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Resumen

Ubicado en el cinturdn de fuego, el Ecuador es proclive a los movimientos sismicos, los
cuales generan un gran impacto sobre los inmuebles y su valor. El siguiente articulo persigue como
objetivo, determinar los métodos adecuados y sus condicionantes para el avalio de bienes
inmuebles afectados a partir del terremoto del 16-A, casco urbano de Portoviejo, que determine
los costos reales de las propiedades conforme a la dotacidn actual de servicios. Mediante un estudio
no experimental — transversal del tipo correlacional. Se analizaran los métodos mas utilizados en
el mundo y en especial en el Ecuador, para el avalio de bienes inmuebles. Asi como los
antecedentes en la utilizacién de ellos pos terremotos. Analizard demas la problematica generada
en el sector inmobiliario, en el comportamiento del valor del suelo, después del terremoto del 16
de abril del 2016.

Palabras claves: bienes inmuebles, avalto, inmuebles pos-terremotos, métodos de avalto



Abstract
Located in the fire belt, Ecuador is prone to seismic movements, which have a great

impact on properties and their value. The following article aims to determine the appropriate
methods and their conditions for the appraisal of real estate affected from the earthquake of 16-A,
Portoviejo urban area, which determines the real costs of the properties according to the current
provision of services . Through a non-experimental - cross-sectional study of the correlational
type. The most used methods in the world and especially in Ecuador, for the appraisal of real estate
will be analyzed. As well as the antecedents in the use of them after earthquakes. It will further
analyze the problems generated in the real estate sector, in the behavior of the land value, after the
earthquake of April 16, 2016.

Keywords: real estate, appraisal, post-earthquake real estate, appraisal methods



Introduccion

La valoracion es un proceso muy antiguo y va de la mano con las tradiciones y evolucion
de los seres humanos, estd citada en la Biblia como una ofrenda que realiza el hombre, por
beneficios materiales. La misma es una accion compleja e interdisciplinaria que se ha desarrollado
en un aumento progresivo, ya que avanza dandose la mano con los cambios que ofrece la
humanidad. Requiere de alimentarse de varias ciencias del conocimiento para determinar los
componentes que modifican o complementan la valuacion del bien (Carpio, 2014), es por esta
razon que se lleva a cabo a nivel mundial desde el siglo pasado, una carrera investigativa para
encontrar las metodologias mas adecuadas y acertada para dichas valuaciones.

El avalto certero de los bienes inmuebles, reviste de gran importancia debido a que la
especulacién puede producir la Ilamada burbuja inmobiliaria, teniendo amplia repercusion en la
economia. La crisis de 2008 en los Estados Unidos de Ameérica quizas constituya, el ejemplo méas
representativo, de los efectos de la llamada burbuja inmobiliaria, que produjo la recesion en dicho
pais y concateno una crisis a nivel mundial (Daher, 2013). Por su parte en el estudio denominado
Atlas de la crisis en Espafia, los autores destacan como una de las causas de la crisis en este pais,
“el alza especulativa de unos precios inmobiliarios apoyados por la politica fiscal del gobierno
central y la debilidad de las politicas de vivienda publica de &mbito autonémico y local, que
generaron una riqueza ficticia” (Méndez et al. 2015). Lo que evidencia la importancia del proceso
de avallios y la repercusion que puede tener en la economia de un territorio.

En Ecuador la economia, en el sector de la construccion, es dependiente en gran medida
de la politica que lleva a cabo el gobierno en el poder, y en los Gltimos cinco afios ha existido un
estancamiento en la ejecucidn de proyectos relacionados con la construccion, segun informacién
de carécter oficial, en el afio 2016, la construccidn se contrajo al 8 porciento (Ecuador B.C.,2017),
este sector decrecio un 2.3 al final del afio, segun ( Diego Beltran, 2017), el Producto Interno
Bruto de un pais, en su concepto recoge la produccion general del servicio en un plazo de tiempo
especifico y es expresado en valor monetario. En nuestro pais se dedica la cuarta parte del
Producto Interno Bruto al sector de la construccion, debido a que este sector es capaz de realizar
aportes poderosos a la economia de la nacion.

