
investigacion

Entre 3 y 5 puntos de | Entre 0,80y 1,20
investigacion

Tabla 1. Intervalo admisible en el producto del conjunto
de factores de Homogenizacion aplicados a un punto de
investigacion

A continuacion, los factores principales:

a) Factor tamafo del predio

b) Factor de proporcionalidad geométrica (frente y
fondo)

¢) Factor forma

d) Factor de localizacion en la manzana

e) Factor por topografia

f) Caracteristicas Fisicas del suelo

Factor tamano del predio

Este factor, sera diferenciado para cada sector catastral de
la ciudad, pues, estara determinado en funci6on de la
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urbanistica
de ordenamiento

zonificacion o cuadro de regulacion
correspondiente al plan director
territorial vigente.

En la tabla 2 se evidencian los rangos segtin area en metros
cuadrados y el coeficiente respectivo

Superficie (m2) Coeficiente
Hasta 1200 1.00
1201.01-2500 0.95
2501.01- 5000 0.90
Mayor a 5000 0.80

Tabla 2. Rangos de coeficientes segtn factor tamano.

Ejercicio 2. Mediante la tabla antes conocida establecer
que coeficiente de tamano se aplicaria para los siguientes
terrenos (tabla 3):

Dimensiones del terreno
Lote # Largo(m) Ancho (m)
1 50.00 100.00
2 20.00 40.00
3 10.00 20.00




4 120.00 240.00
5 200.00 400.00
6 300.00 400.00
7 8.00 16.00
8 30.00 150.00
9 6.00 10.00

10 30.00 45.00

Tabla 3. Dimensiones de los 10 terrenos

En la tabla 4 encontramos la resolucion del ejercicio, en la
que debemos obtener el 4rea de cada terreno y luego aplicar
el coeficiente de la tabla 1.

Dimensiones del Calculo
terreno ) de
Lot Area coeficient
#
¢ Largo(m) | Anch T € de~
o (m) amano.
1 50.00 100.0 | 5,000.00 0.90
o
2 20.00 40.00 800.00 1.00
3 10.00 20.00 200.00 1.00
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4 120.00 240.0 | 28,800.00 0.80
o
5 200.00 400.0 | 80,000.00 0.80
o
6 300.00 400.0 | 120,000.0 0.80
o 0
7 8.00 16.00 128.00 1.00
8 30.00 150.0 | 4,500.00 0.90
o
9 6.00 10.00 60.00 1.00
10 30.00 45.00 | 1,350.00 0.95

Tabla 4. Resolucion del ejercicio 2

Factor de proporcionalidad geométrica
(frente y fondo)

Este factor, sera validado en funcion del cuadro de
regulacion urbanistica municipal, pues, en él se
determinara el tamano de los lotes tipo por uso de suelo y
por sector de ordenamiento urbano, asi como los frentes y
fondos tipo, se utilizara la ecuacion (2.1).

Fff= V(F/p) k (2.1)
En donde,
Fff: Factor frente /fondo

F: Frente del predio en estudio.
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P: Profundidad del predio.

K: Coeficiente igual a 2.5

Ejercicio 3. Calcular el factor Fff (frente- fondo) de los
siguientes terrenos de la tabla 5:

Dimensiones del terreno
Lote # Largo(m) Ancho (m)

1 50.00 100.00
2 20.00 40.00
3 10.00 20.00
4 120.00 240.00
5 200.00 400.00
6 300.00 400.00
7 8.00 16.00
8 30.00 150.00
9 6.00 10.00
10 30.00 45.00

Tabla 5. Datos para el ejercicio
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A continuacion, se detallan en la tabla 6, los resultados del
ejercicio en cuanto al factor Frente fondo mediante la
utilizacion de la ecuacidon (2.2) e incluyendo el valor
constante de k equivalente a 2.5.

Dimensiones del Factor

terreno Frente-

Lote # Fondo

Largo(m) Ancho
(m)
1 50.00 100.00 1.58
2 20.00 40.00 1.77
3 10.00 20.00 1.77
4 120.00 240.00 1.77
5 200.00 400.00 2.5

6 300.00 400.00 2.04
4 8.00 16.00 1.77
8 30.00 150.00 1.77
9 6.00 10.00 1.88
10 30.00 45.00 2.04

Tabla 6. Resolucién del ejercicio 3, factor (Fff)
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Factor forma

El factor forma no serd menor de 0.85, y esta dado por la
ecuacion (2.3) la cual relaciona la cantidad de lados y la
cantidad de angulos rectos.

Ff = La/Ar (2.3)
En donde:

Ff = Factor Forma

La =Cantidad de lados

Ar = cantidad de angulos rectos

Si Ff es igual a 1, Ff=1

Si Ff es mayor a 1 y menor igual a 2, entonces Ff = 0.90

Si Ff es mayor a 2, entonces Ff = 0.85

Ejercicio 4. Determinar el factor forma de los siguientes
lotes de la figura 1:

LOTE 1 LOTE 2 LOTE 3

Figura 1. Lotes
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En la tabla 7 se puede evidenciar la condicion del factor

forma.

Lote | Cantidad | Cantidad | Ff = | Condicion

# de lados |de La/ Factor
angulos |Ar forma
rectos

1 4 4 1.00 | 1.00

2 5 2 2.5 0.85

3 4 4 1.00 | 1.00

Tabla 7. Factor forma

Factor de localizacion en la manzana

Los lotes interiores seran depreciados hasta un 0.70 de su
precio valor absoluto, a continuacién, en la tabla 8 de
acuerdo a su ubicacion en la manzana se aplicara los
siguientes factores:

Tipo de ubicacion en la Factor
manzana
Lote intermedio 1.00
Interior sin acceso propio 0.70
En pasaje/ Callejon 1.00
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En esquina 1.05
En cabecera 1.05
Manzanero 1.10
EnL 1.10
EnT 1.10

En cruz 1.10
En tridngulo 0.90

Tabla 8. Factor de localizacidén de la manzana.

Ejercicio 5. de retroalimentacioén nos dice: Determinar los
factores de localizacion de los 7 lotes expresados en la figura
2

Figura 2. Ubicacidon de siete lotes
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CAPITULO III. DEPRECIACION
DE LAS ESTRUCTURAS

El punto de partida sera siempre determinar el Valor de
Reposicion o Valor de Construirlo nuevo cuando no es
posible determinar el mismo tipo de construccion y de
acabados dado que la construcciéon es muy vieja y ya no se
utilizan los materiales y sistemas constructivos de antano,
entonces se aplica el VALOR DE SUSTITUCION, es decir se
identifica con la construccion actual o moderna mas
semejante por la cual se podria sustituir en caso que se
deseara reemplazar por otra nueva similar. En este segundo
caso se determinara el tipo de construccion nueva que
reemplazaria la usada o vieja que estamos avaluando.

Tanto el valor de Reposicién como el valor de sustitucion
parten del avalio de la construccibn nueva que ya
analizamos en los capitulos anteriores. El avalio de la
construccion usada parte del valor determinado para la
construccion nueva y aplica un factor de depreciacion
de acuerdo con diferentes métodos, de tal manera que el
valor actual sera igual a la construccién depreciada méas un
valor residual esperado. Esta relacion se presenta a
continuacién en la ecuacion 3.1:

Vx=Vn[R+ (1 —-R)(1-D)] (3.1)
Siendo:

Vx: el valor depreciado o valor de la construccion usada,
Vn: el valor nuevo o costo de reposicion,

R: el porcentaje no depreciable o residuo,

(1-R): el porcentaje depreciable, y

19



D: el porcentaje que se aplica por depreciacion. Se entiende
por porcentaje no depreciable o residuo la parte de la
construccion que se puede rescatar al final de su vida 1til.

En un apartamento podria ser la parte rescatable de la
construccion al final. Como rescatable podria entenderse el
valor de la demoliciéon o un valor de salvamento de lo que
resta al final de la vida util.

DEPRECIACION DE INMUEBLES

Depreciacion es la pérdida de valor o de precio en un bien.
En el caso de los inmuebles es la pérdida de valor por causa
del uso o del tiempo. Existen tres clases de depreciacion. la
depreciacion Fisica o por Edad, la depreciacion por estado
de conservacién y la depreciacion funcional.

La Depreciacion fisica que corresponde al uso por tiempo,
tiene una directa relacion con la edad de la construccion.
Con el uso de una construccion se presenta un desgaste que
debe ser calculado de acuerdo con la edad de la
construccion y el tiempo esperado de dicha edificacion. Se
denomina también Depreciacion por Edad.

Intimamente ligada con la anterior es la Depreciacién por
estado de conservacion. Dos construcciones de la misma
edad, que tendrian la misma depreciacién fisica, pue den
estar en diferente estado de conservacién o mantenimiento.

Se aplica también la depreciacion funcional que
corresponde a la inadecuacion del inmueble a las
expectativas de uso que se requiere. Esta inadecuaciéon
puede provenir de un mal disefio que no permita su
funcionalidad actual. En las edificaciones viejas se
presentan fallas en disefio para los patrones actuales: falta
de bafio en la alcoba principal, cocinas con escasa
funcionalidad, ingreso a una alcoba a través de otra alcoba,
ausencia de closet en las alcobas, espacios grandes inttiles,
un solo garaje en casas grandes antiguas, manzardas sin

20



escalera adecuada. Esta depreciacion funcional también
puede sobrevenir de materiales que ya no se usan o son
inadecuados. Esta depreciacion se denomina también
depreciaciébn por obsolescencia, entendiendo que
"obsoleto" en latin significa "fuera de tiempo", "fuera de
costumbre". Es una edificacion que tiene un diseno,
acabados o funcionalidad que est4 fuera del momento o de
la costumbre habitacional actual.

Vida de las construcciones
VIDA FISICA.

Es el tiempo total que dura una construccion. Este periodo
puede ser de varios siglos de acuerdo con la calidad de los
materiales. Los castillos europeos pueden tener 10 siglos o
mas de acuerdo con la calidad de materiales con que se
construyeron. Las edificaciones en América datan de la
Colonia y en su mayor parte han tenido que ser
reconstruidas como monumentos histéricos. La vida fisica
de las construcciones va hasta el momento de su ruina y
puede superar 100 0 200 afnos con los materiales que se
hacian en dicha época en nuestras ciudades.

VIDA TECNICA: es el periodo que dura una construccioén
hasta cuando es utilizable en condiciones normales y no
requiera reparaciones substanciales o reconstruccién en
sus partes esenciales. Durante su uso es logico que se
apliquen reparaciones de mantenimiento 0
reconstrucciones menores en partes tales como
Instalaciones hidraulicas, eléctricas, pisos, enchapes,
aparatos y equipos. Pero no en la estructura, cimientos o
cubierta. De acuerdo con la experiencia de otros paises la
vida técnica de las edificaciones se sittia entre los 60 y 80
afios. En Colombia se aplica entre 50 y 60 afios de acuerdo
al tipo estable de materiales aplicados. A medida que pase
el tiempo y podamos constatar en qué estado se encuentran
edificios de 60 anos podremos ampliar la vida técnica de los
edificios hasta los 80 afos que aplican en Brasil, Argentina
y México. El criterio del avaluador debera definir el tipo de
construccion y la duracion esperada de la vida técnica. Este
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dato es definitivo porque es la base para aplicar la
depreciaciéon de una construccién.

