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RESUMEN

La expansion urbana de los dltimos tiempos (2000-2013) en zonas rurales, traen por
consecuencia dos problemas principales: la disminucion del area para la produccién de
alimentos que abastezca a la ciudad de Cuenca; vy, la utilizacion de zonas sin dotacion de
servicios basicos (alcantarillado y vias de acceso terminadas). Para poder solucionar este
crecimiento hacia las zonas agricolas y permitir una alternativa de expansién vertical en el area
urbana, se plantea tres objetivos: 1) Determinar los criterios para valorar los predios e
inmuebles. 2) Estructurar una alternativa de reparto de cargas y beneficios. 3) Modelar una

propuesta de reajuste predial.

Palabras clave

Predial, reajuste, vivienda, valoracion, calidad de vida, densidad poblacional.

ABSTRACT

Urban sprawl in rural areas during the recent years (2000-2013) has resulted in two main
problems: the decline of the area for food production that supplies the city of Cuenca, and the
use of areas without provision of basic services (lack of sewers and access roads). With a view
to solving this growth toward agricultural areas and to allowing an alternative for vertical
expansion in urban areas, we propose three objectives: 1) Determine the criteria for evaluating
the land and real estate. 2) Structure an alternative for the distribution of cost and benefits. 3)

Make a proposal for property tax adjustment.

Keywords: Property, Adjustment, Housing, Assessment, Quality Of Life, Population Density
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Reajuste predial en zonas urbanas de baja densidad en
ciudades medianas. Caso ciudadela El Paraiso, Cuenca

INTRODUCCION

El concepto de reajuste predial existe en la ciudad, pero es utilizado como herramienta para
unificar predios con el fin de hacer viables construcciones y generar un desarrollo urbano

muchas veces mal concebido, infraestructura incompleta y sin mayor planificacion.

Lo que se plantea mediante el reajuste predial, es aumentar la densidad en funcién de la
infraestructura ya existente y planificada, para asi evitar la expansion urbana en el uso de suelo

y la perdida de suelo rustico, agricola y protector.

Esta utilizacién de suelo rustico obedece principalmente al incremento del costo de la tierra en
la ciudad y a la poca oferta de terrenos ante la creciente demanda de las Ultimas décadas (2000
y 2010).

En este contexto, se hace necesario llevar adelante esta propuesta referente al reajuste predial,
con lo que nos permitira, no solamente poner a consideracion de la Ciudad una alternativa de
vivienda, sino que permitirda de una manera ordenada y técnica concebir mas servicios en un

mismo sector.

El estudio plantea generar a modo de ejemplo el avalio en el reajuste de predios, para la
ciudad que permita en Catastros tener mas elementos que garanticen su valor en funcién de
sus caracteristicas fisicas, topogréficas, de forma, adecuacion y otros, mismas que tendran el

proposito de estar enlazadas a redes neuronales como su continua alimentacion.

De acuerdo a las observaciones que diariamente mi trabajo permite obtener, el crecimiento
desordenado y sin planificacion, de los nuevos asentamientos en zonas rurales traen por
consecuencia, sectores sin los servicios basicos y la disminucion del area para la produccién de
alimentos que abastezca a la ciudad de Cuenca, genera una subutilizacion de la infraestructura

con que cuenta la ciudad de equipamiento basico.



Cérdova 2

Esto ha generado una no optimizacion de las caracteristicas del uso de suelo que los diferentes
sectores de planeamiento brindan a la Ciudad y por consiguiente un crecimiento horizontal sin

un debido ordenamiento urbano.

Por lo antes expuesto y considerando lo referente a la “reforma, actualizacion,
complementacion y codificacion de la ordenanza que sanciona el plan de ordenamiento
territorial del canton Cuenca y sus determinantes para el uso y ocupacion del suelo urbano”
(2003), planteo para la ciudad una alternativa de expansion vertical, incrementar la densidad y

optimizar la infraestructura.

El método comparativo para los terrenos y el método de Fitto y Corvini para las edificaciones,
permiten obtener los costos, con los cuales se procederan a la elaboracion de las cargas y
beneficios que el promotor inmobiliario deberd incurrir para el reajuste predial. EI método
comparativo parte del mercado en el que la oferta y demanda actlan libremente ofreciendo un
resultado real y preciso, con lo que puede ser empleado para calcular el valor de mercado de
otros terrenos de similares caracteristicas, (Alcazar 2013); y el método de Fitto y Corvini,
permite obtener el porcentaje al que se debe aplicar para el valor del metraje considerando su
edad, estado y mantenimiento.

Este trabajo presenta tres objetivos principales. El primer objetivo es determinar los criterios
para valorar los predios e inmuebles. El segundo estructurar una alternativa de reparto de

cargas y beneficios y el tercero modelar una propuesta de reajuste predial.
1. Materiales

1.1. Area de estudio

El estudio que a continuacidon se presenta se realiza en la ciudadela El Paraiso del cantén
Cuenca ubicada a una altura promedio de 2560 metros sobre el nivel del mar, con una
poblacion de 505.585 habitantes, de los cuales 331.888 se localizan en el &rea urbana y
173.697 personas viven en el sector rural (INEC, 2010).

La ciudadela El Paraiso, se halla en el sector de planeamiento E-3 de la ordenanza 2003,
ubicada en la parte Sureste de la ciudad que linda con las calles Roberto Andrade, Radl
Andrade, José de la Cuadra y la Arturo Borja, donde la mayoria de viviendas corresponde a
implantaciones de un piso producto de los proyectos de vivienda ejecutados por la ex Junta
Nacional de la Vivienda en los afios 70. Para la aplicacion del reajuste manzanero y predial se
tomaron en cuenta el levantamiento de informacion actual en la manzana 28, parroquia
Cafiaribamaba, cuya ubicacion en el sistema de coordenadas WGS84 es x=723870.06m
y=9678452.80m. (Mapa 1)
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Mapa 1. Ubicacién Parroquia Cafiaribamba
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Plano de Cuenca
Limite Parroquia Cafiaribamba
| - Manzana 28
722‘800 723‘200 723‘600 724‘000 724'400

Fuente: Municipalidad de Cuenca. INEC 2010
Elaboracion: Cérdova

1.2. Caracteristicas del entorno
1.2.1. Contexto Construido

La ubicacién de los predios y las vias que circundan la ciudadela motivo de estudio, muestran
buen estado, las manzanas circundantes presentan las mismas caracteristicas de construccion,
disefio, distribucion, elevacion y emplazamiento. El sector cuenta con zonas de recreacion,

canchas deportivas, comercio y unidades de policia comunitaria.

Los predios disponen de todos los servicios basicos brindados por el ETAPA, la empresa
eléctrica, EMAC como son: agua potable, electricidad, alcantarillado, telefonia, internet,

recoleccion de basura, alumbrado publico.

1.2.2. Andlisis de los predios con la normativa del sector

La manzana analizada pertenece al sector de planeamiento E-3, “Reforma, actualizacion,

complementacion y codificacién de la ordenanza que sanciona el plan de ordenamiento
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territorial del canton Cuenca y sus determinantes para el uso y ocupacion del suelo urbano
2003”. (Imagen 1).

Imagen 1. Ubicacion espacial de manzana de estudio

RETIRO LATERAL DESDE |RETIRO FRONTAL

30 PISO O PISOS QUE  [DESDE 3o PISO O PISOS
ALTURA DE | LOTE SUPEREN LA ALTURA DE [QUE SUPEREN LA
LA |mmnm| FRENTE | COS DENSIDAD NETA DE RE\F(IﬁggTFE{R?gEQSLES LAS EDIFICACIONES  |ALTURA DE LAS
EDIFICACIO| ©O MINIMO MA)O(IMO VIVIENDA (DV) MINIMOS COLINDANTES EDIFICACIONES
N my| M (%) (m) COLINDANTES PARA LAS
EDIFICACIONES SIN
RETIRO FRONTAL
F p Dimension minima (m) | Dimensién minima (m)
102pisos | 150 7 80-85 45-130 Viv/Ha. 5 3 - -
304 pisos | 300 12 75 igual 0 mayor a 90 Viv/Ha 5 3 3 3
506 pisos | 500 18 75 igual o mayor a 90 Viv/Ha 5 4 4 4

Fuente: Google Earth de Cuenca. Reforma y codificacion de la ordenanza del 2003 que
sanciona el plan de ordenamiento territorial del cantén Cuenca
Elaboracion: Cordova

1.3. Caracteristicas de la manzana:
1.3.1. Predios

La manzana dispone de 26 predios, 13 predios con frente a la calle Arturo Borja, 8 predios con
frente a la calle Roberto Andrade, 3 predios con frente a la calle Raul Andrade y 2 predios con

frente a la calle José de la Cuadra y Pumapungo.

