ORDENANZA METROPOLITANA No. 007 - 2019

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucion de la Republica del Ecuador establece en el numeral 9 del articulo 264
que los Gobiernos Municipales tendran la competencia exclusiva de formar vy
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales. En concordancia con lo
expuesto, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados de forma permanente, los catastros de predios urbanos y
rurales.

Con lo expuesto, es preciso sehalar que dichos predios urbanos y rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en el Codigo mencionado en lineas
anteriores, por lo que, el Concejo Metropolitano, debera aprobar mediante ordenanza,
el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno
por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios,
como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones.

Es importante recalcar que la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo senala en su articulo 100 que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado
debera actualizarse de manera continua y permanente, y sera administrado por el ente
rector de habitat y vivienda, el cual regulara la conformacion y funciones del Sistema y
establecera normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles.

En este sentido, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, en su calidad de organo
rector, emitié mediante Acuerdo Ministerial No. 029, publicado en el Registro Oficial
No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de
Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y Avaltios de Bienes; Operacion y Calculo de
Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccién Nacional de Avaltios y Catastro, las
cuales deben ser implementadas por todos los GADs municipales o metropolitanos para
la formacion y actualizacion de los catastros y la valoraciéon de los bienes inmuebles de
acuerdo a su jurisdiccion.

Por otro lado, la Disposicion Transitoria de la Ordenanza Metropolitana No. 196 de
valoracion del suelo, dispone que para su eficaz aplicacion, en el plazo de un afio a partir
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de la sancion de dicha ordenanza, el Director Metropolitano de Catastro, presentara al
Concejo Metropolitano de Quito, para su aprobacion, el proyecto de adecuacion de la
Norma Técnica de Valoracion, a las disposiciones constantes en el Acuerdo Ministerial
No. 029-16, publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas
Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y Avaltos
de Bienes; Operacion y Calculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion
Nacional de Avaluos y Catastros.

Cabe recalcar que el Codigo Municipal en su Disposicion Derogatoria establecié que se
deroguen todas las ordenanzas detalladas en el anexo de derogatorias, con excepcion
de sus disposiciones de caracter transitorio hasta la verificacion del efectivo
cumplimiento de las mismas. En este sentido, es preciso senalar que con el fin de acatar
lo establecido en los articulos 502 y 516 del COOTAD, los cuales establecen que el
Concejo aprobara mediante Ordenanza el Plano del Valor de la Tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno, asi como los factores para la valoracion de
las edificaciones, se requiere que el Concejo Metropolitano, conforme a sus facultades,
derogue la Disposicion Transitoria Sexta de la precitada ordenanza.

La valoracion de Bienes Inmuebles es la base para el calculo del impuesto predial, el
cual depende del patrimonio con que cuenta el contribuyente como lo determina el
COOTAD, por lo que ésta debe responder al principio de progresividad, es decir el que
mas tiene mas paga, para evitar las distorsiones que suceden el catastro del DMQ debido
a una valoracion de éstos alejada de la realidad especifica, por lo que se debe realizar
estudios técnicos e investigaciones para los casos especiales definiendo una
metodologia clara por los mismos con el fin de valorar de manera adecuada los bienes
inmuebles.

Con lo expuesto, es necesario que el Concejo Metropolitano apruebe los factores de
aumento y reduccion del valor del inmueble, los cuales permitiran obtener el factor de
correccion del suelo el cual se complementa con cuatro nuevos factores para suelo
urbano que son: factor de localizaciéon en la manzana, factor de forma, factor de acceso
al lote y factor de acceso a servicios basicos de infraestructura; dos nuevos factores para
suelo rural que son: factor de accesibilidad al lote y titularidad; y dos factores para
edificacion que son el factor de correccion por niimero de pisos y factor indice de
reforma , los cuales son el resultado de estudios e investigaciones realizadas por la
Direccion Metropolitana de Catastro en concordancia con las normas técnicas
nacionales de Catastro y Valoracion. /(:}
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EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que: “Los
gobiernos autonomos descentralizados gozardn de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiaridad, equidad
interterritorial, integracion y participacion ciudadana.”;

el articulo 240 de la Constitucion, dispone que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran
facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales”;

el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucion, menciona que los Gobiernos
Municipales tendran la competencia exclusiva de: “9. Formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”

el articulo 266 de la Constitucion, indica que: “Los gobiernos de los distritos
metropolitanos auténomos ejerceran las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales y todas las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin
perjuicio de las adicionales que determine la ley que regule el sistema nacional de
competencias. En el ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades,
expediran ordenanzas distritales”;

los literales a) y v) del articulo 87 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) senala: “a) Ejercer la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas metropolitanas,
acuerdos y resoluciones; v) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del Distrito
Metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra”.