VIDA UTIL,DE LAS EDIFICACIONES POR
TIPOLOGIA'Y VALOR RESIDUAL - VR

A partir del costo de reposicion las edificaciones por su
desgaste por el paso del tiempo de su vida 1til, rescatando
siempre un valor residual al final de la vida 1til, se puede
encasillar en la tabla gque a continuacién se detalla:

Tipologias Descripcion Vida %
atil Residual
(afios)
T1 Pilotaje 70 10
T2 Hormigon Armado 70 10
T3 Acero/Hierro (cercha, 60 10
metal)
T4 Ladrillo/ bloque- tapial 50 8

adobe/piedra(soportante)

Ts Mixto (madera 60 10
hormigon)

Mixto (metal /hormigén)

T6 Madera tratada 50 10
T7 Madera sin tratar 30 5
T8 Otro (cana) 25 5

Tabla 9. Tipologias de vida util
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COMO MEDIR LA VIDA UTIL DE LAS
EDIFICACIONES

Al momento de disefiar nuestros edificios, los arquitectos e
ingenieros deben trabajar partir de una vida util de diseno,
es decir, un tiempo de referencia durante el cual esperamos
que la construccion permanecera sin necesidad de realizar
un mantenimiento correctivo muy costoso que se aleje del
presupuesto original (Herndndez Moreno, 2016). Es muy
importante tomar en cuenta esta vida util, ya que va a
determinar, en muchas ocasiones, el tipo de materiales y
sistemas de construccion que debemos emplear en el
proyecto, asi como la selecciéon y contratacion de la mano de
obra requerida para la construccion, el tipo de
mantenimiento necesario durante el uso del edificio, la
manera en que debemos disefiar los espacios y sobre todo
los elementos arquitecténicos constructivos para evitar la
degradacion y el deterioro de los mismos, y asi mejorar la
durabilidad del edificio. Entendemos durabilidad como la
capacidad que tiene el edificio para soportar el deterioro y
alcanzar la vida util estimada.(Esteve, 2015).

Fin de la vida util.

Es dificil determinar cuando se produce el final de la vida
util de una edificacion. Segun autores el final de la vida 1til
llega cuando los materiales o componentes de construccion,
una vez instalados y construidos, usados y aplicados a una
parte del inmueble, ya no responden a los requerimientos
de rendimiento; y cuando por sus fallos fisicos ya no es
conveniente econ6micamente seguir con  un
mantenimiento correctivo para dichos componentes. Por su
parte, otros autores definen el final de la vida 1til de una
construccion como un “punto en el tiempo en el cual ésta
deja de poder asegurar las actividades que en ella se
desarrollan, por obsolescencia funcional, falta de
rentabilidad econémica o degradacion fisica de sus
componentes mas determinantes”. En definitiva, el final de
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la vida 1til se dara cuando los requisitos esenciales dejen de
cumplirse. Los requisitos esenciales establecidos en el
Cobdigo Técnico de la edificacion son:

e Seguridad estructural.

Seguridad en caso de incendio.

Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
Higiene, salud y protecciéon del medio ambiente.
Proteccion frente al ruido.

Ahorro de energia.

Vulnerabilidad.

La vulnerabilidad, segtin es entendida, “es el conjunto de
debilidades (procesos patologicos posibles) que presenta un
elemento constructivo al quedar expuesto a las acciones
exteriores previsibles durante su vida qtil. La
vulnerabilidad depende de la calidad del elemento
constructivo, es decir de sus caracteristicas fisicas y
quimicas, asi como de la solucion constructiva empleada.
Puede considerarse la inversa de la durabilidad. Segin
desarrolla Monjo Carri6 en su articulo “Durabilidad vs
vulnerabilidad” (2007), la durabilidad de un producto de
construccion debe establecerse en funcion del analisis de su
vulnerabilidad, y dicha vulnerabilidad depende de una serie
de condiciones objetivas que afectan al elemento
constructivo: - La funcién constructiva del elemento en el
edificio. Las acciones externas que actian sobre el elemento
constructivo. La mantenibilidad es la habilidad de una
unidad funcional, bajo unas condiciones de uso dadas, para
ser mantenidas, o restauradas a un estado en el cual puedan
realizar sus funciones requeridas, cuando el mantenimiento
es ejecutado bajo condiciones establecidas y utilizando
procedimientos y recursos prescritos.(Fernandez et al.,
2007).

Cabe senalar que la durabilidad no es un lapso de tiempo,
sino una cualidad del edificio para llegar a una determinada
vida til, la cual si se refiere al tiempo. Al observar, analizar
y deducir algunos datos referentes a encuestas, entrevistas
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y reportes realizados con empresas y personas dedicadas al
diseno y la construccion de edificios, me encontré con el
problema de que la mayoria no contempla en sus trabajos
el diseno por ciclo de vida. Esta metodologia evalua
aspectos técnicos, econémicos y ambientales de cada una de
las etapas del ciclo de vida de los edificios: planeacidn,
diseno, construccién, uso, operaciéon, mantenimiento y fin
de la vida 1til del inmueble. En otras palabras, disefiar por
ciclo de vida se refiere a proyectar un edificio tomando en
cuenta todas sus partes y sus etapas de vida, desde su
concepcion hasta su construccion, uso y desecho. Por otro
lado, los constructores de edificios tampoco suelen
contemplar el uso del método de ISO 15686 (cuya norma se
forma a su vez de un compendio de 11 apartados més) que,
en sintesis, sirve para determinar y estimar la vida atil y
durabilidad de un edificio. Existen, ademaés, codigos de
construccion, como el del ACI 318, que recomiendan el uso
de unos materiales en funcién de ciertos factores
estructurales y ambientales. Esto puede ser muy util al
momento de disefiar un edificio con fines de durabilidad y
seguridad estructural. Por lo tanto, se considera grave el
hecho de que los encargados de proyectos de edificaciones
no realicen adecuadamente estas estimaciones. Si bien
muchos de ellos lo resuelven a partir de su experiencia
como disefiadores y constructores, no siempre presentan
resultados exitosos; por el contrario, muchos de los
edificios que no fueron bien disefiados por ciclo de vida
consumen mas recursos, tanto para su operatividad como
en su mantenimiento.

¢COmo se estima la vida 1til de las
edificaciones?

Existen dos formas distintas para medir la vida util de los
edificios y de sus partes. La primera y la mas recomendable
para empezar a disefar un inmueble es la que indica el
meétodo por factores de ISO 15686, que implica estimar una
vida 1til a partir de una serie de factores de durabilidad y de
una vida util de referencia, que en materia civil llamamos
vida de disefio. La segunda forma es calcular la vida atil y
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medir la durabilidad por componente constructivo o partes
del edificio a través de pruebas de envejecimiento acelerado
en laboratorio, lo cual es demasiado costoso
econémicamente y muy tardado para fines de diseno
arquitectonico, por lo que esta opciéon generalmente es
descartada en etapas tempranas de los proyectos.
Reconocidos académicos del area de ingenieria y tecnologia
de la Universidad Auténoma de Sinaloa, representados por
el doctor Carlos Paulino Barrios Durstewitz, desarrollan en
la actualidad modelacion matemaética en torno al deterioro
de materiales, principalmente para la producciéon de
cemento destinado a la industria de la construccién de alta
durabilidad. Su trabajo contribuye en gran medida al
estudio de materiales durables para este tipo de industria;
también coadyuva al mejoramiento del medio ambiente y
de la economia regional y nacional al emplear productos de
desecho, por lo que nos muestra lo que arquitectos,
ingenieros y constructores podemos emplear para mejorar
ecoldgicamente hablando los productos de la construccién
y su durabilidad. Asimismo, se estan realizando trabajos
similares en el Cinvestav IPN (Mérida), el Centro
Interdisciplinario de Investigacién para el Desarrollo
Integral Regional IPN (Oaxaca), el Instituto de
Investigaciones en Materiales UNAM y el Centro de
Investigacion Cientifica de Yucatan, por citar algunos. Por
otro lado, es muy recomendable utilizar la norma de ISO
15686 para estimar la vida util de los edificios, tomando en
consideracion que no es un método exacto y depende
directamente del analisis y la experiencia del disenador,
pero que si es muy util para darnos una idea aproximada de
cuanto puede durar un inmueble. Los siguientes son los
factores de durabilidad que el método de ISO 15686 utiliza,
y que arquitectos e ingenieros debemos tomar en cuenta
cuando iniciamos la planeacion y el disefio de un edificio o
de una infraestructura urbana:

1) Calidad del diseno arquitecténico y
constructivo. Incluye principalmente la
calidad de los trabajos a nivel de proyecto. La
calidad depende en mucho de la experiencia
del disefiador y de su preparacion
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

(capacitacion, certificacion y que sea apto
para tales trabajos).

Calidad de los materiales de construccion. La
calidad de los materiales depende de su
fabricacion y manufactura, principalmente,
que cumplan con las normas técnicas para
cubrir las necesidades funcionales y
ambientales de las edificaciones.

Tipo de medio ambiente interior del edificio.
Condiciones como la  temperatura,
ventilacion, iluminacion, humedades,
etcétera, influirAn directamente en el
deterioro de los componentes constructivos.
Tipo de medio ambiente exterior del lugar.
Factores como el viento, humedades, lluvia
acida, radiacion o ciertos hongos del
ambiente van a influir directamente en el
deterioro de los componentes constructivos.
Calidad de la mano de obra. Es muy
importante que las personas que vayan a
ejecutar los trabajos de construccion e
instalaciones estén plenamente capacitadas y
preparadas para tales fines.

Uso que se le dara al edificio. El uso que se
espera que tenga el inmueble influye en la
degradacion y el deterioro del edificio y de sus
partes. Esto se debe considerar tanto para el
diseno del mismo como para cuando el
edificio se esté utilizando.

Tipo y grado de mantenimiento. El nivel y la
calidad de los trabajos de mantenimiento
permitiran directamente o no que el edificio
alcance su vida util estimada.

Nota: esta norma técnica divide en dos
variables el ambiente: interno y externo (3y
4); aunque los dos se refieren al medio o
entorno de la edificacidén, de acuerdo con su
localizacion acttian de diferente manera sobre
los componentes de construccion.
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CAPITULO IV: TOPOGRAFIA
APLICADA A LOS AVALUOS

La topografia es una de las ciencias més antiguas que se
conoce, y que para mucha gente es totalmente desconocida.

Segun el significado en el diccionario es:

1. Arte de describir y delinear detalladamente la
superficie de un terreno.

2. Conjunto de particularidades que presenta un
terreno en su configuracion superficial.

El Origen de la Topografia

A pesar de que se ha tratado de investigar en docenas
de ocasiones, en la actualidad se desconoce por
completo el origen exacto de la Topografia. La
creencia mas generalizada es que los primeros
trabajos topograficos se hicieron en Egipto, aunque
claro esta se diferencian en gran medida de los que
se realizan hoy en dia, tal y como se puede apreciar
en las representaciones encontradas en muros y
tablillas.

Estos trabajos topograficos realizados en Egipto,
tenian que ver con la distribucién de las tierras de
labor, para poder marcar con precision la parte que
correspondia al agricultor y la que correspondia al
Faraon. Con las crecidas del Rio Nilo las lindes se
borraban, con lo que cada ano era necesario volver a
marcarlas mediante trabajos de topografia.

Para ello, en el aflo 3.000 antes de nuestra era, se establecio
el codo como patron de medida. No hay informacion
precisa, pero se cree que esta medida era la del codo de
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algan faraon. Su dimension exacta era de 52.3 centimetros
y estuvo vigente durante un largo periodo de tiempo.