Muchas son las variables que intervienen en la valuacion de un bien inmueble. Algunas
de las cuales fluctian en periodos de tiempos. Los desastres naturales son fendmenos que se
asocian a dichas fluctuaciones y descompensan drasticamente el avallo en este sector. Los

terremotos representan un porcentaje significativo a nivel mundial en descompensacion econémica



y afectaciones generales del sector inmobiliario. EI Ecuador al estar ubicado en el llamado cinturon
de fuego, area de altas probabilidades de movimientos sismicos, ha sido afectado en el tltimo siglo
por 4 terremotos de gran magnitud, los cuales dejaron tras su paso grandes dafios en la poblacion.

El presente articulo analizard desde la problematica generada en el sector inmobiliario,
especificamente en el &ambito de la vivienda y de la construccion después del terremoto que ocurrio
en Ecuador el 16 de abril de 2016 con magnitud de 7.8 grados, en escala de Richter, el cual afecto
severamente a la provincia de Manabi (Rosillo et al., 2019). Fueron muchas las personas que
fueron afectadas de forma directa o indirectamente, por cuestiones de comidas, liquidos y carencia
de viviendas. Las precintas de color amarrillo estuvieron presentes, en la escena de la decoracion
por fuerza mayor, indicaban la restriccion de la marcha y para algunos, la gran duda generada en
relacion a los valores de los inmuebles de forma inmediata y a futuro.

Se tomd como area de estudio el casco urbano de la ciudad de Portoviejo. A partir de este
desastre natural se hizo mas dificil la situacion de la vivienda en la provincia, provocando una
crisis inmobiliaria lo que gener6 un alza considerable en la demanda y en la oferta en el sector
inmobiliario y en las edificaciones existentes que sufrieron dafios constructivos originando
incapacidad para satisfacer un valor de avallo real de mercado.

Los inmuebles, son considerados bienes raices como su nombre lo indica son aquellos
que tienen estrecha relacion con el suelo. Para (Mera et al. 2016) son “aquellos que no pueden ser
separados de su entorno, los que no se pueden transportar” (p. 10). Considerando los terrenos
cualquiera fuera su estado, las viviendas, asi como cualquier construccion. Por lo que este estudio
analizara los terrenos que quedaron ociosos tras el terremoto.

El método empleado para realizar un informe de dafios constructivos a una edificacion es
el documental, mediante la revision de casos en los lugares mas afectados de la provincia y, por
otra parte, informes oficiales generados por empresas municipales para verificar el nivel de dafios
estructurales y documentos técnicos que originan los efectos del terremoto sobre el sector de la
vivienda. Es importante considerar dentro de la investigacion el déficit de datos reales dentro de
un avalto aplicado a un bien inmueble, para determinar las afectaciones de la edificacion, las
afectaciones del bien con el entorno y el precio real dentro del mercado.

Actualmente las personas se han interesado por vivir en el casco urbano, debido a
su atractivo, produciéndose de forma notoria una demanda, razon por la cual se gener6 un aumento
de precio del bien inmueble, todo esto como consecuencia del marketing desarrollado dentro de la

zona provocando, en ocasiones la especulacion en los valores reales. Por tal motivo el problema



de este estudio se sintetiza en la siguiente interrogante: ;qué metodo es el mas factible para el
avaltio de los bienes inmuebles, pos terremotos? Destacando como objetivo Determinar los
métodos adecuados y sus condicionantes para el avaltio de bienes inmuebles afectados a partir del
terremoto del 16-A, casco urbano de Portoviejo mediante un estudio no experimental, que
determine los costos reales de las propiedades conforme a la dotacion actual de servicios.
Antecedentes