el articulo 139 del COOTAD menciona que, corresponde a los gobiernos
auténomos descentralizados la formacién y administraciéon de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales; asi como la obligacion de actualizar cada dos
anos la valoracion de la propiedad urbana y rural;
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el articulo 494 del COOTAD indica que: “Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendrdn actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la
propiedad actualizado...”;

el referido Codigo en su articulo 495, determina que para establecer el valor de
la propiedad se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos: “a) El
valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogeéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble; b)
El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con cardcter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de
reposicion; y, ¢) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite
la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actuales de
construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util. Las
municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran los
parametros especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso
anterior, considerando las particularidades de cada localidad (...).”

los articulos 502 y 516 del COOTAD, que se refieren a las reglas para la
determinacion del valor de los predios urbanos y rurales, respectivamente,
disponen que el Concejo aprobara mediante Ordenanza el Plano del Valor de la
Tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios como agua
potable, alcantarillado y otros elementos semejantes , accesibilidad al riego,
accesos y vias de comunicacion y calidad del suelo, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones;

la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, publicada
en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 5 de julio de 2016, fija los
principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su &mbito de
aplicacion a todo ejercicio de planificacion del desarrollo, ordenamiento
territorial planeamiento y actuacion urbanistica, realizada por el Gobierno
Central, los Gobiernos Autonomos Descentralizados y otras personas juridicas
publicas o mixtas en el marco de sus competencias; =D
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en el articulo 100, ibidem, se refiere al Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, definiéndolo como un sistema de Informacion Territorial
generado por los gobiernos autéonomos descentralizados municipales y
metropolitanos, y las instituciones que generen informacion relacionada con
catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado, a través de
una base de datos nacional, que tiene que actualizarse de una manera continua
y permanente y que es administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el
cual se encarga de regular la conformacion y funciones del sistema, y establece
las normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacion catastral y valoracion de los bienes inmuebles
urbanos y rurales;

para la aplicacion del articulo 100 de la Ley precitada, el Ministerio de Desarrollo

Urbano y Vivienda en su calidad de organo rector del Sistema Nacional de
Catastro Integral Georreferenciado de Habitat y Vivienda, emiti6 mediante
Acuerdo Ministerial No. 029, publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de
octubre de 2016, las Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
Inmuebles Urbanos y Rurales y Avaltios de Bienes; Operacion y Calculo de
Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de Avaluos y
Catastros que deben ser implementadas por todos los gobiernos autéonomos
descentralizados municipales o metropolitanos para la formacion y actualizacion
de los catastros y la valoracion de los bienes inmuebles de acuerdo a su
jurisdiccion;

el Acuerdo Ministerial No. 29 emitido por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda contempla en su articulo 68 respecto a la valoracion del suelo urbano
que: “(...)e. Valor individual del suelo o individualizacion del Predio. Para determinar
el valor individual del predio se deberd partir del valor base del suelo de la zona
geoeconomica homogénea y aplicar factores de correccion tomando en cuenta las
caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacion, tamario, accesibilidad, frente,
forma, proporcidn, instalaciones, infraestructura y otros factores establecidos en el marco
legal vigente. Ademds se considerard los deméritos por afectaciones (borde de quebrada,
ubicacion de riesgo geoldgico, volcdnico, entre otros) al predio.”

el Acuerdo Ministerial en mencién senala en su articulo 70 respecto a la
valoracion del suelo rural que: “(...) e. Valor individual del suelo o individualizacion
del Predio.- Para determinar el valor individual del predio se deberd partir del valor base
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del suelo de la zona geoecondmica homogénea y aplicar factores de correccion tomando en
cuenta las caracteristicas propias del predio, tales como: ubicacion, tamario, accesibilidad,
acceso a riego, pendientes y otros factores establecidos en el marco legal vigente. Ademds
se considerard los deméritos por afectaciones (torres de tendido eléctrico de alta tension,
gasoductos, oleoductos y otros) al predio.”