1.3.2. Altura de la edificacion

De los 26 predios, se determina que 22 son de 1 piso, 3 son de 2 pisos y 1 de 3 pisos.
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Para valorar el cumplimiento con la normativa se analiz6 el area de lote minimo de cada uno los
predios con lo que se genera la altura de la edificacion, mismas que de acuerdo al sector de

planeamiento cumplen (Mapa 2).

Mapa 2. Alturas de las Edificaciones

Analisis de Predios por numero de pisos
Altura de edificaciones
[ ] 1Piso,22L0TES
| | 2PISOs, 3LOTES
Il :risos, 1LOTE
Red Vial

Fuente: Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion: Cérdova

1.3.3. Area de lote

Con ayuda del software (ArcGis Desktop), se establecieron las areas de cada uno de los
predios, se determind que tres son menores a 150m?y veinte y tres presentan superficies entre

150 m?y 300m?, lote minimo en ese sector de planeamiento 150 m? (Mapa 3).
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Mapa 3. Areas de lotes

SIMBOLOGIA

LOTES MENORES A 150 m2

[ ] AREAMAYORA 150m2, 23 LOTES

I AREA MENOR A 150m2, 3 LOTES
| MANZANA 28

[ | MANZANAS CARARIBAMBA

Fuente: Municipalidad de Cuenca.
Elaboracion: Cérdova

De los 26 predios observados, 22 de ellos cumplen con el nUmero de pisos en funcién del area
del lote (1 a 2 pisos; lote minimo 150m2). El lote 003 no cumple, presenta una edificacion de 3
pisos en un area de 250m°. Los otros 3 predios (lotes 014, 015, 026) tienen areas menores con

relacion al lote minimo (Mapa 4).
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Mapa 4. Incumplimiento de normativa de altura en funcién del area

ALTURA LOTE
DE LA MINIMO
EDIFICACION| (m2)

1 0 2 pisos 150
3 0 4 pisos 300
5 o 6 pisos 500

SIMBOLOGIA

CUMPLIMIENTO ALTURAS NORMATIVA

[ | cUMPLEN 22LOTES

B NO CUMPLEN 3 LOTES AREAS <150 m2

[ NO CUMPLE 1 LOTE AREA <300 m2
MANZANA 28

Fuente: Observacioén directa.
Elaboracion: Cérdova

1.3.4. Retiros del lote

En el levantamiento de campo se pudo observar que cumplen con los retiros establecidos en la
normativa del sector 24 de los 26 predios, los dos lotes observados (023, 026) presentan

construcciones de una planta en el retiro frontal (Mapa 5).
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Mapa 5. Lotes con construcciones en retiro frontal
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Fuente: Observacioén directa.
Elaboracion: Cérdova

1.4. Equipamiento

Se considerd un radio de 500 m a la redonda de la manzana en estudio (Imagen 2), pudiendo

determinar que dispone de:

Equipamientos de Recreacion: canchas deportivas, parque lineal de las orillas del rio
Tomebamba; el mas representativo el parque El Paraiso,

Equipamiento de Seguridad: UPC (Unidad Policia Comunitaria)

Equipamiento de Salud: Centro de salud.

Equipamiento de Organizacién Social: Casa Comunal
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Mapa 6. Equipamiento
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Fuente: Observacioén directa.
Elaboraciéon: Cérdova

1.5. Seccién vial

Las calles que rodean la manzana presentan las siguientes secciones: 14.00 m las calles José
de la Cuadra y Avenida Pumapungo, 10.00 m calle Arturo Borja, calle Roberto Andrade y calle
Raul Andrade (Mapa 7).

La capa de rodadura de las calles secundarias es de pavimento flexible, la calle principal, Ave.
Pumapungo es de pavimento rigido.
Las veredas y bordillos son de hormig6n en todo su perimetro.
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Mapa 7. Vias que circundan la manzana 28

SIMBOLOGIA

===== Red vial

- Manzana 28

Fuente: Observacioén directa.
Elaboraciéon: Cérdova

El transporte publico pasa al pie de la manzana 28 en la Avenida Pumapungo con la linea 13
que recorre de Este a Oeste y viceversa cruzando la ciudad, otras lineas que alimentan la
parroquia son la linea 4, 16 también en sentido longitudinal, por vias colectoras como son la

Ave. Paseo de los Cafiaris y la Ave. 24 de Mayo (Mapa 8).
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Mapa 8. Transporte

SIMBOLOGIA

linea 13 ida
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linea 3 ida
e~ linea 3 retorno
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RSN

Fuente: Observacioén directa.
Elaboracion: Cérdova

1.6. Uso de suelo

Se determiné que los predios en su totalidad cumplen el uso exclusivo de vivienda, y dos
cumplen uso mixto de comercio y vivienda: predio 005 en la calle Roberto Andrade y el predio
014 en la calle Arturo Borja (Mapa 9).
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Mapa 9. Uso distinto a vivienda

/| SIMBOLOGIA
_[] IVIENDA CUMPLEN 24 PREDIOS
VIVIENDA Y COMERCIO NO CUMPLEN 2 PREDIOS

Fuente: Observacioén directa.
Elaboracion: Cérdova

1.6.1. Estado legal de la propiedad

El 46.15% de los predios estan siendo utilizados por los duefios equivalente a 12 edificaciones,
el 38.46% no dio informacion; 10 edificaciones, 11.54% en arriendo; 3 edificaciones y 3.85%

desocupada; 1 edificacion (Mapa 10).
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Mapa 10. Tenencia de los predios

MANZANA 028 !

SIMBOLOGIA

TENENCIA DE PREDIOS
USO_LOTE
NO INDICA
[ ARRENDADO
Il peEsocuPADA

I ProPIO

| MANZANAS CANARIBAMBA

Fuente: Observacioén directa.
Elaboraciéon: Cérdova

2. Métodos
2.1. Valor del terreno

La metodologia que se aplicd para este estudio fue el método comparativo, nuestra economia
de mercado, en donde actian liboremente la oferta y demanda, ofrecen un resultado real, preciso
y actual, que permite calcular el valor de mercado de otros bienes con similares caracteristicas
(Alcazar 2013). El valor promedio que se asumio en la manzana fue de US $ 250,00 por metro
cuadrado, informacion que corresponde a predios en venta e informacion de corredores de

bienes raices.

Con el valor obtenido se procedio a la aplicacion de factores y luego para compararlos recurri a
la homogeneizacion, para este estudio se analizaron los factores: ubicacion, topografia y forma
de predio (Borrero 2002).
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2.1.1. Factor Ubicaciéon

Hace relacién con respecto a la manzana en donde se encuentra, asi tenemos: lotes
esquineros, de cabecera, intermedios e interiores (Tabla 1). La experiencia del mercado nos ha
demostrado que existe una mayor preferencia por los lotes esquineros que los demas de una
manzana. Al tener dos frentes, en la practica equivale a un frente amplio dividido en dos calles y

no tiene fondo, para este estudio se le considera un 10% mas que los lotes intermedios.

Tabla 1. Factor ubicacién

Ubicaciéon Factor

Esquinero 1.1
Intermedio 1
Interior 0.8

Fuente: Borrero 2003
Elaboracion: Cérdova

2.1.2. Factor Topografia

Influye en el precio por comparacién con los terrenos tipo de esa manzana, barrio o parroquia
(Tabla 2). Si el promedio de la manzana es plana, es natural que los terrenos con topografia
inclinada tengan un demérito.