Es significativo el estudio de Ramos Parra 2016, titulado “Factores que influyen en el valor
del suelo de inmuebles aledafios a equipamiento urbano en la Ciudad de Aguascalientes”,
investigacion que tuvo como propdsito identificar los factores implicitos en avaltos que detectan
el valor del suelo; y de éstos, los que influyen en la variacion de valor en los bienes inmuebles,
especialmente del suelo. Durante el anélisis exhaustivo, asevero que el “uso de indicadores de tipo
categoérico castiga la fiabilidad del avaluo” (Parra, 2016). Obteniendo como conclusiones que los
factores contextuales, mencionados en la literatura como factores influyentes en las metodologias
valuadoras, pueden tener menos influencia que, factores relacionados al suelo de caracter local o

regional.

Un estudio importante desarrollado por (Pinargote, ets, 2020) titulado ‘“Analisis
estructural del edificio de docentes N° 1 de la Universidad Técnica de Manabi, comparando los
espectros sismicos de la norma ecuatoriana de la construccién NEC 2015, el determinado por el
estudio de la microzonificacion sismica de Portoviejo”. Los autores de esta investigacion,
enfatizan en sus conclusiones que, la mayor parte del suelo en el centro de Portoviejo tienden a
licuarse, por lo que las ondas sismicas se amplifican y causan mas dafios que en otras partes de la

ciudad.

Un estudio significativo en este ambito es el de Romero, titulado “Valuacion de
inmuebles ubicados en zonas de peligro sismico”. EI mismo esta centrado en el comportamiento
del avalto, principalmente de construcciones, arrojando como conclusion fundamental que los
factores de riesgos asociados a zona de movimientos sismicos y las caracteristicas del suelo de
dichas zonas, han de ser tomados en cuanta para el avalto de las edificaciones. Asi mismo deben
de tenerse presentes, en la intervencion de las definiciones de los pardmetros que forman parte de

los métodos de valuacion utilizados. (Romero, 2013, p. 74).



Metodologia

Este es un estudio no experimental — transversal del tipo correlacional, que sigue como
proposito, analizar el contexto de los avalios de bienes inmuebles, a través de los métodos del
andlisis y la sintesis de las referencias bibliogréficas, que nos permiten el estudio evolutivo e
historico l6gico de nuestro problema de investigacion, asi como de los métodos mas utilizados
para dichos avaltos y su factibilidad pos terremotos.

Siendo el objeto de estudio, el proceso de avalio inmobiliario en su relacion con los
desastres naturales, se han buscado antecedentes de paises que tienen alto riesgo sismico y por
tanto han experimentado situaciones de crisis de edificaciones derivadas de tal situacion.
Posteriormente se analizaran, los fundamentos tedricos que se relacionan con los avaluos
inmobiliarios y las crisis experimentadas en desastres. Finalmente se utilizaran informaciones
oficiales, relacionadas con el terremoto de Ecuador 2016.

METODOS UTILIZADOS EN LA VALUACION

Método de Mercado o Comparacion

Este método instaura el importe productivo de un bien, en correspondencia con el analisis
de las ofertas y actividades comerciales nuevas, asumiendo como punto de partida bienes similares
y en comparacion al del objeto que se avalGa. Las ofertas mostradas necesariamente deben
presentar basta explicacion para su entendimiento para que se pueda identificar con plenitud, para
ello es importante constatar la superficie de la propiedad y edificacion, con la finalidad de ofrecer
un adecuado andlisis del mecanismo inmobiliario de la zona que se encuentra ubicado el bien a
estimar. Este método se basa en comparar los atributos de un elemento tipo con las caracteristicas
del elemento a tasar.

Meétodo de Renta, Tasa de Capitalizacion

Esta técnica Valuatoria permite cuantificar los ingresos futuros del bien motivo del
avallo, mediante la comparacion de los ingresos de otros inmuebles semejantes en caracteristicas
fisicas, de uso y ubicacién, o determinando los incrementos anuales que en los ingresos se puedan
generar, mediante un analisis 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 avalud. Dividir los Ingresos que genera el
Inmueble motivo del avallo con la tasa de capitalizacion obtenida para el sector.