con fecha 22 de diciembre del 2017, se sanciona la Ordenanza Metropolitana No.
196 de aprobacion del plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales
del Distrito Metropolitano de Quito, mediante la aplicacién de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion y que rige para el
bienio 2018-2019;

la Disposicion Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 196, misma
que fue incorporada en el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, contenido en la ordenanza 001, de 29 de marzo de 2019, dispone que: ”
Para su eficaz aplicacion, en el plazo de un aiio a partir de la sancién de la presente
ordenanza, el Director Metropolitano de Catastro, presentard al Concejo Metropolitano
de Quito, para su aprobacion, el proyecto de adecuacion de la Norma Técnica de
Valoracion, a las disposiciones constantes en el Acuerdo Ministerial No. 029-16,
publicado en el Registro Oficial No. 853 de 3 de octubre de 2016, las Normas Técnicas
Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales y Avaliios de Bienes;
Operacion y Calculo de Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de
Avaltios y Catastros”;

el articulo I11.5.49. y I11.5.56 del Codigo Municipal del Distrito Metropolitano de
Quito senala respecto al valor Base del AIVA, valor base de la construccion y
valores de adicionales constructivos e instalaciones especiales lo siguiente: “La
informacion registrada en esta normativa sobre valores en AIVA’s, valores en tipologias
constructivas, valores de adicionales constructivos e instalaciones especiales, pesos en
acabados exteriores e informacion de otras tablas; se generardan y/o actualizaran a peticion
de parte o de oficio, con base a los estudios e investigaciones que actualicen el sistema
valorativo urbano, producto de los cambios fisicos espaciales, legales y econdmicos que se
dan en las Areas Urbanas o Urbanas Parroquiales del Distrito Metropolitano de Quito.
Dicha actualizacion estard a cargo la Unidad correspondiente de la Direccion
Metropolitana de Catastro” R
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el numeral 5 del articulo IV.1.186 del Codigo Municipal, establece: “Emitir las
normas técnicas, especificaciones y principios homogéneos referentes a la localizacion,
identificacion, registro, cartografia y demds actividades catastrales de bienes inmuebles,
y remitirlos para su aplicacion a las jefaturas de avaliios y catastros de las
administraciones zonales y demds direcciones metropolitanas relacionadas con el catastro
inmobiliario;”

la Disposicion Derogatoria del Codigo ibidem sefala: “Derdguense todas las
Ordenanzas que se detallan en el cuadro adjunto (Anexo Derogatorias), con excepcion de
sus disposiciones de cardacter transitorio hasta la verificacion del efectivo cumplimiento de
las mismas; y, sin perjuicio de la continuacion de los procedimientos iniciados al amparo
de las normas descritas en el anexo derogatorias, hasta su culminacion conforme la norma
vigente al momento de su inicio.”

mediante resolucion administrativa No. 0003 de 23 de marzo de 2016, el Director
Metropolitano de Catastro, expidio la actualizacion de la Norma Técnica de
Valoracion que establece los procedimientos aplicarse para la actualizacion de
los valores de terreno y construcciones para los bienes inmuebles urbanos y
rurales del Distrito Metropolitano de Quito;

mediante oficio Nr. GADDMQ-DMC-2019-11886-O de fecha 05 de diciembre de
2019, el Ingeniero Tomas Neacato, Director Metropolitano de Catastro, remitio el
informe con el criterio técnico para aplicar los factores de correcion de aumento
o reduccion del valor del terreno urbano o rural, construccion de los bienes

inmuebles del DMQ.

mediante oficio Nr. GADDMQ-PM-SAUQOS-2019-0147-O de fecha 05 de
diciembre de 2019, el Dr. Edison Yépez, Sub procurador de suelos, remitio el
informe con el criterio legal respecto al presente proyecto de ordenanza.

es necesario mantener actualizados los catastros y la valoracion de los bienes
inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito; asi como de los procedimientos
y manuales para la aplicabilidad de la Norma Técnica de Valoracion, paralo cual
es indispensable que el Concejo Metropolitano apruebe los factores de aumento
o reduccion del valor del terreno asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones; mismos que serviran de base para establecer el plano del valor de
la tierra.
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En ejercicio de la atribucion que le confieren los articulos 240 de la Constitucion de
la Republica del Ecuador; articulos 8, numeral 1 de la Ley Organica de Régimen para
el Distrito Metropolitano de Quito; articulo 87 literal a), del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion:

EXPIDE LA SIGUIENTE:

ORDENANZA METROPOLITANA REFORMATORIA DEL CAPITULO I DE
“VALORACION INMOBILIARIA” DEL TITULO III “DE LAS NORMAS PARA EL
PAGO DE IMPUESTOS” DEL LIBRO II1.5 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Articulo 1.- A continuacion del Capitulo I de Valoracion Inmobiliaria del Titulo III, de
las normas para el pago de impuestos del Libro IIL.5 del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, incltiyase los siguientes articulos:

Articulo (...) Factores de Correccion. - Apruébense los Factores de Correccion
de aumento o reduccion del valor del terreno urbano, rural y edificaciones de los
bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito que se detallan a
continuacion:

Factores de correccion masiva de suelo urbano:

1. Factor frente (FFM)
Corresponde al ajuste aplicable a la dimension del o los frentes de un terreno con

relacion al frente del lote tipo del AIVA

2. Factor fondo (FPM)
Para aplicar este factor se basa en el Criterio Harper, en que se tiene la premisa que a
mayor profundidad del lote el valor unitario disminuye, este factor de ajuste se
determina entre el fondo relativo del lote a valorar y el fondo del lote tipo del AIVA

3. Factor tamano (FTAM)

La correccion por efectos del tamano del lote, tiene la funcion de ofrecer un factor de
ajuste entre el area del lote y el drea del lote tipo del AIVA o2
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4. Factor localizacion en la manzana (FLMM):
Este factor dependera de la posicion del terreno en estudio dentro de la manzana en que
se ubica.

5. Factor de demérito por la forma (FFM)
El factor de demérito por la forma ajusta la valoraciéon de todos los predios irregulares
ya que carecen de potencial para hacer cualquier tipo de intervencion urbanistica.

6. Factor acceso al lote (FACM)
Este factor caracteriza econdmicamente al predio de acuerdo al tipo de acceso (vial), es
decir, mientras mas facil es el acceso al predio, mas demanda sobre éste existira y, por
ende, mayor sera su valor econdmico.

7. Factor de acceso a servicios basicos e infraestructura
El acceso a servicios basicos e infraestructura que individualmente disponga cada
predio muy a pesar de la disponibilidad de los mismos en su zona homogénea influye
en el valor comercial final, ya que se relaciona con obras de servicios basicos y
acometidas que incrementan el valor del mismo.

Factores de correccion puntual de suelo urbano:

1. Factor de demérito por topografia
El factor de demerito por Topografia se aplica para corregir el valor del suelo por la
diferencia de nivel en relacion a la via de acceso.

28 Factor uso de suelo del sector
Este factor se aplica para determinar el valor del m2 de terreno de una muestra
inmobiliaria a partir de un uso diferente al del sector.

3. Factor de demérito por no aprovechamiento del coeficiente de
edificabilidad del suelo
Este factor se aplica cuando no se aprovecha al maximo el coeficiente de edificabilidad
y se aplica en zonas donde la Normativa exija mas de 4 pisos, solo se aplicard para la
conformacién de las Areas de Intervencién Valorativa.
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4. Factor de demérito por una muestra en propiedad horizontal a un sector
en unipropiedad
Este factor se aplica para determinar el valor del m2 de terreno de una muestra
inmobiliaria en un sector en donde los predios son de unipropiedad a partir de una
muestra inmobiliaria de un predio declarado en propiedad horizontal.

5. Factor de demérito de suelo no aprovechado en donde se ubica un bien
inmueble patrimonial
Este factor de demérito de suelo se aplica cuando no se aprovecha al maximo el
coeficiente de edificabilidad por las restricciones que tiene el predio para construir por
ser un bien inmueble patrimonial.

6. Factor de potencialidad de actualizacion del valor del area de
intervencion valorativa
Es el factor de correccion que solo se aplica cuando se enajenen inmuebles de propiedad
municipal, que permite actualizar el valor del Area de Intervencién Valorativa urbana
de dicho inmueble cuando dentro de un bienio se compruebe un incremento el valor
comercial, mismo que no podran ser inferiores al avaltio catastral.