Tabla 2. Factor topografia

Topografia Factor ‘
Plana 1
Pendiente (+) 0.9
Pendiente (-) 0.8

Fuente: Borrero 2003
Elaboracion: Cérdova

2.1.3. Factor Forma

Muchas de las veces producto de las subdivisiones y compraventas parciales que durante el
tiempo de han realizado, se presentan lotes irregulares, de los ya generalmente conocidos
rectangulares o cuadrados, en esos casos el factor asumido es del 20% menos, por cuanto su
coeficiente de ocupacion del suelo se me condicionada por aquellas formas que limitan su

desarrollo urbanistico (Tabla 3).
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Tabla 3. Factor forma

Forma Factor
Regular 1
Irregular 0.8

Fuente: Borrero 2003
Elaboracion: Cérdova

Con la aplicacion de los factores indicados se obtuvo el siguiente rango de precios, mismos que
demuestran el mayor valor para los lotes esquineros y de acuerdo a su forma y ubicacion y el
area de cada lotes los respectivos precios (Mapa 11).

Mapa 11. Precios de lotes por rangos

RANGOS DE PRECIOS TERRENOS

Total

| ] 32879.250000 - 36590.000000

[ 36590.000001 - 41970.000000

[ 41970.000001 - 54252.500000
54252.500001 - 57227.500000

I 57227.500001 - 63797.250000

Fuente: Estudio de mercado propia
Elaboracion: Cérdova

En la (Tabla 4) se observan los precios de cada lote de acuerdo a los factores que se
consideraron, los mismos que se homogeneizaron con el valor de mercado, presentan una
forma regular, la ubicacion presenta el 84.62% lotes intermedios y el 15.38% lotes esquineros,

la topografia de la manzana es plana.
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1 0303028001 215.96 Regular 1 Esquinero 11 250.00 59,389.00
2 0303028002 228.91 Regular 1 Intermedio 1 250.00 57,227.50
3 0303028003 230.5 Regular 1 Esquinero 11 250.00 63,387.50
4 0303028004 222.57 Regular 1 Intermedio 1 250.00 55,642.50
5 0303028005 222.24 Regular 1 Intermedio 1 250.00 55,560.00
6 0303028006 220.96 Regular 1 Intermedio 1 250.00 55,240.00
7 0303028007 214.6 Regular 1 Intermedio 1 250.00 53,650.00
8 0303028008 216.53 Regular 1 Intermedio 1 250.00 54,132.50
9 0303028009 217.01 Regular 1 Intermedio 1 250.00 54,252.50
10 0303028010 214.23 Regular 1 Intermedio 1 250.00 53,557.50
11 0303028011 210.56 Regular 1 Intermedio 1 250.00 52,640.00
12 0303028012 289.74 Regular 0.8 Esquinero 1.05 250.00 60,845.40
13 0303028013 231.99 Regular 1 Esquinero 11 250.00 63,797.25
14 0303028014 146.36 Regular 1 Intermedio 1 250.00 36,590.00
15 0303028015 149.04 Regular 0.9 Intermedio 1 250.00 33,534.00
16 0303028016 159.99 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,997.50
17 0303028017 167.88 Regular 1 Intermedio 1 250.00 41,970.00,
18 0303028018 156.89 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,222.50
19 0303028019 158.67 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,667.50
20 0303028020 158.58 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,645.00
21 0303028021 156.92 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,230.00
22 0303028022 154.69 Regular 1 Intermedio 1 250.00 38,672.50
23 0303028023 160.57 Regular 1 Intermedio 1 250.00 40,142.50,
24 0303028024 157.5 Regular 1 Intermedio 1 250.00 39,375.00
25 0303028025 161.19 Regular 1 Intermedio 1 250.00 40,297.50,
26 0303028026 146.13 Regular 0.9 Intermedio 1 250.00 32,879.25

2.2. Valor de construccién

Fuente y elaboracién: Cérdova

El presupuesto con el que se partié para el andlisis, corresponde al generado con los rubros de

las casas tipo que el BEV construyo en 1977, considerando los costos directos e indirectos,

salario del 2014, resultando un valor por metro cuadrado de US $ 241.13.

El referencial se obtuvo mediante el uso del software INTERPRO, en donde se generaron cada

uno de los rubros que intervienen en este tipo de edificacion considerando en los costos

indirectos un porcentaje del 20%. (Anexo 1)
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Tabla 5. Presupuesto de vivienda tipo

P o’ i
~_J

avaluos & construcciones

N T s

NOMBRE DEL OFERENTE: ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ
CODIGO DEL PROCESO

TABLA DE DESCRIPCION DE RUBROS, UNIDADES, CANTIDADES Y PRECIOS

PRESUPUESTO

Item Codigo Descripcion Unidad Cantidad | P.Unitario P.Total
001 500030 Replanteo m2 86.00 1.20 103.20
2 500031 Excavacion de Cimientos m3 13.92 10.37 144.35
3 500032 Cimientos de piedra, mortero 140 kg/cm2 m3 13.92 67.12 934.31
4 500033 Cadena inferior de H °A°, 210 kg/cm2 m3 1.74 190.37 331.24
5 500034 Cadena superior de H°A°,210 kg/cm2 m3 1.74 197.28 343.27
6 500035 Columnas de Ho Ao, Fc 210 kg/cm2 m3 0.67 224.72 150.56
7 500036 Cadena electrosoldada V1,4Fe D= 7mm, Fy 5000 kg/cm2 ml 140.00 3.43 480.20|
8 510003 Mamposteria de ladrillo ancho 15 cm con mortero 1:3 m2 117.00 35.14 4,111.38
9 510026 Mamposteria de bloque ancho 10 cm con mortero 1:3 m2 17.80 20.82 370.60
10 500038 Bordillo de Tina de Bafio (mamposteria de ladrillo) L=1.2, H=0| ml 1.20 5.41 6.49
11 500039 Enlucido Contorno Interior de Ventanas y Puertas ml 22.40 3.26 73.02
12 500042 Enlucido de paredes exteriores e interiores m2 115.90 6.92 802.03
13 500040 Replantillo de Piedra, h=12 cm m2 84.00 6.92 581.28
14 527054 Losa de hormigén simple e =8 cm, f"c = 210 kg/cm?2 (incluye| m2 84.00 42.32 3,554.88
15 500043 Puertas de Madera de Dos Plafones, Contrachapada 9mm, in| u 4.00 110.87 443.48
16 500044 Ventanas de hierro e=2mm y vidrio claro de 3mm m2 7.80 78.06 608.87
17 500045 Cubierta de fibrocemento de 1.82x0.92, st Metalica G de 80x m2 89.60 15.17 1,359.23
18 500046 Inodoro blanco tanque blajo u 1.00 70.13 70.13
19 500048 Lavabo blanco una llave u 1.00 49.01 49.01
20 500047 Fregadero de platos de 40x60cm M.E. u 1.00 56.15 56.15
21 500049 Canalizacion PVC de 2" pto 3.00 16.02 48.06
22 500050 Canalizacion PVC de 4" pto 1.00 47.81 47.81
23 500051 Instalacion de Agua Fria, tubo PVC roscable de 1/2" pto 6.00 24.01 144.06
24 500052 Tomacorrientes, Cajetin empotrado en pared pto 6.00 20.86 125.16
25 500053 Tomacorriente para 220 V pto 1.00 38.64 38.64
26 500054 lluminacion, cajetin Interruptor empotrado en pared pto 8.00 26.20 209.60
27 500055 Caja Termica para dos disyuntores u 1.00 27.42 27.42
28 500056 Meson de Cocina ancho=0.6 mi 1.93 41.59 80.27
29 500057 Pintura paredes interiores y exteriores m2 115.90 2.87 332.63
30 500058 Revestimiento ceramico de paredes de bario m2 16.80 16.04 269.47
31 500059 Revestimiento ceramico de pisos y mesén de cocina m2 86.00 16.66 1,432.76
32 500060 Corchados entre Plancha de Cubierta y Cadena Superior ml 15.00 5.81 87.15
33 540021 Cielo raso de estuco de yeso, incluye entirado m2 84.00 14.21 1,193.64
34 524020 Instalaciéon de toma telefénico 1 salida incluye cajetin rectand u 1.00 5.54 5.54]
35 520020 Pozo de revision para sumidero u 1.00 146.88 146.88
36 520024 Pozo de revision de 50x50x50cm, incluye tapa u 3.00 216.67 650.01
37 542051 Alero de madera con canecillo m2 4.20 79.72 334.82
38 540020 Bajante de aguas lluvias de zinc de 10X10cm ml 11.20 11.64 130.37
39 540014 Canal de zinc trapezoidal de 20X20 cm, incluye pintura esma| ml 16.00 16.54 264.64
40 534003 Pintura para cubierta m2 89.60 2.60 232.96
41 539002 Cerramiento malla 100x50x4 mm, parantes 2 C 100x50x2mm m2 8.40 43.02 361.37
SUBTOTAL 20,736.94
IVA 0% 0.00|
TOTAL 20,736.94

ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA.