No todo el mundo esta de acuerdo con asignar a Egipto el
origen de la Topografia, remontandose a Tales de Mileto y
Anaximandro para encontrar el origen de esta ciencia.

Incluso en la Biblia se hace referencia a la medida del codo,
y ademas tal y como se pueden leer en algunos versiculos,
que os mostramos a continuacién, podemos ver como la
topografia ya formaba parte del dia a dia.

Génesis 6:15

“Y de esta manera lo haréas: trescientos codos de longitud
del arca, cincuenta de anchura y treinta y dos de altura”

Reyes 6:2

“Y la casa que el Rey Salomén le edifico al Sefor, tenia
sesenta codos de longitud y veinte de anchura y treinta de
altura”

UNIDADES DE MEDIDAS

Unidades lineales

Las unidades lineales se utilizan para la medicion de
longitudes y elevaciones (distancias horizontales o
inclinadas y distancias verticales) utilizan el sistema
métrico conocido como el sistema internacional de
unidades SI, el cual se basa en el sistema decimal (multiplos
de 10) y la unidad base que es el metro. En la tabla 10 se
puede evidenciar las equivalencias de unidades lineales de
medidas del sistema métrico utilizado en nuestras
mediciones.
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Longitud Simbolo Equivalencias
Kilometro Km 100 Dm = 1000m
Hectometro Hm 100m
Decametro Dm 10 m
Metro m 1m

100 mm = 10 ¢cm =
Decimetro dm 0,1 m
Centimetro cm 10 mm= 0,01m
Milimetro mm 0,001 m

Unidades de Area (superficie)

Tabla 10. Unidades lineales

Las unidades de area se usan para medir superficies y se
expresan en metros cuadrados (m2). Sin embargo, en
nuestro medio, en las medidas de agrimensura para las
areas de lotes y parcelas normalmente de emplea la

hectéarea (ha) o cuadras.

A continuacién, en la tabla 11 se detallan las equivalencias
en cuanto a las principales medidas utilizadas en el Sistema
métrico en cuanto a areas.
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Dimension Simbolo Equivalencia
Milimetro cuadrado mm?2 0,000001 m?2
Centimetro cm?2 100 mm?2
cuadrado
Decimetro dm?2 100 cm?2
cuadrado
Metro cuadrado m?2 10000cm?2 =
1550pulg 2
Hectarea Ha 10000 m2
Kilémetro cuadrado km?2 100 Ha = 1000000 m
2
Pulgada cuadrada pulg2 6452 cm 2
Pie cuadrado p2 144 pulg? = 929 cm?2
Yarda cuadrada yd2 1296 pulg? = 8361
cm?2
Acre acr 0,405 ha 2
Milla Cuadrada mill2 2588881 m2
Cuadra cuadra 6400 m2

Tabla 11. Equivalencias de medidas de areas
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Unidades de Volumen

La unidad mas utilizada de volumen es el metro cubico
(m3). Los volimenes se utilizan para la cuantificacion de los
movimientos de tierra en las explanaciones que se
requieren hacer para para las construcciones de proyectos
u obras de ingenieria.

MEDICIONES TOPOGRAFICAS
REALIZADAS EN LOS AVALUOS

La mayoria de los peritos evaluadores hacen uso de
sistemas bidimensionales sobre los ejes X e Y. La altura
seria el parametro Z y que podemos ver representada en los
mapas topograficos mediante lineas, que se unen con un
plano de referencia, y que reciben el nombre de curvas de
nivel. Las curvas de nivel son lineas que conectan
ubicaciones de igual valor en un dataset de raster que
representa fenémenos continuos como: elevacion,
temperatura, precipitacion, contaminacion o presion
atmosférica. Las entidades de linea conectan celdas de valor
constante en la entrada, las lineas de curvas de nivel,
generalmente, se denominan isolineas. Las curvas de nivel
también son una 1til representacion de la superficie, ya que
permiten visualizar de manera simultanea las areas planas
y empinadas (distancia entre las curvas de nivel), asi como
crestas y valles (polilineas convergentes y divergentes).

Planimetria

La planimetria es la parte de la topografia que nos ensefia a
determinar la abscisa y la ordenada de la proyeccion
horizontal, es decir la X e Y de los tres parametros vistos
anteriormente.

Dentro de la planimetria nos encontramos con los
siguientes métodos:

32



Método de interseccion. El método méas conocido es
la triangulacion. Su principal caracteristica es que no
se miden angulos, sino distancias.

Método de poligonaciéon. La conocida como
poligonal, es un método menos preciso que el
anterior, pero suficiente para la mayor parte de
trabajos topogréaficos.

Método de radiaciéon. Es un método que sirve para
situar los puntos de relleno, y puede considerarse
como un complemento de los dos anteriores.

Altimetria o nivelacion

Es la parte de la topografia que nos determina la altura del
punto sobre el plano horizontal de referencia.

Dentro de la altimetria nos encontramos con los siguientes
métodos;

Nivelacion geométrica. También conocida como
nivelacion por alturas o nivelacion de visual
obligada. Es el método mas exacto para poder
determinar diferencias de cota. La visual siempre es
horizontal y el instrumento que se utiliza es el nivel
topografico.

Nivelacion trigonométrica. También conocida
como nivelacion por pendientes o nivelacion de
visual libre. Es menos exacto que el método anterior,
pero suficiente para la mayor parte de trabajos
topograficos que se llevan a cabo. La visual es
inclinada, lo que permite que se pueda utilizar un
teodolito o una estacion total.
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INSTRUMENTOS TOPOGRAFICOS

A continuacion, mostramos los instrumentos topograficos
mas usados por cualquier topografo y que no deberian de
faltar en ningtn buen gabinete de Topografia:

e Estacion Total

e Nivel Topografico
e Taquimetro

e Teodolito

e RTK

e Dron

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

Un levantamiento topografico es uno de los métodos mas
usados por cualquier topografo y que se usa a diario para
una enorme cantidad de aplicaciones de todo tipo. En una
de las muchas definiciones de topografia que existen, se
habla de los levantamientos topograficos como el conjunto
de métodos y operaciones que nos sirven para representar
graficamente en un plano y a escala reducida, una
determinada extensiéon del terreno, senalando todos los
puntos que tengan algin interés relevante.

Por definicion un levantamiento topografico se define como
el conjunto de todas las operaciones que se ejecutan sobre
un terreno, con los instrumentos topograficos adecuados
para ello, y que tiene el objetivo de crear una correcta
representacion grafica o plano del terreno en cuestion.

Gracias a las representaciones graficas o planos creados a
partir de un levantamiento topografico, se pueden ubicar de
forma correcta cualquiera obra y elaborar ademas cualquier
proyecto técnico.
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Para representar cualquier punto de un levantamiento
topografico es necesario dotar a cada punto del mismo con
dos coordenadas, que son latitud y longitud, y ademés con
una elevacion o cota.

Los dos principales tipos levantamientos topograficos que
existen en la actualidad, y que son el paso inicial para la
realizacion de tareas de una mayor envergadura (replanteo
de planos, deslindes, levantamiento de planos, etc...) son:

Levantamiento topografico planimétrico que
es el conjunto de operaciones que se necesitan para
poder obtener los puntos y con ello poder definir la
proyeccion sobre el plano de comparacion

Levantamiento topografico altimétrico que es
el conjunto de operaciones que se necesitan para
obtener las alturas respecto al plano que estamos
usando como referencia

Ademas, segiin el campo de aplicacion del levantamiento
topografico, estos son los diferentes tipos que existen:

Levantamientos batimétricos
Levantamientos urbanos
Levantamientos catastrales
Levantamientos de apoyo fotogramétrico
Levantamientos subterraneos
Levantamientos mineros

Levantamiento de vias de comunicacion
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SISTEMAS DE REFERENCIA DE UN
LEVANTAMIENTO

En la practica totalidad de los casos lo normal es que
el trabajo solicitado ya tenga asignado un sistema de
referencia a usar, determinado por quien ha
encargado el levantamiento topografico. En este los
puntos de la red pueden estar separados, desde unos
metros hasta kilobmetros, dependiendo en cada caso
de las necesidades del trabajo a realizar.

Todos los puntos de la red suelen estar en un sistema
de referencia oficial (ED-50, ETRS-89, NAP,),
aunque en algunas ocasiones las peticiones pueden
llegar a ser sorprendentes.

Red bésica

En cualquier levantamiento topografico es
imprescindible apoyarse en una red béasica, a la que
también se la suele denominar de levantamiento o de
apoyo.

Esta red puede existir con anterioridad, la cual podremos
usar, o bien tener que disefar una red basica en la que
posteriormente apoyarnos para realizar el levantamiento
topografico. Cualquier red que usemos, esté ya creada o no
debera de estar en el mismo sistema de referencia con el que
estemos trabajando.

ESCALAS

Las escalas se utilizan para representar los lotes /terrenos,
planos de manera real plasmados en una hoja sea este el
formato que sea: A1, A2, A3...An), a continuacidn, el se
representan las medidas de estos formatos (figura 3)
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4—— A0B841x1189 mMm) —»

A2

(420 x 594 mm)

A1

(594 x 841 mm)

A4
A3 (297 x 210 mm)

(297 x 420 mm)

A6

105 x 148 mm)

Figura 3. Formatos de hojas
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Las escalas mas usadas son;

= Las escalas Numéricas
= Las Escalas Graficas

Escalas numéricas

Es wuna herramienta utilizada para representar
graficamente, méas grande o méas pequeiio un objeto real, sin
alterar de ninguna forma sus proporciones.

Estan representadas:
Valor plano Valor Real
Ejm. 1 : 50

Esta nos permite interpretar elementos y planos de una
obra con mayor facilidad, una escala convencional es 1:50,
esta hace referencia a:

1 cm en el papel equivale a 50 cm_en la realidad, por lo cual
si tenemos 2 cm en el papel estariamos dibujando un objeto
que en la realidad mide 1 metro.

Ademas de esto también existen las escalas de aumento
donde se busca representar en el papel un objeto con
dimensiones mucho mas grandes, que las que posee en la
realidad, generalmente estas escalas no se emplean en obra,
salvo que se requiera observar detalles diminutos como un
tornillo o tuerca.

Un ejemplo es una escala 5:1 donde lo que se ve en el papel
son 5 cm que en la realidad equivalen a 1 cm.

También existe la escala normal 1:1 es decir 1cm en el plano
es 1cm real.

Dentro de un plano es posible apreciar la escala por:

1. La linea: esta lleva en su trazo la escala
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2. La cota: es una linea en la cual se indica mediante un
numero el tamano, distancia o altura de una zona en
especifico

Dentro de un plano se indica la escala a la que se dibujo de
manera numérica y grafica

Ejercicios:

Si en un plano a escala 1:200, una cota hace 15 cm. Calcular
cuanto se hara en realidad.

VALOR DEL PLANO |VALOR REAL
1cm. 200 cm
15cm X

X = 15’“% = 3000 cm

Ejercicios:
Hemos representado una pieza de un tornillo a escala 5:1.

Si en el dibujo esta pieza hace 3,5 cm. Calcular cuanto hara
en la realidad

VALOR DEL PLANO VALOR REAL

5cm. 1cm
3,5cm X
Xx=2_070cm

5
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Escala Grdafica:

Es una representacion de la escala mediante el uso de una
caja fragmentada en varias secciones donde cada una de
estas representa una distancia con respecto a la realidad.