Meétodo de Costo de Reposicidon (Construcciones)

La metodologia consiste en cuantificar todos los costos incidentes en la ejecucion de un
proyecto de construccion, de forma tal, que sélo quede un residuo, que corresponde al valor del
Lote. Al importe adquirido se le adiciona el precio del valor proporcionado al terreno. EI método
de reposicion, consiste en instaurar el avalto de las construcciones y otras mejoras adicionales con
base al calculo de estimar la construccion en el momento actual e igual a la que se quiere valorar,

para luego depreciarla por la edad, vida atil del material y estado de conservacion.

Se puede concluir que el aplicar cualquier método de avalto, constituye un trabajo de
investigacion. Que implica un andlisis exhaustivo en cada caso, con el propdésito de aplicary / o
combinar métodos que permitan la integracion de estandares, lo mas objetivos y generalmente
aceptados posible. Destacando la importancia de cada uno de los factores enddgenos 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.

Método de Mercado o Comparacion

El método parte de la homogeneizacion como primer componente, en tamafio, frente y fondo
del lote tipo y comprender el precio o valor comercial del lote. A través de esta identificacion,
podemos avaluar los lotes que tenemos. Para investigar el lote Tipo de una zona, basta con acudir
a las cartas catastrales de la ciudad o del organismo de Planeacién y determinar el lote moda. Se
aplicaran posteriormente los factores Enddgenos que se explicaran a continuacion y que aplicaran

un mérito o desmérito al valor fisico:

Factor frente: Es el factor a la vista, para cualquier persona. Si una zona tiene frente tipo de
10 metros, el factor disminuye hasta llegar a 0.84 en un lote de 5 metros de frente. Si considera
que un lote de 3 metros es muy malo, podra continuar aplicando la formula y disminuir mas el

factor.

Factor profundidad (fondo): Los lotes con mucha profundidad tienen menor utilizacién en

la construccién y por tanto la demanda pagard menos. Los metros méas valiosos son aquellos
inmediatos a la calle y los metros menos valiosos son los del extremo profundo. Las areas poco

profundas deben ser castigadas por su practicidad.

Factor forma: Los factores anteriores se refirieren a lotes regulares, generalmente cuadrados

o rectangulares. Pero en la realidad las ciudades tienen especialmente en las zonas centrales lotes



de diferentes formas o lotes irregulares. Este factor deprecia aquellos por ser irregulares sean poco

aprovechable arquitectonicamente.

Factor proporcidn: La proporcion, es la relacion entre Fondo y Frente. Esta relacion debe ser

menor a 2.5, en tal caso se puntda con 1, o si tiene un frente mayor a 10 m. De lo contrario se

aplica una devaluacion al factor hasta 0.8.

Factor tamafio: Se refiere a cuantas veces es mayor que el lote o inmueble tipo. El criterio
del avaluador debe confirmar aqui si existe mercado para los lotes de gran tamafio. De lo contrario
deberd dejar el valor del lote tipo o depreciar hasta 0.8 el factor, en correspondencia a lo

dictaminado por el Municipio.

Factor varios frentes, esquinas o localizacion dentro de la manzana: La experiencia del

mercado ensefia que siempre hay mayor demanda por los lotes esquineros que los demas lotes de
la cuadra. En la préactica estos lotes esquineros suelen valer entre un 10 y 20% mas que los lotes
medianeros. El coeficiente maximo aplicable es 1,19, en Portoviejo 1.10 y lotes interiores sin

acceso propio depreciados 0.70

Factor zonificacién: Entendiéndose zonificacion como las variables para determinar el frente

y fondo de un lote tipo en funcion del tamarfio del lote. Cuando el area o el tamafio del lote estandar
cambia, se puede determinar por el cambio de precio del lote. El precio estandar en todas las &reas

es el valor por metro cuadrado para facilitar la comparacion.