Son: VEINTE MIL SETECIENTOS TREINTA Y SEIS CON 94/100 DOLARES

Cuenca, 11 de Febrero de 2014

ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ

Fuente y elaboracién: Coérdova
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Partiendo del presupuesto referencial se aplicd para las casas estudiadas el avallo de
construcciones usadas en donde se consideraron los métodos de depreciacién de orden fisico
como son: la linea recta, parabola o de Kuentzle, el de Ross y para la conservacion de
Heidecke. A mas de estos métodos se considerd la tabla de Fitto y Corvini en donde se
combinan las depreciaciones de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de

conservacion.

2.2.1. Métodos de depreciacién

Método de la linea recta.- utilizado para depreciar en forma lineal la edad del inmueble con

variacion uniforme en toda su vida (til.
D, = (E/Vu)

Método de Kuentzle o parabdlico.- permite tener una depreciacién reducida en los primeros

afos, es la misma expresion matematica del método de la linea recta elevada al cuadrado.
_ 2
Dy = (E/Vu)™

Método de Ross.- consiste en el promedio de los métodos de la linea recta y del parabélico, con
el fin de no tener una depreciacion ni muy lenta en los primeros afios en la parabdlica, ni tan

acelerada como la linea recta.
D, = [(E/Vu) + (EVu)M A2

Método de Heidecke.- utilizado para la depreciacién por conservacién, considera tres tipos de

reparaciones:

Reparaciones Menores como arreglo de fachadas, enchapes de bafios y cocinas, pintura en

general, humedades, etc.

Reparaciones Medianas cambios de aparatos sanitarios y de cocinas, instalaciones eléctricas,

sanitarias o hidraulicas, reparaciones de cielorrasos o cambio de pisos, etc

Reparaciones Importantes rehacer mamposteria 0 muros, dafios en la cimentacién y estructura,

cubiertas, cambios totales de instalaciones sanitarias o hidraulicas.

De acuerdo a los diferentes tipos Heidecke propone una tabla para la depreciacion por

conservacion (Tabla 6):
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Tabla 6. Estado y mantenimiento de una edificacion

Nuevo, no requiere
1 reparacion Optimo 0.00
15 Muy bueno 0.03
Requiere reparaciones
9 de poca importancia Bueno 252
2.5 Intermedio 8.09
Necesita reparaciones
sencillas
3 Regular 18.10
3.5 Deficiente 33.20
Necesita importantes
reparaciones
4 parac Malo 52.60
4.5 Muy malo 72.20
5 Para demolicion Sin valor 100.00

Fuente: Borrero 2003
Elaboracion: Cérdova

2.2.2. Método de Fitto y Corvini

Muy utilizadas por los peritos avaluadores en el Ecuador y por la Direccién Nacional de Avallos
y Catastros (DINAC) para las tasaciones urbanas, consiste en combinar las depreciaciones de
Heidecke y Ross, tanto por estado de conservacién como edad, estas tablas no presentan la

edad, sino el porcentaje de vida en la edad (Tabla 7).

En el encabezado de la tabla se indica la edad en porcentaje de la vida que va hasta el 100% y
las clases de mantenimiento: optimo, muy bueno, bueno, intermedio, regular, deficiente, malo,

muy malo y sin valor.
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1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00 4.50 5.00
% EDAD OPTIMO MUY BUENO BUENO INTERMEDIO REGULAR DEFICIENTE MALO MUY MALO SINVALOR
0 0.00 0.05 2.50 8.05 18.10 33.20 51.60 75.10 100.00
1 0.50 0.55 3.01 8.55 18.51 33.54 52.84 75.32 100.00
2 1.02 1.05 3.51 9.03 18.94 33.89 53.09 75.45 100.00
3 1.54 1.57 4.03 9.51 19.37 34.23 53.34 75.58 100.00
4 2.08 211 4.55 10.00 19.80 34.59 53.59 75.71 100.00
5 2.62 2.65 5.08 10.50 20.25 34.95 53.94 75.85 100.00
6 3.10 3.21 5.62 11.01 20.70 35.32 54.11 75.99 100.00
7 3.74 3.77 6.17 11.53 21.17 35.70 54.38 76.13 100.00
8 4.32 4.35 6.73 12.06 21.64 36.09 54.65 76.27 100.00
9 4.90 4.93 7.30 12.60 22.12 36.43 54.93 76.41 100.00
10 5.50 5.53 7.88 13.15 22.60 36.87 55.21 76.56 100.00
11 6.10 6.13 8.47 13.70 23.10 37.27 55.49 76.71 100.00
12 6.72 6.75 9.07 14.27 23.61 37.68 55.78 76.86 100.00
13 7.34 7.37 9.88 14.84 24.12 38.10 56.08 77.02 100.00
14 7.99 8.00 10.30 15.42 24.53 38.52 56.38 77.18 100.00
15 8.62 8.65 10.93 16.02 25.16 38.95 56.69 77.34 100.00
16 9.29 9.30 11.57 16.62 25.70 39.39 57.00 77.50 100.00
17 9.94 9.97 12.22 17.23 26.25 39.84 57.31 77.66 100.00
18 10.62 10.64 12.87 17.85 26.80 40.29 57.63 77.83 100.00
19 11.30 11.33 13.54 18.48 27.36 40.75 57.96 78.00 100.00
20 12.00 12.01 14.22 19.12 27.93 41.22 58.29 78.17 100.00

Fuente: Borrero 2003
Elaboracion: Cérdova

Con los métodos descritos se obtuvieron los precios de cada una de las construcciones en
funcion de los materiales observados con las depreciaciones por edades (Tabla 8).
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Tabla 8. Costos de edificaciones depreciadas

1 136.78 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 15,548.54 | 23,767.06 | 19,657.80 | 19,604.36
2 76.73 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56) 0.5944| 8,722.33 | 13,332.70 | 11,027.51 | 10,997.53
3 313.06 350.00 10 0.857142857| 0.979591837| 0.91836735 8 0.92] 93,918.00 | 107,334.86 | 100,626.43 | 100,805.32
4 94.86 241.13 37 0.471428571) 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 10,783.26 | 16,482.99 | 13,633.13 | 13,596.06
5 176.1 320.00 15 0.785714286| 0.954081633) 0.86989796| 12.73 0.8727| 44,276.57 | 53,764.41 | 49,020.49 | 49,178.39
6 142.56 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 16,205.59 | 24,771.40 | 20,488.50 | 20,432.79
7 85.93 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56) 0.5944| 9,768.14 | 14,931.30 | 12,349.72 | 12,316.15
8 109.02 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56) 0.5944| 12,392.91 | 18,943.45 | 15,668.18 | 15,625.58
9 102.04 24113 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 11,599.46 | 17,730.60 | 14,665.03 | 14,625.16
10 189.76 320.00 8 0.885714286| 0.986938776| 0.93632653 4.35) 0.9565| 53,783.41 | 59,930.08 | 56,856.74 | 58,081.74
11 12878 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 14,639.14 | 22,376.97 | 18,508.06 | 18,457.74
12 106.96 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56) 0.5944| 12,158.74 | 18,585.50 | 15,372.12 | 15,330.33
13 12113 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 13,769.52 | 21,047.70 | 17,408.61 | 17,361.28
14 90.88 24113 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 10,330.84 | 15,791.42 | 13,061.13 | 13,025.62
15 78.49 241.13 37 0.471428571) 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 892240 | 13,638.52 | 11,280.46 | 11,249.79
16 81.04 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 9,212.27 | 14,081.61 | 11,646.94 | 11,615.27
17 99.58 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 42.04 0.579%| 11,319.81 | 17,303.14 | 14,311.48 | 13917.20
18 96.22 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 10,937.86 | 16,719.31 | 13,828.58 | 13,790.99
19 92.63 24113 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 10,529.77 | 16,095.50 | 13,312.64 | 13,276.44
20 93.41 241.13 37 0.471428571) 0.720612245| 0.59602041] 82.04 0.5796| 10,618.44 | 16,231.04 | 13,424.74 | 13,054.88
21 89.86 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041 40.56) 0.5944| 10,214.89 | 15,614.18 | 12,914.54 | 12,879.42
22 89.19 241.13 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56) 0.5944| 10,138.72 | 15,497.76 | 12,818.24 | 12,783.40
23 188.15 320.00 20 0.714285714| 0.918367347| 0.81632653 18.73 0.8127| 43,005.71 | 55293.06 | 49,149.39 | 48931.04
24 89.3 24113 37 0.471428571| 0.720612245| 0.59602041] 40.56 0.5944| 10,151.23 | 15,516.88 | 12,834.05 | 12,799.16
25 91.99 241.13 37 0.471428571) 0.720612245| 0.59602041] 42.04 0.5796| 10,457.02 | 15,984.30 | 13,220.66 | 12,856.43
26 105.98 241.13 37 0.471428571) 0.720612245| 0.59602041| 40.56) 0.5944| 12,047.34 | 18,415.22 | 15,231.28 | 15,189.87