Las escalas graficas se representan, en la mayoria de los
casos, mediante una “reglilla” que se expresa mediante
rectangulos adyacentes con medidas que representaran los
metros o centimetros, milimetros o alguna otra medida que
se use para definir el objeto o plano segtin sea el caso. Para
facilitar su lectura se suelen contrastar la mitad de sus
cuadros pintandolos de negro.

La caracteristica mas importante de este tipo de escalas es
el hecho que siempre estdn moduladas segin el primer
valor, y la ampliacion o reduccion de la escala variara en la
cantidad de “divisiones” o decenas, centenas, millares, etc
que utilicemos. En la siguiente imagen vemos distintas
escalas de Arquitectura representadas mediante escalas
graficas, donde notamos que la medida base de todas ellas
es 10 mm (1 cm) la cual tendra distintas equivalencias
dependiendo de la escala que utilicemos. A continuacién, en
la Figura 4 se representan algunas escalas graficas.
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ESCALA 1:50

0] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ESCALA 1:100

S

O 1 2 34 5 6 7 8 9 1011 1213 14 15 16 17 18 19 20
ESCALA 1:200

, 10 mm

(0] 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

ESCALA 1:500

Figura 4. Representacion de escalas graficas

Factor por topografia en los avaltos.

Uno de los factores endogenos en la homologacion de lotes
es el factor por topografia, si los predios presentan una
topografia irregular respecto del plano rasante de la calzada
sobre la que se ubica, se aplicaran factores de depreciacién
hasta un minimo de 0.80, como se puede apreciar en la
tabla 12.
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Topografia Factor
Plano 1.00
Accidentado 0.90
Pendiente excesiva 0.80
Escarpado hacia arriba 0.85
Escarpado hacia abajo 0.80
Bajo nivel de la via 0.80
Sobre nivel de la via 0.85

Tabla 12. Factores de topografia

Para una mejor explicacion de la tabla 8 se encasillan a
continuacion los tipos de terrenos de acuerdo a su grado de
inclinacién con respecto al eje horizontal y las pendientes
respectivas):

1. Plano: Superficie mas o menos lisa, con pocos
accidentes, cercana a la horizontal, producto de la
erosion o de la sedimentacion de los materiales.
Plana (de 0®°a1°)-(0 % - < 0.5 %).

2. Suave: Correspondencia con superficies inclinadas
en seccidon transversal son rectas o ligeramente
concavas. Inclinacion del terreno (de 1° a 3°) - (0.5

% - <1%).

3. Moderada: Inclinacién del terreno (de 3° a 5°) - (1
% -<3%).

4. Fuerte: Inclinacion del terreno (de 5° a 15°) — (3 % -
<10 %).
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5. Muy fuerte: Inclinacién del terreno (mayor a 15°) -
(10 % - < 25 %).

6. Abrupta: Existe superposicion de materiales, en
general, marcan suelos antiguos y procesos poco
activos, por el contrario, limites difusos indican
procesos actuales con gran intensidad (25 % - < 45
%).

Caracteristicas Fisicas del suelo

La zona costera de Ecuador, historicamente, se ha visto
afectada por terremotos que han generado perdidas de ’
vidas humanas y materiales, tales como el terremoto en la
Provincia de Esmeraldas de 8.8Mw el 31 de enero de 1906,
terremoto en la Provincia del Guayas el 13 de mayo del 1942
de Magnitud 7.9Mw, y el terremoto en la Provincia de
Manabi del 16 de abril del 2016 con Magnitud 7.8Mw, estos
dos ultimos eventos tienen similares caracteristicas de
dafios (Vargas et al., 2018).

Actualmente el pais dispone de cartografia temaéatica de
suelos realizada a escala de semidetallada (1:25.000), la que
ha utilizado los insumos producidos por SIGTIERRAS,
como la ortofotografia con 30, 40 y 50 cm de resolucién
(GSD) en Sierra, Costa y Amazonia, respectivamente, y el
modelo digital del terreno con 3, 4 y 5 m de resolucion. Se
han estudiado mas de 13.000 calicatas y se ha realizado el
analisis en laboratorio de alrededor de 37.000 muestras de
suelo. Este constituye un trabajo realizado tanto por el
Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG) a través de
SIGTIERRAS como por el Instituto Espacial Ecuatoriano
(IEE) en colaboracion con la Coordinacion General del
Sistema de Informacion Nacional del MAG. Utilizando el
Sistema Norteamericano del Departamento de Agricultura
de los Estados Unidos (USDA), Claves para la Taxonomia
de Suelos/Soil Survey Staff/2006 se ha realizado la
clasificacion de los suelos, la cual ha llegado al nivel de
subordenes. En este documento se presenta una
generalizacion a nivel de Ordenes, con el fin de difundir los
principales suelos del Ecuador y sus caracteristicas. Asi,
esta memoria constituye un resumen sobre los principales
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ordenes de suelos identificados en el levantamiento de la
cartografia tematica para todo el territorio nacional
continental, exceptuando el Patrimonio de Areas Naturales
del Estado (PANE).

Para cada una de los suelos de las zonas el Gobierno
Autonomo Descentralizado del cantén Portoviejo(Turzillo
et al., 1994), expone dentro de la ordenanza reformatoria a
la ordenanza que regula el desarrollo y el ordenamiento
territorial del cant6n Portoviejo e incorpora el titulo
denominado “de la aprobacién de la administracién de la
informaciéon predial, plano del valor del suelo y zonas
homogéneas y tablas de valoracion de los predios urbanos y
rurales del cant6n Portoviejo una tabla para aplicar segin
el porcentaje de riesgo segun su clasificacion que van desde
0.80 a 1.00 (ver tabla 13).

Sin riesgo 1.00
Riesgo bajo 0.90
Riesgo medio 0.85
Riesgo alto 0.80

Tabla 13. Coeficientes de demerito segiin zonificacion
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SISTEMAS DE COORDENADAS
GEOGRAFICAS UTM

(Universal Transverse Mercator) Es un sistema de
proyeccion cartografico basados en cuadriculas con el cual
se pueden referenciar puntos sobre la superficie Terrestre.

Creado por el ejército de los EEUU. en 1947, esta basado en
un modelo elipsoidal de la tierra. Hoy en dia se utiliza la
Elipsoide WGS84, unidad basica de medida es el GPS. Se
proyectan en meridianos y paralelos Xy Y.

Este sistema de coordenadas es muy propicio para
determinar con exactitud la ubicacién y posicionamiento
del bien inmuebles mediante el GPS que veremos a
continuacion.

Sistema de Posicionamiento Global

El Sistema de Posicionamiento Global (GPS) es un
sistema de radionavegacion de los Estados Unidos
de América, basado en el espacio, que proporciona
servicios fiables de posicionamiento, navegacion, y
cronometria gratuita e ininterrumpidamente a
usuarios civiles en todo el mundo. A todo el que
cuente con un receptor del GPS, el sistema le
proporcionara su localizacién y la hora exacta en
cualesquiera condiciones atmosféricas, de dia o de
noche, en cualquier lugar del mundo y sin limite al
numero de usuarios simultaneos.

El GPS

se compone de tres elementos: los satélites en
orbita alrededor de la Tierra, las estaciones
terrestres de seguimiento y control, y los
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receptores del GPS propiedad de los usuarios.
Desde el espacio, los satélites del GPS transmiten
seniales que reciben e identifican los receptores del
GPS; ellos, a su vez, proporcionan por separado sus
coordenadas tridimensionales de latitud, longitud y
altitud, asi como la hora local precisa.

SATELITES

Los satélites_viajan en orbitas casi circulares que tienen
una altura media de 20200 km. arriba de la tierra y
un periodo de 12 horas sidéreas.

Existen 24 satélites que operan en seis planos orbitales
separados por intervalos de 60 ~ alrededor del
ecuador. Se mantienen en reserva cuatro satélites
adicionales como repuesto. Ver figura 5

Figura 5. Satélites que orbitan en el espacio
ESTACIONES DE CONTROL

Existen cinco estaciones terrestres de seguimiento y
control:

e Colorado Springs
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e Islas Hawai,
e Ascension,
e Diego Garcia, y
e Kwajalein. (ver figura 6)
1 .
, 4
H 2 &) 3¢
=R = BT
Estacion de Estacion de Antena
monitoreo control Maestra
Figura 6. Estaciones de control
RECEPTORES GPS

Hoy estan al alcance de todos en el mercado los
pequenos receptores del GPS portatiles. Con esos
receptores, el usuario puede determinar con
exactitud su ubicacién y desplazarse facilmente al
lugar a donde desea trasladarse, ya sea andando,
conduciendo, volando o navegando. El GPS es
indispensable en todos los sistemas de transporte
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del mundo ya que sirve de apoyo a la navegacion
aérea, terrestre y maritima. Los servicios de
emergencia y socorro en casos de desastre
dependen del GPS para la localizacién vy
coordinacion horaria de misiones para salvar vidas.
Actividades  cotidianas como  operaciones
bancarias, de telefonia movil e incluso de las redes
de distribucion eléctrica, ganan en eficiencia
gracias a de la exactitud cronométrica que
proporciona el GPS. Agricultores, topografos,
geblogos e innumerables usuarios trabajan de
forma mas eficiente, segura, econémica y precisa
gracias a las senales accesibles y gratuitas del GPS.
(Ver figura 7)

8 P

Share Active
Wirelessly  Route

& o

| Waypoint ..
I M{agi"g Sight ‘N Go

o (B

Profile Area
Change  Calculation

Figura 7. Modelo de receptor GPS
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Sistemas de Informacion geografica

Existen sistemas de informaciéon geografica que muestran
el globo terrdqueovirtual que permite visualizar
multiple cartografia, basado en imagenes satelitales y
ademas permite la creacion de entidades de puntos lineas y
poligonos, contando también con la posibilidad de crear
mapas.

Estos mapas estdn compuestos por una superposicion de
imagenes obtenidas por imagenes satelitales, fotografias
aéreas, informacion geografica proveniente de modelos de
datos SIGde todo el mundo y modelos creados
por computadora, estos estdn disponible en varias
licencias, disponibles para dispositivos
moviles, tabletas y computadoras personales. A
continuacion, en la figura 8 se muestra el interfaz de estos
programas

Figura 8. Interfaz del programa
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CAPITULO V INTRODUCCION A
LA ESTADISTICA APLICADA A
LOS AVALUOS

El proceso de avaluar un inmueble, asi como cualquier otro
tipo de activo conlleva la investigacion y comparacion de
elementos de caracteristicas similares al que se desea
avaluar. Estos elementos entregan gran cantidad de
informacion que debe ser comparada, analizada y depurada
con el fin de obtener datos con alto grado de precision y
credibilidad.

El tomar esta informacién en bruto y convertirlos en datos
utiles de facil manejo y comparacion, le permite al
avaluador identificar el valor mas representativo que debe
asignarse al activo avaluado. Y esta labor solo es posible con
la aplicacién de técnicas numéricas de analisis de datos que
estan contenidas en la estadistica.