Factor topografia: Influye en el precio por comparacion con los terrenos tipo de esa ciudad

o region. Si el promedio de la ciudad es plano, es natural que los terrenos con topografia inclinada
tengan un demérito. Si se trata Unicamente de movimientos de tierra o excavaciones, debe

calcularse su costo para sustraerlo del valor tipico en terreno plano.

La ordenanza municipal vigente para el cantdn Portoviejo, agrega un ultimo factor a la lista

de factores Endogenos ya mencionados.

Factor de riesgo: Se aplicara una depreciacion de hasta el 0.80 a aquellos predios que se

hallen en situacion de riesgo por hundimientos, deslizamientos de laderas o por inundaciones,
cerca de pendientes exageradas y al borde de rios, Lineas eléctricas de alta tensién, y otros. Hay
que destacar que este factor incluido por dicha ordenanza, esta en el rango de 0.80 a 1.00,

estableciendo el maximo para suelos secos.



Factor de comercializacion

Mediante el método de mercado o comparacion llegamos al valor fisico o intrinseco del lote.
Pero para determinar el valor comercial, se necesita un tercer componente, que llamamos factor
de comercializacién (o comercialidad). Pues el mercado puede pagar un precio mas alto o mas

bajo que el valor real. Esto depende de las variables que intervenga, al encontrar dicho factor.

Factores enddgenos Entorno Macro
Factor frente Situacion econémica del pais Situacion econdémica del sector
Factor profundidad (fondo) c Entorno Micro
Factor forma :§ Calidad del suelo Estrato social
Factor proporcién r_i Clima Proceso de filtracion
Factor tamafio é Obsolescencia fisica Centros comerciales cercanos
Factor varios frentes, esquinas § Obsolescencia econdmica Servicios complementarios
Factor zonificacion g Demanda por la zona Posibilidades de estacionamiento
Q
Factor topografia g Calidad de servicios publicos Posibilidades de estacionamiento
Factor de riesgo ,33 Proyectos constructivos en ejecucion | Calidad de infraestructura
§ Inversiones aprobadas Proyecciones e intervenciones

Tabla 1: Factores enddgenos y variables aplicadas al factor de comercializacion en Portoviejo.
Fuente: Elaboracién propia.

Sismicidad en el cantén Portoviejo

La ciudad de Portoviejo estd ubicada en el valle del rio Portoviejo y tiene caracteristicas
topograficas regulares. Sin embargo, la ciudad se desarrolla entre algunas montafas en los lados
este y oeste. La complejidad del entorno socio ambiental de la provincia de Manabi condicionan
una variedad de escenarios de riesgo, que se derivan de diferentes amenazas naturales y
antropogenicas y condiciones de vulnerabilidad. Una de ellas es el alto potencial de Licuefaccion,
“La transformacion de suelos saturados, sin apretar, de grano grueso de estado solido a liquido”
(Highland, et al., 2008). Esta fue segun las bibliografias consultadas, la causa fundamental de

derrumbes en el terremoto de 162
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Figura 1: Mapa de Intensidad EME tras sismo del 16A.
Fuente: Instituto Geofisico.

Esto dio lugar al estudio de microzonificacion sismica del ecuador y en especial del
municipio Portoviejo. Esta especifica el rea de construccion y el método de construccion segin
el tipo de suelo existente en cada zona. Las normas de edificacion requieren de estos estudios y
sirven como referencia para comprender los diversos suelos que existen. En el estudio comprende
6 categorias. (\Véase anexo 1)



Analisis de Resultados.

Comportamiento del centro de Portoviejo pos terremoto.

Se analiz6 la microzonificacion de valores referenciales de suelo que consta en el municipio.
Asi como la ficha catastral de siete lotes dentro del area de estudio, que constan con los mismos
factores en proporcion, dos frentes (esquineros), topografia y que el tamafio no fuera el doble, ni
la mitad del lote tipo en cada manzana, pues son los factores, que otorgan mérito o desmérito,
como se evidenci6 en el analisis del método. Con el objetivo de analizar el comportamiento de sus

valores, con respecto al area de estudio.