Fuente y elaboracién: Cérdova

Las areas con las que se trabajaron cada casa corresponden a las levantadas en campo, por
observacion y de acuerdo a la base de datos del Municipio que se encuentra en la pagina WEB

de libre acceso (Mapa 12).
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Mapa 12. Emplazamiento de las construcciones existentes en el 2014

| | Predios

Area de Construccion

Fuente: Estudio de mercado propia
Elaboracion: Propia

Una vez analizada las diferentes alternativas, para el presente trabajo seleccione el método de
Fitto y Corvini por representar en mejor manera un equilibrio entre la edad del inmueble y su
estado y mantenimiento (Tabla 9).

Los valores de cada inmueble contemplan los costos de terreno y construcciones que los
propietarios aportarian para el reajuste, con lo que plantea una alternativa de reparto de cargas
y beneficios de manera equitativa. Que representa el porcentaje de cada inmueble sobre el

valor obtenido del 100% de la manzana (Tabla 10).



Tabla 9. Costo terreno y construccion

Cérdova 23

1 0303028001 | 215.% 136.78 37 74,937.54|  83,156.06| 79,046.80] 78,993.36
2 0303028002 | 228.91 76.73 37 65,949.83| 70,560.20| 68,255.01]  68,225.03
3 0303028003 | 230.5 313.06 10 157,305.50] 170,722.36| 164,013.93 164,192.82
4 0303028004 | 222.57 94.86 37 66,425.76| 72,2549 69,275.63] 69,238.56
5 0303028005 | 222.24 176.1 15 99,836.57| 109,324.41| 104,580.49] 104,738.39
6 0303028006 | 220.% 142.56 37 7144559  80,011.40 75,72850| 75,672.79
7 0303028007 | 214.6 85.93 37 63,418.14| 68,581.30| 65,999.72] 65,966.15
8 0303028008 | 216.53 109.02 37 66,525.41|  73,075.95| 69,800.68] 69,758.08
9 0303028009 | 217.01 102.04 37 65,851.96( 71,983.10| 68,917.53| 68,877.66
10 0303028010 | 214.23 189.76 8 107,340.91] 113,487.58| 110,414.24| 111,639.24
1 0303028011 | 210.56 128.78 37 67,219.14| 75,016.97| 71,148.06] 71,097.74
12 0303028012 | 289.74 106.96 37 73,004.14| 79,430.90| 76,217.52| 76,175.73
13 0303028013 | 23199 12113 37 77,566.77| 84,844.95| 81,205.86| 81,158.53
14 0303028014 | 146.36 90.88 37 46,920.84| 52,381.42| 49,651.13] 49,615.62
15 0303028015 | 149.04 78.49 37 42,456.40| 4717252 44,814.46| 44,783.79
16 0303028016 | 159.99 81.04 37 49,209.77) 54,079.11| 51,644.44) 51,612.77
17 0303028017 | 167.88 99.58 37 53,289.81| 59,273.14| 56,281.48] 55,887.20
18 0303028018 | 156.89 96.22 37 50,160.36| 55,941.81| 53,051.08] 53,013.49
19 0303028019 | 158.67 92.63 37 50,197.27| 55,763.00| 52,980.14] 52,943.94
20 0303028020 | 158.58 93.41 37 50,263.44 55,876.04| 53,060.74] 52,699.88
21 0303028021 | 156.92 89.86 37 49,444.89| 54,844.18| 52,144.54) 52,109.42
2 0303028022 | 154.69 89.19 37 48,811.22| 54,170.26| 51,490.74]  51,455.90
23 0303028023 | 160.57 188.15 20 83,148.21| 9543556 89,291.89] 89,073.54
24 0303028024 | 157.5 89.3 37 49,526.23| 54,891.88| 52,209.05| 52,174.16
25 0303028025 | 161.19 91.99 37 50,754.52| 56,281.80| 53,518.16| 53,153.93
26 0303028026 | 146.13 105.98 37 44926.59| 51,294.47| 48110.53| 48,060.12

Fuente y elaboracién: Cérdova
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Tabla 10. Porcentaje de cargas

Propietario 1 215.96 78,993.36 4.36
Propietario 2 228.91 68,225.03 3.76
Propietario 3 230.5 164,192.82 9.06
Propietario 4 222.57 69,238.56 3.82
Propietario 5 222.24 104,738.39 5.78
Propietario 6 220.96 75,672.79 4.18
Propietario 7 214.6 65,966.15 3.64
Propietario 8 216.53 69,758.08 3.85
Propietario 9 217.01 68,877.66 3.80
Propietario 10 214.23 111,639.24 6.16
Propietario 11 210.56 71,097.74 3.92
Propietario 12 289.74 76,175.73 4.20
Propietario 13 231.99 81,158.53 4.48
Propietario 14 146.36 49,615.62 2.74
Propietario 15 149.04 44,783.79 2.47
Propietario 16 159.99 51,612.77 2.85
Propietario 17 167.88 55,887.20 3.08
Propietario 18 156.89 53,013.49 2.93
Propietario 19 158.67 52,943.94 2.92
Propietario 20 158.58 52,699.88 291
Propietario 21 156.92 52,109.42 2.88
Propietario 22 154.69 51,455.90 2.84
Propietario 23 160.57 89,073.54 491
Propietario 24 157.5 52,174.16 2.88
Propietario 25 161.19 53,153.93 2.93
Propietario 26 146.13 48,069.12 2.65
Total 4970.21 1,812,326.84 100.00

Fuente y elaboracién: Coérdova

3. Resultados

El proyecto de reajuste establece en primer lugar la valoracion inicial del inmueble aportado,
mismas que deberan tener presente las ordenanzas municipales vigentes y las reglas para la
valoracién final de los predios resultantes, las cuales se basardn en las densidades y usos
previstos en el sector de planeamiento “E-3”; y las restituciones del suelo se haran prorrateando
los aportes de lo publico con lo privado y de no ser posible se procedera con la compensacion

econdémica.
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Las cargas son los costos o inversiones que se utilizé por parte del promotor inmobiliario para
construir equipamientos, infraestructura, servicios publicos y derrocamiento de las edificaciones

existentes.

Los Beneficios son las utilidades y rentas que se generan por la actividad inmobiliaria en funcién
de los metros cuadrados Utiles vendibles, edificables en funcién de diferentes usos en un

entorno de mercado inmobiliario.

Para la manzana estudiada los beneficios de aplicar el reajuste predial son potencializar el uso

de las alturas permitidas incrementando el nimero de soluciones habitacionales.

Optimizacion de los servicios basicos; la dotacion de agua potable, alcantarillado, recoleccion
de basuras, telefonia y electricidad, dadas las instalaciones que posee la zona, permiten cubrir

al 100% la demanda por el incremento de viviendas.

Aumento de la densidad por el nUmero de personas versus viviendas edificadas.

Generacién de actividades y servicios; con el reajuste predial se plantea la utilizacién de la
planta baja en el edificio de mayor altura para uso de comercio lo que permitira dar mejores

servicios a los habitantes de la manzana y el sector.

Se plantearon tres escenarios para este estudio, indicando que se analizaron varias
alternativas, mismas que se consideraban desde implantar un solo blogue en toda la manzana
con un area libre al interior, asi como dos bloques en los extremos con un parque en la mitad.
(Anexo 2)

La seleccion de los escenarios analizados se bas6 en primer lugar partiendo de las secciones
de las vias que circundan la Manzana 28 de la parroquia Cafiaribamba, en donde la ordenanza
permite emplazar edificaciones en 6 pisos cuando las vias tienen anchos de 14 m como es el

caso de la calle José de la Cuadra y la Av. Pumapungo.