Que es la Estadistica

La estadistica es la ciencia de los datos la cual implica su
recoleccion, clasificacion, sintesis, organizacion, analisis e
interpretacion, para la toma de decisiones frente a
incertidumbre facilita la toma de decisiones mediante la
presentacion ordenada de los datos observados en tablas y
graficos estadisticos, reduciendo los datos observados a un
pequeiio nimero de medidas estadisticas que permitiran la
comparacion entre diferentes series de datos y estimando la
probabilidad de éxito que tiene cada una de las decisiones
posibles. (Fernandez et al., 2007)

Otro concepto segun (Blalock, 1978) la estadistica es el arte
de aprender a partir de los datos, esta relacionada con la
recopilacion de datos, su descripcién subsiguiente y su
analisis, lo que nos lleva a extraer conclusiones .
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La Poblacion

La poblacion es el conjunto total de individuos, objetos o
medidas que poseen -caracteristicas algunas comunes
observables en un lugar y en un momento determinado.

Cuando se vaya a llevar a cabo alguna investigacion debe
tenerse en cuenta algunas caracteristicas esenciales al
seleccionarse la poblacién bajo estudio como, por ejemplo:

Homogeneidad. - que todos los miembros de la
poblacion tengan las mismas caracteristicas segin las
variables que se vayan a considerar en el estudio
investigacion.

Tiempo - se refiere al periodo de tiempo donde se
ubicaria la poblacién de interés. Determinar si el estudio es
del momento presente o si se va a estudiar a una poblacién
de cinco afios atrds o si se van a entrevistar personas
generaciones de diferentes

Espacio - se refiere al lugar donde se ubica la poblacién de
interés. Un estudio no puede ser muy abarcador y por falta
de tiempo y recursos hay que limitarlo a un area o
comunidad en especifico.

Cantidad. - se refiere al tamafio de la poblacién. El
tamano de la poblacion es sumamente importante porque
ello determina o afecta al tamano de la muestra que se vaya
a seleccionar, al igual que la falta de recursos y tiempo
también nos limita la extension de la poblacién que se vaya
a investigar.

La muestra

La muestra es un subconjunto fielmente representativo de
la poblacion.
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Hay diferentes tipos de muestreo. El tipo de muestra que se
seleccione dependera de la calidad y cuan representativo se
quiera sea el estudio de la poblacion.

En los avaltios inmobiliarios la muestra se constituye de
inmuebles que tengan caracteristicas similares al inmueble
avaluado tanto fisicas como de econdémica. ubicacion
geoeconOmica.

La muestra debe tener ciertas caracteristicas esenciales que
permiten un buen nivel de estudio como, por ejemplo:

Aleatoria. - cuando selecciona al azar de cada miembro
tiene igual oportunidad de ser incluido.

Estratificada. - cuando se subdivide en estratos o
subgrupos segin las variables caracteristicas que se
pretenden investigar. Cada estrato debe corresponder
proporcionalmente a la poblacion.

Sistematica. - cuando se establece un patrén o criterio
al seleccionar la muestra. Ejemplo: se entrevistara una
familia por cada diez que se detecten.

El muestreo es indispensable para el investigador ya que es
imposible entrevistar a todos los miembros de una
poblacion debido a problemas de tiempo, recursos y
esfuerzo.

Al seleccionar una muestra lo que se hace es estudiar una
parte o un subconjunto de la poblacion, pero que la misma
sea lo suficientemente representativa de esta para que luego
pueda generalizarse con seguridad de ellas a la poblacion.

El tamano de la muestra depende de la precisiéon con que el
investigador desea llevar a cabo su estudio, pero por regla
general se debe usar una muestra tan grande como sea
posible de acuerdo a los recursos que haya disponibles.
Entre mas grande la muestra mayor posibilidad de ser mas
representativa de la poblacion.
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MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL

Las medidas de tendencia central son medidas estadisticas
que pretenden resumir en un solo valor a un conjunto de
valores. Representan un centro en torno al cual se
encuentra ubicado el conjunto de los datos. Las medidas de
tendencia central mas utilizadas son: media. mediana y
moda.

Media

La media o promedio, es una medida de tendencia central.
Resulta al efectuar una division entre la sumatoria de las
magnitudes de cada uno de los elementos de la muestra
dividido entre el nimero de elementos que constituyen la
muestra. y que. en determinadas condiciones, puede
representar por si solo a todo el conjunto.

Existen distintos tipos de medias, tales como la media
geométrica, la media ponderada y la media armonica,
aunque en el lenguaje comun, tanto en estadistica como en
matematicas la mas elemental de todas ellas es la llamada
generalmente la media aritmética.

Numéricamente la aritmética esta dada por la ecuacion 6.1
y 6.2:

nXi

— Y = &i=17"
u= X = - (6.1)
Que es lo mismo que:
U= X — X1+ X204 X34 . X (62)

n

En donde:
1 = Media de la poblacion

X = Media de las muestras
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Moda

En estadistica la moda es el dato que mas se repite, o, en
otras palabras, es el dato con mayor frecuencia.
Supongamos que en un barrio especifico de una ciudad se
ha realizado un analisis de cuantos apartamentos tienen
cada edificio encontrado y se obtienen los siguientes

resultados de la tabla 14:

EDIFICIO

NUMERO DE
APARTAMENTOS

10

14

12

10

*4

Tabla 14. Datos de la Moda

En este conjunto de datos se puede ver que el dato que mas
se repite es el nimero cuatro (4): de tal manera que la moda

es cuatro (4).
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Debe tenerse claro que en un conjunto de datos puede haber
varias modas, no solo una. Las modas son los datos que mas
se repiten, asi que, si existen varios datos con frecuencias
mas altas que el resto, estos serdn considerados como
modas.

Mediana

La mediana es una medida en virtud de la posiciéon que
ocupa un dato en el conjunto total de datos. Es decir, es el
dato que ocupa la posicién central en un grupo de datos. Si
se tiene una serie de nameros ordenados de menor a mayor
como la siguiente:

2 4579 1,1]1
2|58 1 2 2 2 5 5 o0

Como el nimero total de datos es impar (trece datos 13), la
mediana sera el dato que ocupe la posiciéon de la ecuacién
(6.2):

(-1

> (6.2)

En donde "n" es el nimero total de datos.

Para este caso la mediana ser4 la que ocupa la posicion siete
(7), es decir, el nimero quince (15).

Ahora bien, Si se tiene una serie de nimeros ordenados de
menor a mayor como la siguiente:

4 5 7 9 12|15|18| 21 22 22 25 27

Como el ntimero total de datos es par (doce datos, 12), la
mediana sera el promedio entre los datos que ocupen las
posiciones:
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= Z 41
2 y 2

Es decir, que la mediana estaria dada por la ecuacion 6.3:

_ (15+18)

Me = =—"—=16.5 (6.3)

2

Medidas de Dispersion

Las medidas de dispersion (varianza y desviacion estandar)
en cambio miden el grado de dispersion (separacion) de los
valores de la variable. Dicho en otros términos las medidas
de dispersiéon pretenden evaluar en qué medida los datos
difieren entre si. De esta forma, ambos tipos de medidas
usadas en conjunto permiten describir un conjunto de datos
entregando informacién acerca posicion y su dispersion.

Varianza

La varianza de una muestra o de una poblaciéon se puede
definir como el promedio de las diferencias entre cada
elemento de la poblacién y su media) elevada al cuadrado y
se representa por "o, "

Desviacion Estandar o Desviacion Tipica

La desviacion estandar "o", es una medida de dispersion
que nos indica que tan separados estan los elementos los
unos de los otros.

Cuando la desviaciéon estandar es muy grande se dice que
los elementos tienen valores muy lejanos entre si, por el
contrario, cuando la desviacion estandar es pequena,
significa que los valores de los elementos estan cercanos los
unos de los otros.

La desviacion estandar se define como la raiz cuadrada de

la varianza, por lo que la desviaciéon estandar poblacional
esta dada por la ecuacion 6.4
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n oy 2
o= Lie,(Xi—p)? (6.4)

n
En donde:
o es la desviacion estandar
u es la media de la poblacion
n es el naimero de los elementos

Mientras que la desviacion estandar de la muestra "S", esta
dada por la ecuacioén 6.5:

g = P3l=1(+‘1’7)2 (6.5)

En donde:

S es la desviacion estandar de la muestra
X es lamedia de la miestra

n es el nimero de elementos

Esta desviacion sera la que méas se usara en los procesos
valuatorias ya que normalmente se traba con muestras de
inmuebles comparables al que se desea avaluar no con la
poblacion total de inmuebles. La desviacion estandar de la
poblacion puede obtenerse estimada de la desviacion
estandar de la muestra con la siguiente ecuacion 6.6:

o= \/% S=o*+n
(6.6)
En donde:

o es la desviacion estandar de la poblacion
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S es la desviacion estandar de la muestra

n es el nimero de elementos

Coeficiente de Variacion

El coeficiente de variacion " CV “también llamado
coeficiente de variacién de Spearman, es una relacién
estadistica que nos permite saber que tan separados o
dispersos estan los elementos entre si y que tan separados
estan de la media.

Es decir, como se evidencia en la ecuacion 6.7:

Desviacion Estandar
: (6.7)
Media

CV =
El coeficiente de variacion de una poblacion esta
representado de la siguiente manera:

cv=2
u

En donde:
o es la desviacion estandar
u es la media de la poblacion

El coeficiente de variacion de una poblacion también puede
calcularse con la desviacion estindar estimada de una
muestra empleando la siguiente ecuacion 6.8:

_ S
= T

cv (6.8)

En donde:
u es la media de la poblacion
S es la desviacion estandar de la muestra

n es el nimero de elementos.
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Y el coeficiente de variacién de una muestra dado por la
ecuacion 6.9:

CV = (6.9)

x| v

En donde:
S es la desviacion estandar de la muestra
X eslamedia de la muestra

Entre mayor sea el coeficiente de variacion significa que los
puntos estan mas alejados de la media y entre mas pequeno
sea el coeficiente de variacion significa que los puntos estan
maés cera de la media.

La Regresion

La Regresion o como es llamada en estadistica, el analisis
de regresion, es un proceso estadistico que permite
determinar una ecuacién matematica que explique el
comportamiento de una serie de datos que se obtienen del
mundo real.

Cuando se realizan procesos en nuestro mundo, de los que
es posible tomar informacion, esta informacion puede ser
tabulada y graficada en un plano cartesiano. Luego, con la
ayuda de la regresion, es posible obtener una ecuacion que
muestre el comportamiento de esos datos obtenidos y con
la cual podemos pronosticar el comportamiento hacia
delante de los datos obtenidos o conocer el comportamiento
hacia atras de esos datos.

Por ejemplo, tomemos el caso de un agricultor que
semanalmente mide el crecimiento de una planta que ha
sembrado.

El puede realizar una tabla de valores en la que consigne el
numero de la semana en la que toma la medicion y la altura
de la planta esa semana; como, por ejemplo, la siguiente
tabla: Tabla 15
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SEMANA | 4 5 6 7 8 | ... 20

ALTURA | 45 50 | 63|75 | 90 | ......... 176
EN (cms)

Tabla 15. Ejemplo de crecimiento semanal de una planta

Luego, con esos datos puede realizar una grafica de cada
punto. Este tipo de graficas se denomina diagrama de
dispersién. Por ejemplo, supongamos que el agricultor
obtiene el siguiente diagrama de dispersion Figura 9:

CRECIMIENTO DE LA PLANTA
200

180 "
< 160
=2
é 140
< 120
~ 100
A °
< 80 -
£ 60 3 .
'<:: 40 °

20

0

0 5 10 15 20

SEMANA DE MEDICION

Figura 9. Diagrama de dispersion de la altura de una
planta con respecto a cada semana de crecimiento

Ahora bien, como la planta es una planta joven que debe

seguir creciendo, el agricultor desea saber cual sera la altura
de la planta a las 30 semanas, o a las 40 semanas.
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Y es en ese momento que se utiliza el anlisis de regresion.
Con este analisis, el agricultor puede obtener una ecuacién
que le permita saber cuanto medira su planta en cualquier
mes.