Predio Valor/ metro cuadrado | Distancia desde el centro
Lote 1 $ 4725 85 m

Lote 2 $535.49 25m

Lote 3 $425.83 75m

Lote 4 $288.75 850 m

Lote 5 $311.81 650 m

Lote 6 $141.75 1020 m

Lote 7 $421.08 100 m

Tabla 2: Andlisis del valor por metro cuadrado en relacion a la distancia.
Fuente: Elaboracion propia, datos catastrales del municipio Portoviejo.

Analizando la relacion valor distancia del centro, podemos corroborar los valores bases
que constan en el municipio por micro zonas con un margen de + 3%. Podemos determinar que en
el area de estudio el valor y la distancia son inversamente proporcionales, al aumentar la distancia
disminuye el valor en mayor y viceversa. En el grafico 1 se observan ademas los valores historicos,
gue constan en las bases del municipio. Corroborando que el casco urbano de Portoviejo mantiene
sus valores de plusvalia. Independientemente que ya no sea el gran centro de negocios que solia
ser antes del terremoto y que el estudio de Microzonificacion Sismica del canton Portoviejo lo

sitlia en la micro zona, M4 con alto potencial de licuefaccion.

El método seleccionado y su factibilidad

Para (Borrero, 2008) el valor del lote urbano debe destacar su valor, por la cantidad y
calidad de construcciones que se puedan desarrollar en este, destacando la productividad del
mismo. Por lo que en los analisis de los factores endogenos estos siempre han de favorecer a los
lotes mas productivos. Insiste ademas que la mejor forma de establecer una comparacién en

determinado factor es calcular el costo alternativo, de construir en ambos lotes. Romero (2013),



destaca la necesidad de incorporar factores que determinan el riesgo sismico, en el proceso

valoracion del suelo.

En este estudio, luego de analizar las resoluciones y ordenanzas vigentes y la bibliografia,
identifico el método de comparacion o mercado, como el método adecuado para el avalto de lotes.
Es el método avalado por dichas ordenanzas y utilizado por la mayoria de peritos valuadores en el
Ecuador. Exploramos cada uno de los factores enddgenos, sus caracteristicas y formas de
aplicacion para lotes, que permitieron corroborar su efectividad en el valor del suelo. Para ello

establecimos un comparativo en predios homogéneos.

Consideramos dos lotes ubicados en la misma manzana, en la forma que muestra la figura,
para este analisis ambos disponibles. El fondo base es el “Estudio Microzonificacion Sismica del
canton Portoviejo”. El lote A se encuentra en la micro- zona M2, suelo semi-rigido, 360 > Vs30 =
270 m/s y el lote B en la micro- zona M5, suelo muy blando, Vs30 menor a 180 m/s. Al aplicar el
método mercado o comparacion los factores frente, fondo, forma, proporcion, topografia, tendran
el mismo factor, de tal forma seran simplificado. El factor tamafio no lo consideraremos pues
comparariamos valor/ metro cuadrado. Considerando el factor de riesgo previsto en la ordenanza
municipal vigente puntuariamos a ambos lotes con 1, correspondiente a suelo seco, no inundable,
lejos de deslizamientos de tierra. Obtenemos hasta aqui el valor fisico para cada lote, comparando
A = B. Ambos lotes tendran el mismo valor fisicos, sin embargo, se encuentran en dos micro-

zonas con potencial de licuefaccion distinto.

Aplicar el factor de comercializacion, este factor depende en gran medida de la experticia
y apreciacién del perito valuador, hay 14 variables influyentes considerados factores, uno de ellos
es calidad del suelo. En las bibliografias consultadas no hay pardmetros que definan este factor,
La tendencia generalizada es tomar las mismas dimensiones del factor riesgo, analizado
previamente en los factores enddgenos. Enfatizar que aqui ya no se estd comparando, sino

otorgando un mérito o desmérito en funcion de caracteristicas que pueden ser comunes en la zona.
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Figura 2: Comparativo de dos lotes ubicados en la misma manzana en micro- zona diferentes.
Fuente: Elaboracién propia, tomando como base la microzonificacion sismica.