La equipamiento que presenta esta Manzana es inmejorable, pues la cercania al Parque de El
Paraiso y la dotacion de otros parques en la Ciudadela permiten que se potencialice la

edificabilidad de soluciones habitacionales, de comercio y servicio.
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3.1. Escenarios
3.1.1. Escenario 1

Contempla una propuesta con una edificacion de 6 pisos hacia las calles José de la Cuadra y
Pumapungo para uso de comercio, servicio y vivienda, bloque intermedio de 4 pisos para

vivienda y el resto de edificaciones de dos pisos para viviendas hasta la calle Raul Andrade.

Mapa 13. Escenario 1

Construccion

Manzana

I rerreno

PUMAPUNGO

Fuente y elaboracién: Cérdova

Imagen 2. Perspectiva de emplazamiento escenario 1

Fuente y elaboracién: Cordova
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3.1.2. Escenario 2

Sobre la manzana se emplazaria 3 bloques, uno de 6 pisos en donde la primera planta se
utilizarian para generacién de comercios y servicios y los 5 pisos restantes para departamentos,
un bloque intermedio de 4 plantas para departamentos y 4 blogques adosados de dos en dos de

tres pisos para departamentos, el resto de terreno area verde.

Mapa 14. Escenario 2

Fuente y elaboracién: Cérdova

B Area verde
[ Construccion
- Manzana

Imagen 3. Perspectiva de emplazamiento escenario 2

Fuente y elaboracién: Cérdova
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3.1.3. Escenario 3

Se propone emplazar 3 blogues uno de 6 pisos con locales comerciales en planta baja y

departamentos en los 5 pisos restantes, hacia la calle José de la Cuadra, 2 bloques siguientes
de 4 pisos para departamentos y el resto del predio area verde.

Mapa 15. Escenario 3

y ™
v v 1 "
. \ ’ / Lrro Mar,
B \ v
“‘(10 X : SIMBOLOGIA
("'q% \ d / Red Vial

Construccion

Predios Reajustados
- Area Verde
PUMAPUNGO

| Lotes

PUMAPUNGO

Fuente y elaboracién: Cordova

Imagen 4. Perspectiva de emplazamiento escenario 3

Fuente y elaboracién: Cérdova
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3.2. Discusién

En los siguientes casos, se observa que en la ciudad de Cuenca se estan generando reajustes
de predios para potencializar las alturas en edificaciones conforme las ordenanzas de los

sectores de planeamiento.

Caso 1.- Sector Misicata, Avenida Primero de Mayo, cuatro lotes unificados, para implantacién
de edificacién de cinco pisos incluido el s6tano.

Imagen 5. Caso 1: Cuatro lotes unificados

Fuente y afio: Cuenca Digital, Investigacion de Campo 2014

Caso 2.- Sector Oro Verde, Avenida Tres de Noviembre, dos lotes unificados, para implantacion
de edificacién de ocho pisos incluido el sétano.

Imagen 6. Caso 2: Dos lotes unificados

Fuente y afio: Cuenca Digital, Investigacion de Campo 2014



Cérdova 30

Caso 3.- Sector Las Chirimoyas, calle Paucarbamba, dos lotes unificados, para implantacion de
edificacion de ocho pisos incluido el sétano.

Imagen 7. Caso 3: Tres lotes unificados

Fuente y afio: Cuenca Digital, Investigacion de Campo 2014

Caso 4.- Sector Las Chirimoyas, calle Los Fresnos, tres lotes unificados, para implantaciéon de
edificacién de ocho pisos incluido el sétano.

Fuente y afio: Cuenca Digital, Investigacion de Campo 2014

En otros sectores de la ciudad se han evidenciado crecimientos caoticos, por ejemplo en la
parroquia Sucre en donde se pueden observar manzanas con calles no alineadas y de retorno,

en funcion de fraccionamientos por herencias o ventas generando diferentes formas de predios.

La grafica siguiente corresponde a un ejercicio que se planteo en la Maestria en el médulo de
Restructuracion Predial y que evidencia una falta de orden en el desarrollo territorial de esa

manzana.



Mapa 16. Distribucion de predios en Manzana Parroquia Sucre
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Fuente: Google Earth de Cuenca
Elaboracion: Zhindon et al 2013

3.3. Seleccién

De los tres escenarios, seleccioné la tercera, por presentar un mayor nimero de departamentos

lo que implica mayor nimero de personas habitando e incremento de densidad en la zona, el

porcentaje de llenos y vacios con relacién a las construcciones actuales. (Tabla 11) incrementa

en 5% contribuyendo al espacio verde que rodean el entorno junto a la marginal del rio

Tomebamba (Mapa 17).

Tabla 11. Porcentaje de llenos y vacios

Area construida PB 2591.9 52.15
Area sin construir 2378.31 47.85
Area de la manzana 4970.21 100
Area construida PB 2342.91 47.14
Area sin construir 2627.3 52.86
Area de la manzana 4970.21 100

Fuente y elaboracién: Cérdova
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Mapa 17. Comparacion de llenos y vacios

Area construida
Area sin construir
Area de la manzana 100

PUMAPUNGO PUMAPUNGO

Area construida
Area sin construir 47.85
Area de la manzana 100

PUMAPUNGO PUMAPUNGO

Fuente y elaboracién: Cérdova
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3.3.1.Costos de edificaciones

Los metrajes de los departamentos se ajustaron a las ofertas que los promotores inmobiliarios
estan edificando o vendiendo, quienes indicaron el porqué de los metros considerados en sus
proyectos. Para la propuesta seleccionada se consideraron areas de 100 m?, 110 m?, 130 m?,
180 m?y 280 m?.

Las distribuciones internas contemplan un estandar minimo de cocina, sala, comedor, bafio

social, tres dormitorios y bafio completo.

Definidos los metrajes de departamentos por piso, se elabor6 el costo que cada uno tendra con
relacién a la ubicacién con respecto a las vias como a la altura o piso en que se emplacen
(Tabla 13) para obtener los valores tanto de las construcciones de las edificaciones como el
precio de venta y el area verde (Tabla 12), se considera un &rea de sétano para uso exclusivo

de parqueaderos tanto de conduefios como de visitas.

Tabla 12. Costos de edificacion y ventas

COSTO CONSTRUCCION EDIFICACIONES 6,812,383.10
VENTAS DE DEPARTAMENTOS Y LOCALES COMERCIALES |7,482,100.00
AREA VERDE (874.17 m2) 218542.5

Fuente y elaboracion: Cérdova



Tabla 13. Valores por blogues de la construccion
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800 60 10 480,000.00 P.B. 1 10
700 100 8 560,000.00 lera PA 4 32
750 100 6 450,000.00 2da PA 4 24
750 110 2 165,000.00 4 8
765 110 2 168,300.00 4 8
765 130 4 397,800.00 3ra PA 4 16
765 100 2 153,000.00 4 8
780 100 8 624,000.00 4ta PA 4 32
800 280 1 224,000.00 6 6
5ta PA
800 180 3 432,000.00 5 15
36 3,654,100.00 159

Fuente y elaboracién: Cérdova
La propuesta contempla 10 locales comerciales que estaran ubicados en el bloque 1 de la

700 110 6 462,000.00 P. B. 4 24
700 110 6 462,000.00 lera PA 4 24
730 110 6 481,800.00 2da PA 4 24
740 110 6 488,400.00 3ra PA 4 24

24 1,894,200.00 9%
720 110 6 475,200.00 P. B. 4 24
720 110 6 475,200.00 lera PA 4 24
740 110 6 488,400.00 2da PA 4 24
750 110 6 495,000.00 3ra PA 4 24

24 1,933,800.00 96

planta baja, 36 departamentos de diferentes &areas, ducto de gradas y ascensor doble. En los

blogues 2 y 3 se emplazaran 24 departamentos sin ascensores, dando un total de 84 soluciones

habitacionales.

En todo el s6tano se edificara el area de parqueaderos con entrada y salida por la calle Radl

Andrade junto al area verde.