VARIABLE INDEPENDIENTE

Es la variable o el dato cuyo valor no depende de otros datos
o de otras variables. También se podra decir que es el dato
conocido o que es facil de conocer.

Tomemos el caso del perito avaluador, cuando el avaluador
llega a un inmueble que desea avaluar, el conoce su tamafio,
su area y otras caracteristicas fisicas del mismo, de tal
manera que la variable conocida en este caso, seria el
tamano del inmueble y por ende, esta seria la variable
independiente.

La variable independiente siempre se ubica en el diagrama
de dispersién sobre horizontal, en el caso del agricultor, su
variable independiente era el nimero de la semana de
crecimiento.

VARIABLE DEPENDIENTE

Es la variable o el dato cuyo valor SI depende de otros datos
o de otras variables. También se podra decir que es el dato
desconocido o que se desea encontrar.

Tomemos nuevamente el caso del perito avaluador, cuando
el avaluador desea hacer un avalto, un el dato conocido
primordial es el 4rea del inmueble (variable
independiente), y utilizando la regresién puede calcular
cual es el valor de un inmueble con esa area en la zona
estudiada. Por tal razon se dice que el valor del inmueble
"depende" del area del mismo, ya que un inmueble pequefio
(area menor) tendra un valor mas pequefio y un inmueble
mas grande (de 4rea mayor) tendra un valor mayor.

La variable independiente siempre se ubica en el diagrama
de dispersion sobre el eje vertical en el caso del agricultor,
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su variable independiente era la altura de la planta. Al valor
de la variable dependiente que se obtiene de la ecuacion de
regresion se le llama VALOR ESTIMADO. En el caso de la
planta se le llamaria ALTURA ESTIMADA.

COEFICIENTE DE CORRELACION (1):

Se puede definir el coeficiente de correlacion como una
medida estadistica que cuantifica la dependencia entre dos
variables, es decir, si se representan en un diagrama de
dispersion los valores que toman dos variables, el
coeficiente de correlacion senalara lo bien o lo mal que el
conjunto de puntos representados se aproxima a una curva
especifica.

Queda claro con lo dicho que el coeficiente de correlacion
sera un numero que varia entre menos uno (-1) y uno (1)
pasando por cero (0).

Al momento de realizar un analisis de regresiéon no se
conoce a qué tipo de curva se aproximan los datos ya que
los datos no necesariamente se comportan como una linea
recta, los datos de la muestra se comportan de diferentes
maneras y es por esa razon que es necesario el realizar el
analisis de regresion para diferentes tipos de
comportamientos.

Los comportamientos mas comunes para conjuntos de
datos son:

» El comportamiento lineal

» El comportamiento potencial

» El comportamiento exponencial
» El comportamiento logaritmico
» El comportamiento polinémico.

Cada uno de estos comportamientos se expresa con una
ecuacion especifica que debe ser encontrada a partir de los
datos de la muestra obtenida y se debe seleccionar uno de
estos comportamientos para representar el modelo que se
usara en los calculos definitivos del avalto.
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Regresion Lineal

La Regresion lineal o, el analisis de regresion lineal, es el
proceso estadistico determinar que una permite ecuacion
matematica que tenga la forma de una linea recta para que
explique el comportamiento de los datos de una muestra.

La ecuacion (6.10) del modelo lineal es:
Y=AX+B (6.10)

Donde Y se denomina Y estimada

Otros Modelos de Regresion

Ademas del comportamiento lineal los datos de una
muestra pueden presentar otros tipos de comportamiento.

Los comportamientos mas comunes diferentes al lineal son:

» El comportamiento potencial

» El comportamiento exponencial
» El comportamiento logaritmico
» El comportamiento polinémico.

Cada uno de estos comportamientos se expresa con una
ecuacion especifica que debe ser encontrada a partir de los
datos de la muestra obtenida y a continuacion se muestra
cada uno de estos modelos y su grafica respectiva.

REGRESION EXPONENCIAL

La ecuacion del modelo Exponencial es la ecuacion (6.11):

Y=A.eBX (6.11)
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Y graficamente se comporta de la siguiente manera figura

10:

4 ]
40 y =0,7156e"(0,2803x) -
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Figura 10. Modelo de regresion Exponencial

REGRESION LOGARITMICA

La ecuacién del modelo Logaritmico viene representada por

la ecuacibn 6.12

Y=AIn(X)+B (6.12)

Y graficamente se comporta de la siguiente manera

(ver grafico 11)
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Figura 11. Modelo de Regresion Logaritmica

REGRESION POTENCIAL

La ecuacién del modelo Potencial es dada por la ecuacion
6.13:

Y=AXE (6.13)
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CAPITULO VI PLANIFICACION
DE UN AVALUO INMOBILIARIO

Introduccion

La planificacién de un avalio inmobiliario es un proceso
esencial que permite determinar el valor econémico de una
propiedad. Este proceso requiere un enfoque sistematico y
detallado, y debe ser llevado a cabo por un tasador
certificado o acreditado con conocimientos especializados
en la valoracion de propiedades. El objetivo principal de un
avaltio inmobiliario es determinar el valor de mercado de la
propiedad en un momento especifico. Esto implica
considerar una serie de factores, como la ubicaciéon de la
propiedad, el tamafio del terreno, las caracteristicas y
condiciones del inmueble, asi como la oferta y demanda del
mercado inmobiliario local.

La planificacion de un avalto inmobiliario generalmente
incluye varias etapas. La primera es la inspeccién de la
propiedad, donde el tasador examina su estado fisico,
tamano, distribucion, caracteristicas especiales y otros
aspectos relevantes. Durante esta etapa, el tasador también
puede tomar fotografias y recopilar informaciéon adicional.
La segunda etapa es el andlisis de mercado, donde el
tasador realiza una investigacion exhaustiva del mercado
inmobiliario local para obtener informacién sobre
propiedades similares que se hayan vendido recientemente.
Se consideran datos como precios de venta, caracteristicas
de las propiedades comparables y tendencias del mercado
(Reyes, 2023).

La tercera etapa es el analisis de datos, donde el tasador
analiza la informacion recopilada durante la inspecciéon de
la propiedad y la investigacion de mercado. Se consideran
factores como la ubicacion, el tamafo, las mejoras
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realizadas en la propiedad y cualquier otro elemento que
pueda influir en su valor. Es importante destacar que un
avalio inmobiliario es una estimacion profesional del valor
de una propiedad en un momento especifico, y puede variar
segin las circunstancias y cambios en el mercado
inmobiliario. Ademas, el avaliio no tiene en cuenta factores
subjetivos o emocionales, como el valor sentimental o las
preferencias personales (Reyes, 2023).

La planificacién de un avaltio inmobiliario es un proceso
que requiere un enfoque detallado y sistematico, y debe ser
llevado a cabo por un profesional con conocimientos
especializados en la valoracion de propiedades. Este
proceso es esencial para determinar el valor econémico de
una propiedad y puede ayudar a los propietarios de
inmuebles, compradores, vendedores y otros interesados a
tomar decisiones informadas sobre las propiedades
inmobiliarias.

Métodos de programacion

De acuerdo con Carvajal Rivadeneira et al. (2023), La
planificacién y programacion son fundamentales en la
realizacion de proyectos, especialmente en el contexto de la
valoracion inmobiliaria. Los proyectos suelen ser complejos
y requieren un enfoque sistematico para registrar y
comunicar sus resultados, asi como para evaluar su
progreso y control. En este sentido, los "modelos en papel"
del plan se han desarrollado con el fin de comunicar a otros
sus resultados y servir de base para la evaluacién del
progreso del proyecto y su control.

Asi mismo Carvajal Rivadeneira et al. (2023), indica que el
método de Barras de Gantt, que cumpli6 un papel
importante en la primera mitad del siglo, permitia
mantener el curso de ciertos puntos de control o
senalizaciones sobre el Cronograma de Barras. Sin
embargo, este método presentaba limitaciones, ya que no
indicaba las relaciones entre diferentes operaciones, lo que
podia dar lugar a solapamientos en el tiempo de actividades
diferentes.
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Para abordar estas limitaciones, se introdujeron las
restricciones, lo cual permiti6 a los planificadores hacer un
analisis mas detallado para hacer mejores planes y
programas. Paralelamente, se desarrollaron técnicas de
investigacién operacional, como la programacion lineal,
simulacion, estudios de tiempo y movimiento, con el
objetivo de encontrar métodos de construccion y métodos
de organizacion y direcciéon de la ejecucion maés eficientes
(Carvajal Rivadeneira et al., 2023).

Posteriormente, surgieron métodos mas avanzados, como
el Critical Path Method (CPM) y el Program Evaluation and
Review Technique (PERT), que se aplicaron en proyectos de
construccion y mantenimiento de obras. Estos métodos
permitieron una planificaciéon y programacién mas precisa,
lo que redund6 en una mejor eficiencia y economia en la
ejecucion de proyectos (Carvajal Rivadeneira et al., 2023).

La evolucion de los métodos de programacién ha
revolucionado el concepto y el método de la administracién
y control de proyectos, y su aplicacion en la planificacion y
programacién de proyectos ha redundado en una mejor
eficiencia y economia en la ejecucion de proyectos.

Planificacion y Programacion

La planificacion y programacién son aspectos
fundamentales en la ejecucidon de proyectos, incluyendo la
valoraciéon inmobiliaria. La planificacién implica la
creacion de un plan para el proyecto, incluyendo el orden
en el cual deben ejecutarse todas las actividades, asi como
la determinacion de los métodos y los recursos necesarios
para la ejecucion. Por otro lado, la programacion consiste
en asignar los recursos de acuerdo con las disponibilidades,
fijando las fechas de inicio y terminacién a cada actividad
de forma que se respeten los métodos y secuencias
establecidos en el plan (Carvajal Rivadeneira et al., 2023).

La importancia de la planificacion y programacion radica
en la necesidad de visualizar todas las operaciones o
actividades del proyecto, arreglar estas operaciones en
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secuencia, adquirir seguridad en el conocimiento de cada
operacion, conocer en qué forma y cuales son los medios
necesarios para ejecutarlas, y alcanzar cierta seguridad en
el cumplimiento de estos requerimientos, solo es posible
mediante una sistemaética planificacion. La complejidad de
los proyectos inmobiliarios genera la necesidad de la
especializacion y, por tanto, el concurso de muchos
especialistas en la ejecucion, cada uno es responsable de los
trabajos relacionados con su propia especialidad, cada uno
tiene su punto de vista e impone sus requerimientos para la
ejecucion del proyecto. Algin método entonces se hace
necesario para facilitar la comunicaciéon y las
coordinaciones entre ellos de manera que se trabaje en
busca de un objetivo comin: la ejecuciéon del proyecto en su
conjunto en forma eficiente (Carvajal Rivadeneira et al.,
2023).