Este andlisis evidencia, que tras la aplicacion del método se destaca la falencia de este. Al
colocar con el mismo valor fisico, dos predios que como indica Borrero no tienen evidentemente
la misma productividad (cantidad y calidad de construcciones que pueden desarrollarse en el
mismo). No considerando ademas el costo alternativo, para acondicionar y dejar en iguales

condiciones de factibilidad, para las construcciones que puedan desarrollarse en los mismos.



Conclusiones

Luego del andlisis de las bibliografias y de los documentos que constan en las bases
catastrales del Municipio Portoviejo, del estudio realizado a los valores referenciales de micro-
zonas y del analisis a la muestra de siete lotes, a través de sus fichas catastrales. Se constato que
el casco urbano de Portoviejo mantiene sus indices de plusvalia antes y después del terremoto 16-
A. Independientemente a que el estudio de microzonificacion sismica, lo coloca con alto riesgo de

licuefaccién del suelo.

Se corroboré el método mercado o comparacion, como el mas utilizado para los avaluos
de lotes en el Ecuador y en especial en Portoviejo desde el estudio bibliogréfico. El cual parte de
una homogenizacion de la zona objeto de avallo para determinar el valor del suelo. Seleccion de
un lote tipo (modal), a partir del cual se aplican al lote a tasar, factores endégenos o de correccion
obteniendo el valor fisico, aplicando a continuacion el factor de comercializacidn para obtener el

valor comercial.

Tras analizados los factores endogenos, como factores de correccion para encontrar el valor
fisico de un lote y las variables que intervienen en el factor de comercializacion, para determinar
el valor comercial. Se destacan falencias al no incorporar como categoria o dimension, las micro-
zonas del estudio de microzonificacién sismica del municipio Portoviejo como factor influyente

en la calidad y usabilidad del suelo.

Son insuficientes los estudios investigativos para procesos valuatorios en el Ecuador, que
permitan hacer frente a la especulacién del precio del suelo, pues los métodos utilizados parten del
valor del mercado inmobiliario, se centran en la oferta y la demanda. Dejando en segundo plano,
la calidad, utilidad y usabilidad del suelo.

Este estudio abre nuevas lineas de investigacion, referentes a las metodologias valuatorias
del Ecuador, centradas en el uso y calidad del suelo, se convierte ademas en referente y antecedente
como estudio previo para futuras investigaciones. Ademas, puede tomarse en cuenta para ser
aplicado en otras regiones del Ecuador e incluso en otras partes del mundo, donde existan altas

probabilidades de sismos.

A5 afios del lamentable terremoto, muchas cosas han cambiado desde entonces. Se toman
medidas de mitigacion, con construcciones sismo resistentes. Pero la forma en que valoramos el

suelo sigue siendo la misma, antes y después del terremoto.
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ANeXos

Anexo I: Macro y microzonificacion sismica

Figura 3: Zonificacién sismica Ecuador.
Fuente: GAD Municipal de Portoviejo. (2020)Estudio de
Microzonificacion Sismica del Cant6n Portovieio.
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MZ Descripcion del suelo Velocidad
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licuefaccion

nrRde e [T

Figura 4: Microzonificacion sismica
Fuente: GAD Municipal de Portoviejo. (2020)Estudio
de Microzonificacion Sismica del Canton Portoviejo.



Anexo Il: Comparativo Microzonificacion valores base vs Microzonificacion Sismica

Comparativos, casco urbano de Portoviejo.

Figura 5: promedio de valores zonificado por metro cuadrado

Fuente: Bases catastrales municipio Portoviejo

Figura 6: Estudio de Microzonificacidn Sismica del cantén Portoviejo, centro.

Fuente: Microzonificacidn Sismica del cantén Portoviejo