Con los costos obtenidos se elabord la nueva asignacidon de los departamentos una vez

reajustado los valores en funcién del aporte de cada beneficiario (Tabla 14).



Tabla 14. Asignacién de departamentos en funcidn de contribucion
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Propietario 1 215.96 136.78 78,993.36 4.36 1 Dep en tercera planta alta de 140 m2. Frente Roberto Andrade 107133.34
Propietario 2 228.91 76.73 68,225.03 3.76 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Jose de la Cuadra | 70026.35
Propietario 3 230.5 313.06 164,192.82 9.06 1 Dep en quinta planta alta de 280 m2. Frente Jose de la Cuadra 224072.48
Propietario 4 222.57 94.86 69,238.56 3.82 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70026.74
Propietario 5 222.24 176.1 104,738.39 5.78 1 Dep en quinta planta alta de 180 m2. Frente Pumapungo 144046.23
Propietario 6 220.96 142.56 75,672.79 4.18 1 Dep en tercera planta alta de 140 m2. Frente Pumapungo 107131.94
Propietario 7 214.6 85.93 65,966.15 3.64 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70025.48
Propietario 8 216.53 109.02 69,758.08 3.85 1 Dep en tercera planta alta de 110 m2. Frente Jose de la Cuadra 84179.45
Propietario 9 217.01 102.04 68,877.66 3.80 1 Dep en segunda planta alta de 110 m2. Frente Jose de la Cuadra | 82528.50
Propietario 10 214.23 189.76 111,639.24 6.16 1 Dep en quinta planta alta de 180 m2. Frente Arturo Borja 144049.28
Propietario 11 210.56 128.78 71,097.74 3.92 1 Dep en tercera planta alta de 140 m2. Frente Jose de la Cuadra 107130.01
Propietario 12 289.74 106.96 76,175.73 4.20 1 Dep en tercera planta alta de 110 m2. Frente Pumapungo 84182.15
Propietario 13 231.99 121.13 81,158.53 4.48 1 Dep en tercera planta alta de 140 m2. Frente Arturo Borja 107134.26
Propietario 14 146.36 90.88 49,615.62 2.74 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70019.16
Propietario 15 149.04 78.49 44,783.79 2.47 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70017.30
Propietario 16 159.99 81.04 51,612.77 2.85 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Roberto Andrade | 70019.94
Propietario 17 167.88 99.58 55,887.20 3.08 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Pumapungo 70021.59
Propietario 18 156.89 96.22 53,013.49 2.93 1 Dep en primera planta alta de 100 m2. Frente Roberto Andrade | 70020.48
Propietario 19 158.67 92.63 52,943.94 2.92 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70020.45
Propietario 20 158.58 93.41 52,699.88 2.91 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Roberto Andrade | 70020.36
Propietario 21 156.92 89.86 52,109.42 2.88 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70020.13
Propietario 22 154.69 89.19 51,455.90 2.84 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 70019.87
Propietario 23 160.57 188.15 89,073.54 4,91 1 Dep en quinta planta alta de 180 m2. Frente Roberto Andrade 144039.32
Propietario 24 157.5 89.3 52,174.16 2.88 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Arturo Borja 75021.59
Propietario 25 161.19 91.99 53,153.93 2.93 1 Dep en segunda planta alta de 100 m2. Frente Roberto Andrade | 75022.00
Propietario 26 146.13 105.98 48,069.12 2.65 1 Dep en segunda planta alta de 110 m2. Frente Pumapungo 82519.89
Total 4970.21 3070.43 1,812,326.84 100.00 2408448.29

Fuente y elaboracion: Coérdova
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3.3.2. Factibilidad econémica

Para la viabilidad de aplicar el reajuste predial con los datos obtenidos, analizdé la parte
econdmica considerando un horizonte de 3 afios desde el tiempo que se inicia la obra con el
derrocamiento de las edificaciones existentes hasta su venta con las normativas actuales,
resultando una tasa interna de retorno del 26% y un valor actual neto del US$ 302.294.40.
(Tabla 15).

Tabla 15. Rentabilidad del proyecto

Fuente y elaboracién: Coérdova

Ano 0 ler aio 2do aio 3ro aino

INGRESOS BRUTOS 2,700,000.00 | 2,882,000.00 | 1,900,100.00
Ventas de departamentos 2,500,000.00 | 2,500,000.00 1,900,100.00
Ventas de locales comerciales 200,000.00 382,000.00
COSTOS - 1,980,000.00 | 2,257,500.00 1,332,383.10
Costos de departamentos 1,500,000.00 | 2,257,500.00 1,332,383.10
Costos de locales comerciales 480,000.00
INGRESOS NETOS - 720,000.00 624,500.00 567,716.90
INVERSION 1,242,500.00
Terreno 1,242,500.00
capital
SALDO NETO (1,242,500.00) 720,000.00 624,500.00 567,716.90
TMAR 0.12
TIR 26%
VAN 302,294.40
B/C 6,060,680.69 1.05

5,758,386.29
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4. Conclusiones

El reajuste predial es un procedimiento nuevo que permite optimizar en todas las parroquias de
la Ciudad el incremento de densidad poblacional, mediante la unificacion de predios
subutilizados que permitiran la edificacion en altura duplicando y triplicando en algunos casos el
nimero de viviendas por hectarea. El sector de planeamiento E-3 analizado presenta una
densidad neta de vivienda (DV) igual o mayor a 90 Viv./Ha. con el escenario 3 seleccionado se
incrementa el (DV) a 168 Viv/Ha

La dotacion de servicios basicos de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica y recoleccion de
basura (3 veces por semana); con los que cuenta la manzana estudiada es del 100%, dando

factibilidad al desarrollo de implantar nuevas soluciones habitacionales.

En el perimetro urbano se ha podido evidenciar algunos casos de unificacion de lotes con la
finalidad de potencializar la ordenanza en los diferentes sectores de planeamiento. La densidad
neta de vivienda (DV) obtenida por ejemplo en el caso 1 el sector de planeamiento O-18G
presenta (DV) de 30 — 100 Viv./Ha. con la implantacién de los edificios para departamentos (

Dolfina 15 departamentos y Asturias 18 departamentos) paso a 126 Viv./Ha.

La propuesta planteada para reajuste predial en zonas urbanas de baja densidad permiten dar
una alternativa a la Ciudad para evitar la expansion urbana a las areas rurales y de uso
agricola, el Consejo Cantonal deber& tener presente en su plan de ordenamiento territorial el
ajuste en algunos sectores de planeamiento que permitan la implementacion del reajuste
predial.

Desde el punto de vista econémico, sabiendo que la factibilidad se apoya en 3 aspectos basicos
como son el operativo, técnico y monetario, la propuesta es viable siempre que se mantengan
las condiciones de mercado actuales, si consideramos que por cada ddlar que se invierte se
gana US $ 0.05.

Ejecutar un proyecto inmobiliario sin reajuste predial en las condiciones actuales de mercado,
manteniendo los mismos rubros, no generarian renta, ya que por cada délar invertido se
perderia US $ 0.36. Esto es: manteniendo el precio del terreno de US$ 1,242,500.00 con un
valor de construccién de US $ 1,074,650.50 y valor de venta de US $ 1,289,580.60 de las 26
soluciones habitacionales.

De los cuatro métodos analizados para la valoracién de los predios con las construcciones:
linea recta, parabola, Ross y Fitto y Corvini, el porcentaje de variacién oscila entre un + 5% de
la media adoptada.
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Considerando que el 84.61% de los predios tienen una edad de 37 afios y que el método de
Fitto y Corvini se adapta a la realizada local y nacional al combinar factores: edad, estado y
mantenimiento; el método de la linea recta presenta una depreciaciéon del 4.76% menor,
mientras que el método de la parabola 4.82% mayor con relacién al de Fitto y Corvini. En
valores las depreciaciones son: US $ 1,812,326.84 Fitto Corvini, US $ 1,725,996.80 linea recta
presenta, US $ 1,899,725.85 parabola.

En cuanto a los escenarios generados se pudo observar que en el escenario 1 al proponer una
alternativa que vaya con el entorno de combinar casas y bloques para edificios, el 25.93% se
destina para construcciones y el 74.07% para areas verdes y circulacion externa, la densidad

neta de vivienda (DV) presento un minimo incremento pasando del 90 Viv./Ha al 93.30 Viv/Ha.