La planificacién y programacion son procesos dindmicos, lo
cual implica que todo plan inicial debe ser susceptible de
modificarse y a la vez debe ser usado para dar respuesta a
cada situaciéon. Cualquier cambio en la planificacion
implica cambios en la programacion o viceversa, y todo esto
se debe hacer correctamente, detectando las desviaciones y
tomando oportunamente las medidas, lo cual depende del
control que se tenga durante la ejecucion. El control
adecuado durante la ejecucion es tan importante como el
propio plan inicial. La necesidad de la planificacion y como
resultado de esta, el plan, puede ser considerado desde otro
punto de vista (Carvajal Rivadeneira et al., 2023).

De todos es conocido la poca estabilidad de la fuerza de
trabajo de la construccion o incluso de sus dirigentes. En
muchas ocasiones cuando un hombre se familiariza con un
trabajo lo abandona antes de que se termine la ejecucion del
proyecto. Arrancar con un nuevo hombre resulta mas
costoso que continuar con el que conocia el trabajo, pues su
productividad no es la misma; su capacidad de respuesta no
es la misma. En muchas ocasiones las empresas asignadas
para la ejecucién cambian o los jefes de brigadas o los jefes
técnicos y la efectividad de su trabajo es lenta mientras
tengan que dedicarse a profundizar en el conocimiento del
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nuevo trabajo y adquieran la experiencia necesaria. La
existencia de un plan provee continuidad y reduce el
periodo de aprendizaje al recién llegado (Carvajal
Rivadeneira et al., 2023).

Importancia de la planificacion y programacién en el avalué
inmobiliario

Segin Ameriso et al. (2010) la planificacién y programacion
son fundamentales en el avalto inmobiliario por varias
razones:

1.

Base para la planificacién urbanistico: El avalio
inmobiliario proporciona una base de datos esencial
para la planificacion urbanistica. Permite a los
planificadores y a las autoridades municipales
entender el valor de las propiedades en diferentes
areas, lo que puede influir en las decisiones sobre
donde ubicar servicios publicos, como desarrollar
infraestructuras y como gestionar el crecimiento
urbano.

Ejecucion de obras publicas: El avalto inmobiliario
también es crucial para la ejecucion de obras
publicas. Al entender el valor de las propiedades, las
autoridades pueden tomar decisiones informadas
sobre donde es mas apropiado realizar inversiones
en infraestructura.

Desarrollo socioeconémico: El avalio inmobiliario
puede ayudar a fomentar el desarrollo
socioecondmico. Al proporcionar una comprension
clara del valor de las propiedades, puede ayudar a
atraer inversiones y fomentar el crecimiento
economico.

Proteccion del medio ambiente: El avalio
inmobiliario puede desempefiar un papel en la
proteccion del medio ambiente. Al valorar
adecuadamente las propiedades, se puede tener en
cuenta el impacto ambiental de los desarrollos y se
pueden tomar decisiones que ayuden a proteger el
medio ambiente.
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5. Transparencia y justicia tributaria: Desde el punto

de vista tributario, el avaldo inmobiliario permite
contar con la imparcialidad de una oficina técnica
especializada que fija el valor base de los inmuebles,
garantizando la transparencia del procedimiento y el
principio de justicia tributaria.

Por lo tanto, la planificacion y programacion en el
avaltio inmobiliario son esenciales para una variedad
de aplicaciones, todas en beneficio del bien comun.

Planificacion urbana con el avalu6
inmobiliario

De acuerdo con Medina et al. (2018) la planificaciéon urbana
y el avalio inmobiliario estdn estrechamente relacionados
y se influyen mutuamente de varias maneras:

1.

Desarrollo y crecimiento urbano: La planificacion
urbana guia el desarrollo y crecimiento de las
ciudades. El avaldo inmobiliario, por otro lado,
proporciona una comprension del valor de las
propiedades en diferentes areas de la ciudad. Esta
informacidn es crucial para la planificacion urbana,
ya que puede influir en las decisiones sobre dénde
ubicar servicios publicos, como desarrollar
infraestructuras y como gestionar el crecimiento
urbano.

Mercado inmobiliario y planificacion urbana: El
mercado inmobiliario puede influir en la
planificacion urbana. Por ejemplo, un auge en la
economia de bienes raices puede alimentar un auge
de la construccion, lo que puede requerir cambios en
la planificacion urbana. Por otro lado, la
planificacion urbana puede influir en el mercado
inmobiliario al determinar dénde se pueden
desarrollar propiedades y qué tipo de desarrollo es
permitido.
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3. Segregacion e injusticia ambiental: La planificacion
urbana también puede influir en la distribucién de
las propiedades y, por lo tanto, en su valor. Por
ejemplo, las areas de una ciudad que estan bien
planificadas y tienen buenos servicios e
infraestructuras pueden tener propiedades de mayor
valor. Por otro lado, las areas que estan mal
planificadas o que carecen de servicios e
infraestructuras pueden tener propiedades de menor
valor.

4. Eventos y proyectos de gran escala: Los eventos y
proyectos de gran escala, como los Juegos Olimpicos
o la Copa del Mundo, pueden requerir una
planificacién urbana significativa. Esta planificacion
puede influir en el valor de las propiedades en las
areas afectadas.

5. Registro de la propiedad inmobiliaria: El registro de
la propiedad inmobiliaria es un instrumento
indispensable en el desarrollo inmobiliario urbano.
Proporciona una base de datos esencial para la
planificaciéon urbana y el avaltio inmobiliario.

La planificacién urbana y el avalto inmobiliario estan
interrelacionados y se influyen mutuamente. La
planificacion urbana puede influir en el valor de las
propiedades, mientras que el avaltio inmobiliario puede
proporcionar informaciéon valiosa para la planificacion
urbana.

Administracion, gestibn y direccion en el avaltio
inmobiliario

La administracién, gestion y direccion son conceptos
fundamentales en el avaltio inmobiliario, y aunque a veces
se usan indistintamente, cada uno tiene su propio
significado y papel:

Administraciéon

La administracion es el concepto mas antiguo y se
refiere a la accién y efecto de administrar, que
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implica gobernar o mandar con autoridad. En el
contexto del avalto inmobiliario, administrar
recursos significa determinar como se obtienen y
gastan estos recursos desde una posicion de
autoridad. Esto implica asignar recursos a
determinados conceptos y usarlos de acuerdo con
dicha asignacion, controlando que no existan
desviaciones en su uso y que no se sobrepase la
cantidad asignada (Carvajal R. et al., 2022).

Gestion

La gestion, por otro lado, se refiere a la accion y
efecto de realizar tareas con cuidado, esfuerzo y
eficacia que conducen a una finalidad. En este
concepto se introducen tres elementos nuevos
respecto a la administracion: cuidado, esfuerzo y
eficacia. Sin embargo, no queda totalmente claro que
sea preciso realizar el proceso para obtener
beneficios y disenar el futuro, que son la razén de ser
del management (Carvajal R. et al., 2022).

Direccion

La direccion se refiere a la accion y efecto de tomar
decisiones que conducen a acciones eficaces. En el
contexto del avaltio inmobiliario, esto se traduce en
la Direccion Integrada de Proyecto (DIP), que es la
equivalencia en castellano del término anglosajon
Project Management. Este concepto incluye el
sentido de la optimizacion de los recursos de que
dispone o puede disponer una empresa o institucion
de manera que cumpla su finalidad, auxilidndose de
herramientas, técnicas y métodos combinados con
los conocimientos practicos (Carvajal R. et al.,,
2022).

En el avaltio inmobiliario, estos tres conceptos se aplican en
la planificacion y programacion de la obra. La planificaciéon
implica crear un plan para el proyecto a ejecutar,
determinando el orden en el que deben ejecutarse todas las

73



actividades, asi como los métodos y recursos necesarios
para la ejecucion. La programacion, por otro lado, consiste
en asignar los recursos de acuerdo con las disponibilidades,
fijando las fechas de inicio y terminacién a cada actividad
de forma que se respeten los métodos y secuencias
establecidos en el plan (Carvajal Rivadeneira et al., 2023).

La administracion, gestion y direccion en el avalio
inmobiliario implican una serie de procesos que van desde
la asignacion y control de recursos, la realizacion de tareas
con cuidado, esfuerzo y eficacia, hasta la toma de decisiones
que conducen a acciones eficaces y la optimizacion de
recursos.

Funciéon de la administracion en el avaltio inmobiliario

La funcion de la administracién en el avaliio inmobiliario es
controlar y asignar recursos para llevar a cabo el proceso de
valoracion de una propiedad. La administracion se encarga
de decidir como se obtienen y gastan los recursos desde una
posicion de autoridad, asignando recursos a determinados
conceptos y utilizando estos recursos de acuerdo con las
decisiones tomadas (Carvajal R. et al., 2022).

En el contexto del avalio inmobiliario, la administracion es
responsable de garantizar que se cumplan los objetivos
establecidos en términos de costos, tiempo y calidad. Esto
implica coordinar y supervisar las actividades relacionadas
con la inspeccion de la propiedad, el analisis de mercado y
la preparacion del informe de avaltio. Ademaés, la
administracién debe asegurar que se sigan las regulaciones
y normativas aplicables en el proceso de avalao, asi como
mantener un control adecuado durante la ejecucion para
garantizar el cumplimiento de los objetivos del proyecto
(Siller, 2020).
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CAPITULO VII: METODOLOGiA
DE LA INVESTIGACION

Introduccion

Debemos partir de que un Avaluador es un consultor, y
como tal es un investigador, en el cual su producto final o
informe final debe estar basado no tan solo una copia y pega
sino de un estudio serio pormenorizado, en donde debe
estar nutrido de conocimientos interdisciplinarios tales
como en:

Economia. - conocer el comportamiento de la oferta y
la demanda de un pais o region, debe mantenerse al tanto
de las monedad sus procesos inflacionarios, la banca y sus
medidas, y de si existe o no el riego pais.

Estadistica. - Para la buena representatividad de las
muestras el evaluador debe conocer las medidas de
tendencia central: promedio, mediana, moda, ademas de
conocer que es una distribucion de frecuencias, una
regresion y una correlacion de variables. Con esto se
garantiza el precio méas probable de transaccion.

Asuntos legales. - Se debe tener conocimientos de
temas legales sin necesidad de ser un abogado, a
continuaciéon, detallaremos algunos de los conceptos
necesarios(Yelvita, 2022):

Etica. - esta enlazada a la moral y establece lo que es
bueno y malo, permitido o deseado respecto a una accién o
decisiéon, el concepto proviene del griego ethikos que
significa caracter. Puede definirse a la ética como la ciencia
del comportamiento moral ya que estudia y determina
como deben actuar los integrantes de una sociedad.
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Cbdigo de Etica. - instrumento mediante el cual se
establecen normas, principios y valores como guia para el
comportamiento de los servidores y trabajadores de la
Funci6n Judicial.

Qué es un principio ético. - reglas o base moral que
rigen el pensamiento o la conduta de la persona,
orientaciones basicas y fundamentales que determinan el
obrar humano, en consideracion a los derechos de los
demas.

El Codigo de Etica es de obligatorio cumplimiento
para quienes integran la Funcién Judicial vinculados
laboralmente bajo cualquier modalidad, sin perjuicio de los
derechos y obligaciones previstos en la Constitucion de la
Republica, el COFJ, el Cédigo del Trabajo y normativa
reglamentaria, en todo cuanto sea aplicable.