En el escenario 2 al proponer 3 bloques de diferentes niumeros de pisos de acuerdo a
Ordenanza, se obtuvo el 20.02% para la construccion y el 79.98% para areas verdes,
circulacion y esparcimientos con un (DV) del 100.48 Viv/Ha. Al comparar con el escenario 1 el
cambio de las casas por el bloque en 3 plantas, permite aumentar la densidad y generar un

porcentaje mayor de area verde.

Finalmente, la generacion de estos escenarios contribuye a facilitar la toma de decisiones. En la
actualidad existe una gama de herramientas para el modelamiento y optimizacion de espacios
gue permiten potencializar al maximo las areas a construir, contemplando siempre las
normativas para cada caso como son areas de ducto para la luz natural, porcentajes para areas

de circulacién, ductos de gradas y ascensores.
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6. Anexos
Anexos 1. Andlisis de precios unitarios de rubros utilizados para valorar viviendas analizadas.
Tabla 16. APU: cimientos de piedra, mortero 140kg/cm2

ava s & construcciones

= -;:z,j*i* —=

Anédlisis de Precios Unitarios

NOMBRE DEL OFERENTE: ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ

Item: 3

Coédigo: 500032

Descrip.: Cimientos de piedra, mortero 140 kg/cm2
Unidad: m3

| COSTOS DIRECTOS |

Equipo y herramienta

Coédigo Descripcion Unidad Cantidad Precio Rendim. Total
100003 Herramienta general Hora 1.0000 0.20 1.9500 0.39
Subtotal de Equipo: 0.39

Materiales

Cédigo Descripcion Unidad Cantidad Precio Total
2EI005 Arena puesta en obra m3 0.2200 17.50 3.85
2EI006 Grava puesta en obra m3 0.3600 20.00 7.20
2EI007 Piedra puesta en obra m3 0.9000 20.00 18.00
2EA073 Agua m3 0.1800 1.35 0.24
223002 Cemento Portland Tipo | puesto €| saco 1.3000 7.20 9.36)
Subtotal de Materiales: 38.65

Transporte

Coédigo Descripcion Unidad Cantidad Tarifa/U Distancia Total

Subtotal de Transporte: 0.00
Mano de Obra

Cdédigo Descripcion Namero S.R.H. Rendim. Total
403001 Albaiiil 1.0000 2.82 1.9500 5.50
402015 Pedn 2.0000 2.78 1.9500 10.84
404011 Maestro mayor en ejecucion de obras civiles 1.0000 3.02 0.1830 0.55|
Subtotal de Mano de Obra: 16.89|
Costo Directo Total: 55.93

| COSTOS INDIRECTOS |
20 % 11.19

| Precio Unitario TOtaAl ...........ooooiiiiiiiiiiiiiiiieeceecececeeeeeeee e 67.12|

ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA.

Cuenca, 11 de Febrero de 2014

ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ
Fuente y elaboracion: Cérdova



Tabla 17. APU: columnas de Ho Ao, Fc 210kg/cm?

avaluos & construcciones

NOMBRE DEL OFERENTE: ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ

e

Andlisis de Precios Unitarios
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Item: 6
Coédigo: 500035
Descrip.: Columnas de Ho Ao, Fc 210 kg/cm2
Unidad: m3
COSTOS DIRECTOS |
Equipo y herramienta
Codigo Descripcion Unidad Cantidad Precio Rendim. Total
102014 Vibrador Hora 1.0000 3.00 3.5000 10.50
116001 Concretera de un saco Hora 1.0000 3.70 3.5000 12.95
100003 Herramienta general Hora 1.0000 0.20 3.5000 0.70
Subtotal de Equipo: 24.15
Materiales
Codigo Descripciéon Unidad Cantidad Precio Total
200405 clavos de 2.5" kg 1.5000 1.25 1.88]
2EI005 Arena puesta en obra m3 0.6600 17.50 11.55
2EI006 Grava puesta en obra m3 0.9600 20.00 19.20
2EA073 Agua m3 0.2220 1.35 0.30
223002 Cemento Portland Tipo | puesto e saco 7.2800 7.20 52.42
200403 |tabla de 0,20*3m u 12.0000 3.50 42.00|
200404  |Tira 4*5cm u 5.0000 1.00 5.00
Subtotal de Materiales: 132.35]
Transporte
Codigo Descripciéon Unidad Cantidad Tarifa/U Distancia Total
Subtotal de Transporte: 0.00
Mano de Obra
Coédigo Descripcion Nimero S.R.H. Rendim. Total
403001 |Albaiiil 1.0000 2.82 3.5000 9.87
402015 Peén 2.0000 2.78 3.5000 19.46
404011 Maestro mayor en ejecucion de obras civiles 1.0000 3.02 0.4760 1.44
Subtotal de Mano de Obra: 30.77
Costo Directo Total: 187.27
COSTOS INDIRECTOS I
v 20 % 37.45
Precio Unitario TOtal ........oocooiiiiiiiiiiiiiiiiiceece e 224.72I

ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA.

Cuenca, 11 de Febrero de 2014

ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ
Fuente y elaboracidn: Coérdova
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avallios & construcciones
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NOMBRE DEL OFERENTE: ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ

Andlisis de Precios Unitarios

Tabla 18. APU: mamposteria de ladrillo ancho 15cm con mortero 1:3
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Item: 8
Cédigo: 510003
Descrip.: Mamposteria de ladrillo ancho 15 cm con mortero 1:3
Unidad: m2
| COSTOS DIRECTOS
Equipo y herramienta
Cédigo Descripcion Unidad Cantidad Precio Rendim. Total
112001 Herramientas varias Hora 2.0000 0.40 1.2500 1.00
Subtotal de Equipo: 1.00
Materiales
Cédigo Descripcion Unidad Cantidad Precio Total
2F7007 |Ladrillo panelén 28 x 14 x 9 cm u 35.0000 0.22 7.70
508003 [Mortero de cemento 1:3 m3 0.0290 442.32 12.83]
Subtotal de Materiales: 20.53
Transporte
Caédigo Descripcion Unidad Cantidad Tarifa/U Distancia Total
Subtotal de Transporte: 0.00
Mano de Obra
Ccodigo Descripcion Nimero S.RH. Rendim. Total
403001  |Albaiiil 1.0000 2.82 1.2500 3.53]
405006 [Técnico obras civiles 1.0000 2.94 0.2500 0.74
402015 |Pedn 1.0000 2.78 1.2500 3.48)
Subtotal de Mano de Obra: 7.75
Costo Directo Total: 29.28
COSTOS INDIRECTOS |
" 20 % 5.86
Precio Unitario Total .... 35.14|

ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA.

Cuenca, 11 de Febrero de 2014

ING. FEDERICO CORDOVA GONZALEZ
Fuente y elaboracion: Cérdova



Cérdova 43

Anexos 2. Escenarios planteados.

Mapa 18. Escenario 4

SIMBOLOGIA

Red Vial
Escenario 4

| Construccion

PUMAPUNGO

Area Verde

Fuente y elaboracién: Coérdova

Se propuso emplazar 1 bloque de 4 pisos con locales comerciales y oficinas en las partes
laterales de la planta baja y en todo el frontis 4 pisos para departamentos con &reas de
circulacion hacia la parte posterior de la calle Roberto Andrade vy el resto del predio area verde
circunvalando la edificacion.

Este escenario genero el 38.76% para la construccién y el 61.24% para areas verdes, con un
(DV) del 61.00 Viv/Ha, menor al que la Ordenanza nos permite.
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Mapa 19. Escenario 5

SIMBOLOGIA |
Red Vial
Escenario 5

Construccion

Manzana
PUMAPUNGO

Area Verde

Fuente y elaboracién: Cérdova

Se propuso emplazar 1 bloque de 6 pisos en todo el perimetro con area verde al medio,
considerando en planta baja algunos locales de comercio y servicio, pero de acuerdo a la
ordenanza por el ancho de las vias Arturo Borja, Roberto Andrade y Raul Andrade no es posible

edificaciones de esa altura, permitiéndose hasta 4 plantas.

Este escenario planteo el 68.54% para construccion y el 31.46% para areas verdes, con un
(DV) del 183.02 Viv/Ha. Si bien la Ordenanza permite hasta el 75% del coeficiente de ocupacion

del suelo (COS), al tener vias con un ancho de 10.