Principios y valores éticos. - Ocho son los
principales principios y valores éticos:

Independencia
Imparcialidad

Integridad

Transparencia

Diligencia

Respeto

Capacitacion y conocimiento
Servicio

PN AR @DN

Independencia. - La independencia en la funcién publica
consiste en:

e Someterse a la Constitucion, a los instrumentos
de derechos humanos y a la Ley.

e Decidir libre de influencias econémicas, politicas,
sociales, de amistad o parentesco.

e No ejercer proselitismo politico en los que se
comprometa sus funciones o la infraestructura
institucional.
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e Denunciar cualquier perturbacion a la
independencia judicial.

Imparcialidad. - los integrantes de la Funcién Judicial,
deberan desempeiiar sus funciones con total imparcialidad,
respetando la igualdad ante la ley; evitando favoritismos,
predisposiciones o prejuicios.

e Evitar realizar o aceptar invitaciones que
comprometan o pongan en duda la imparcialidad
de sus actuaciones y decisiones.

o Abstenerse de emitir cualquier opinion o
comentario que pueda afectar un juicio justo.

e Negarse a intervenir en procesos en los que se vea
comprometida su imparcialidad.

Integridad. - los funcionarios judiciales actuaran en su vida
publica y privada con rectitud, integridad y honradez.

e No podran aceptar o solicitar recompensas o regalias
para agilitar, condicionar u omitir cuestiones
relativas a sus funciones.

e No utilizaran su cargo para favorecer sus
intereses privados.

e Restringiran el uso de su credencial a las
necesidades institucionales.

e Respetaran la integridad de las fuentes,
citindolas apropiadamente cuando se las
utilice.

Diligencia. - los funcionarios judiciales mantendran una
actitud de compromiso y colaboracion permanente,
evitando todo tipo de retraso injustificado.

e Respeto. -
e Precautelar la privacidad de sus companeros,
su correspondencia, comunicaciones

telefonicas y efectos personales.
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e Escuchar con paciencia y tolerancia las
opiniones ajenas, evitando emitir
comentarios ofensivos o discriminatorios.

e Respetar la diversidad de la sociedad,
evitando todo tipo de discriminacion.

e Capacitacidon y Conocimiento. -

e Los funcionarios Judiciales, fomentaran la.
actualizacion permanente de sus
conocimientos.

e Contribuiran con sus conocimientos a la
formacion continua de sus companeros de
trabajo y de la sociedad en general.

Servicio. - los funcionarios judiciales deberan tratar con
amabilidad y cortesia a todos los usuarios de justicia
(internos y externos).

Incumplimiento. - Todos los principios y valores éticos
establecidos en el Coédigo de Etica son de obligatorio
cumplimiento, su inobservancia serd sancionada de
acuerdo a lo sefialado en el ordenamiento legal vigente y
sera parte de la evaluacién de desempeiio de los servidores
de la Funcion Judicial.

Qué es una pericia. - esla habilidad, el conocimiento
o destreza que se tiene en determinado asunto, es la
cualidad de la experiencia. En materia juridica, la pericia es
el conocimiento ejercido por una persona llamada perito, a
quien corresponde auxiliar al Juez/a en su decision.

La pericia es la forma de traer el conocimiento experto a un
proceso judicial, esta informacién se recoge en un
documento llamado informe pericial. El conocimiento

experto es una guia para las partes y para el juez quien
resolveré el asunto.

De este modo, tenemos tres elementos en esta relacion:
1. El perito

2. La informacién
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3. Los sujetos procesales.

Clases de pericias. — requieren los suficientes
conocimientos técnicos, la solicitud de pericias judiciales,
se enmarcan en:

e Pericias cientificas

e Pericias artisticas

e Pericias industriales

e Pericias técnicas industrializadas

e Pericias técnicas de tipo no industrial

El Perito. - es un experto que participa en proceso
judicial mediante el pronunciamiento sobre un tema
puntual que requiere conocimiento especializado.

Segin (Yelvita, 2022) el Perito Judicial es la persona
natural o juridica que por razon de sus conocimientos
cientificos, técnicos, artisticos, practicos o profesionales
estd en condiciones de informar a la o al juzgador sobre
algin hecho o circunstancia relacionado con la materia de
la controversia. Aquellas personas debidamente
acreditadas por el Consejo de la Judicatura estaran
autorizadas para emitir informes periciales, intervenir y
declarar en el proceso. En el caso de personas juridicas, la
declaracién en el proceso sera realizada por el perito
acreditado que realice la pericia.

En caso de que no existan expertos acreditados en una
materia especifica, la o el juzgador solicitara al Consejo de
la Judicatura que requiera a la institucion publica,
universidad o colegio profesional, de acuerdo con Ila
naturaleza de los conocimientos necesarios para la causa, el
envio de una terna de profesionales que puedan acreditarse
como peritos para ese proceso en particular.

Avalto de bienes. - es el analisis del valor del bien con otros
de similares condiciones del mercado se debe identificar al
menos tres bienes actuales, con caracteristicas y
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condiciones similares y de acuerdo a técnicas estadisticas se
realiza la homologacion respectiva.

Fuentes de informacién para esta valoracion. - pueden se
estas casas o Unicas, el perito debera indicar esta novedad
en el informe.

Formato de un informe Pericial. - dentro de todo
informe pericial se manejan nueve parametros principales:

1. DATOS GENERALES DEL JUICIO. - el
presente ejemplar es una guia de los items que al menos
deben considerar los auxiliares de justicia al momento de
elaborar sus informes periciales. Dentro de los principales
datos tenemos:

Nombre Judicatura o Fiscalia

No. de Proceso

Nombre y Apellido de la o el Perito
Profesion y Especialidad acreditada
No. de Calificacion

Fecha de caducidad de la acreditacion
Direccion de Contacto

Teléfono fijo de contacto

Teléfono celular de contacto

Correo electronico de contacto

2. PARTE DE ANTECEDENTES, en donde se

debe delimitar claramente el encargo realizado, esto es, se
tiene que especificar claramente el tema sobre el que
informara en base a lo ordenado por el juez, el fiscal y/o lo
solicitado por las partes procesales.

3. PARTE DE CONSIDERA(;IONES
TECNICAS @) METODOLOGIA A
APLICARSE, en donde se debe explicar claramente,

como aplican sus conocimientos especializados de su
profesion, arte u oficio, al caso o encargo materia de la
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pericia. La o el perito debera relacionar los contenidos de
sus conocimientos especializados con el objeto de la pericia
encargada. Analizara si son pertinentes o no la aplicacién
de sus conocimientos especializados al caso concreto
materia de su informe.

4. PARTE DE CONCLUSIONES, luego de las

consideraciones técnicas, se procedera a emitir la opinién
técnica, o conclusion de la aplicacion de los conocimientos
especializados sobre el caso concreto analizado. Se prohibe
todo tipo de juicios de valor sobre la actuacion de las partes
en el informe técnico. El informe solamente versara sobre
los hechos consultados y ordenados, establecidos en los
antecedentes, y nada dira sobre el accionar de las partes
procesales en el caso en particular. Las conclusiones
solamente se referiran a los temas materia de la pericia
debidamente delimitados y explicados en los antecedentes.
Cualquier otro criterio adicional a la delimitacion de la
pericia no serd tomado en cuenta al momento de resolver, y
sera tomado en consideracion para la evaluacion de la o el
perito.

5. PARTE DE INCLUSION DE
DOCUMENTOS DE RESPALDO, ANEXOS,
O EXPLICACION DE CRITERIO TECNICO,

debera sustentar sus conclusiones ya con documentos y
objetos de respaldo (fotos, copias certificadas de
documentos, grabaciones, etc.); y/o, con la explicacién
clara de cual es el sustento técnico o cientifico para obtener
un resultado o conclusiéon especifica. Se debe exponer
claramente las razones especializadas de la o el perito para
llegar a la conclusion correspondiente. No se cumplira con
este requisito si no se sustenta la conclusion con
documentos, objetos o con la explicacion técnica y cientifica
exigida en este numeral. La o el perito debera razonar y
motivar diafanamente la razén de sus dichos, esto es,
justificar desde todo punto de vista las conclusiones que
incluya en el informe. En caso de que no fundamente sus
conclusiones y esto sea informado por el juez, la jueza, o
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el/la fiscal, sera considerado al momento de la evaluacién
de la o el perito.

6. OTROS REQUISITOS, si la ley procesal

correspondiente determina la inclusién de requisitos
adicionales a los establecidos por el reglamento, la o el
perito debe hacerlo constar necesariamente en su informe
pericial de conformidad con dicha exigencia legal.

7INFORMACION ADICIONAL, la o el perito
podré incluir cualquier otro tipo de informacion adicional a
los numerales anteriores, siempre y cuando la misma ayude
a clarificar sus explicaciones y/o conclusiones; siempre y
cuando esta informacion se encuentre dentro de los limites
del objeto de la pericia.

8. DECLARACION JURAMENTADA, 1a o el
perito deberd en la parte final del informe, declarar bajo
juramento que su informe es independiente y corresponde
a su real conviccion profesional, asi como también, que toda
la informacién que ha proporcionado es verdadera.

9.FIRMAY RUBRICA, al final del informe se deber4

hacer constar la firma y rabrica de la o el perito, el nimero
de su cédula de ciudadania, y el nimero de su calificacion y
acreditacion pericial."

Proceso Del Avalud

El Lote (primer componente)

a) Tendencia Historica de acuerdo con el ciclo
b) Método comparativo:
e Precio de oferta
Avaluos en la zona
Mapas de isoprecios
Perfiles de valor
Precios tipo en la zona
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¢) Aplicacion de los factores de configuracion de
Homologacion:

Fondo

Frente

Tamano

Proporcion

Lote irregular

Influencia de esquina o varias calles
Topografia

Valor de plottage

d) Método residual:

Potencial de desarrollo de acuerdo con
las normas

Aceptacion del mercado

Incidencia maxima aceptada por el
constructor

Modelo de ventas y costos para
determinar el margen (utilidad y lote)

e) Factor de comercialidad: si el lote esta sin
construir.
f) Lotes sin urbanizar:

Determinar cesiones, vias y area neta
urbanizable o vendible.

Costos directos de urbanizacion por
m2 util

Costos indirectos y financieros de
urbanizacion

Partir de un precio urbanizado para
llegar al maximo precio del lote bruto.

Edificacion (segundo componente)

a) Costos de reposicion
e Determinacion del costo directo segun
prototipos
e Fijacion del multiplicador de costos
indirectos y financieros
e Aplicar el porcentaje de area util (k)
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Obtencion del costo de reposicidon por area
util

b) Depreciacion:

Por edad (método de Ross)

Por estado de conservacion (método de
Heidecke)

Tabla de Fito y Corvini

Por obsolescencias funcionales

Factor de comercialidad (Tercer
componente)

a) Aplicacion del método comparativo al inmueble total

b) Aplicaciéon del método de la renta

¢) Comparacion con el valor fisico (lote + edificacion)

d) Factor y valor adicional que afiade esta componente
(si existe)

Pasos a Seguir para Realizar un Avaltio

A continuacion, presentamos un diagrama sobre los
pasos que se deben seguir al momento de realizar un
avaltio desde su inspeccion hasta su entrega:

© ON oA p @

Solicitud de avalio
Programar visita
Inspeccion ocular
Verificar informacién legal
Levantamiento fisico
Verificacion de entorno
Llenado de formato
Estudio de valor

Entrega del servicio
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