7. Factor de demérito de valoracién de fajas de terreno - adjudicaciones
Es el factor que se aplica para valorar las fajas de terreno, en suelo firme o quebradas
rellenas y son las siguientes:

7.1 Valoracion de fajas de terreno o remanente vial en suelo firme

7.2 Valoracion de fajas de terreno hacia una nueva via

7.3 Valoracion de fajas hacia el lado del terreno

7.4 Valoracion de faja de terreno sobre relleno de quebrada

7.5 Valoracion de fajas de terreno sobre quebrada abierta (se denomina quebrada

abierta cuando la quebrada esté abierta menos de 1/3 de la quebrada)

7.5 Valoracion de fajas de terreno con colector o similares

8. Factor de demérito por relleno de quebrada

Factor que se aplica en los lotes que se encuentran total o parcialmente sobre una
quebrada y han sido rellenadas
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9. Factor de demérito por franjas de proteccion, riesgo mitigable y no
mitigable
Area o parte de un terreno con restricciones para construir, o expuestos a amenazas
hidroclimaticas o deslizamientos, estas pueden ser: Fajas de proteccion por quebradas,
rios, laguna, embalses, cuencas hidrograficas, acueductos, oleoductos red de alta
tension, canales, colectores, linea férrea, zonas de riesgos mitigables, no mitigables entre
otros.

Factores de correccion masiva de suelo rural:

1. Factor tamano
La correccion por efectos del tamario del lote, tiene la funcion de ofrecer un factor de
ajuste de acuerdo al tamano del lote, a mayor area menor factor de correccion.

2. Factor accesibilidad al riego (fr)
Para la valoracion de los predios rurales se estiman los gastos e inversiones realizadas
por los propietarios para la dotacion de riego, por lo tanto, la tierra debe ser diferenciada
en su valor por la accesibilidad que tenga hacia el mismo.

3. Factor de accesibilidad al lote rural (Falr)
La accesibilidad esta dada fundamentalmente desde cualquier punto del area rural del
Area de Intervencién Valorativa-AIVA, hasta los centros poblados que es donde se
localizan los principales servicios que atienden a la poblacidn, y hacia las vias de primer
orden que son las que permiten llegar a los mismos a través de servicios
complementarios (transporte).

4. Factor titularidad (Fti)
Este factor realiza un ajuste al valor, dependiendo si el lote tiene 0o no documentacion
legal del registro de la propiedad que le acredite la titularidad del mismo.

5. Factor de clases agroldgicas del suelo

Factor que se aplica para determinar los valores de las clases agroldgicas del suelo a
partir del area especial o clase de tierra I, de acuerdo a la norma técnica a expedirse
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Factores de correccion puntual de suelo rural:

1. Factor topografia para predios de areas especiales
Factor de demerito que se aplica para corregir el valor del suelo por la diferencia de
nivel en relacion a la via de acceso para lotes rurales de hasta 2.500 m2.

2. Factor de demérito por franjas de proteccion en predios de areas especiales
Area o parte de un terreno rural con area hasta 2.500 m2 con restricciones para construir,
0 expuestos a amenazas hidroclimaticas o deslizamientos, estas pueden ser: Fajas de
proteccion por quebradas, rios, laguna, embalses, cuencas hidrogréficas, acueductos,
oleoductos red de alta tension, canales, colectores, linea férrea, zonas de riesgos
mitigables, no mitigables entre otros.

3. Factor de demérito de lote interior en predios de areas especiales
Este factor se aplica en un terreno rural con drea hasta 2.500 m2 que no tienen ingreso
directo por una calle, pasaje, etc., es decir es un lote mediterraneo

4. Factor de demérito de valoracion de fajas de terreno — Adjudicaciones
Es el factor que se aplica para valorar las fajas de terreno rural, en suelo firme o
quebradas rellenas y son las siguientes:
4.1 Valoracion de fajas de terreno o remanente vial en suelo firme
4.2 Valoracion de fajas de terreno hacia una nueva via
4.3 Valoracion de fajas hacia el lado del terreno
4.4 Valoracion de faja de terreno sobre relleno de quebrada
4.5 Valoracion de fajas de terreno sobre quebrada abierta (se denomina quebrada
abierta cuando la quebrada esta abierta menos de 1/3 de la quebrada)
4.6 Valoracion de fajas de terreno con colector o similares

5. Factor de potencialidad de actualizacién del valor del Area de Intervencion
Valorativa

Es el factor de correccion que solo se aplica cuando se enajenen inmuebles de propiedad

municipal, que permite actualizar el valor del Area de Intervencién Valorativa rural de

dicho inmueble cuando dentro de un bienio se compruebe un incremento el valor

™\

comercial, mismo que no podran ser inferiores al avalto catastral. @
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Factores para valoracion de las edificaciones urbanas y rurales:

1. Factor uso constructivo
Es el factor que se establece entre el uso para el cual fue disefiado una edificacion y el
uso constructivo vivienda.

2. Factor etapa de la construccion
Es la fase constructiva en la cual una construccion puede encontrase como:
cimentacion, estructura, obra gris, en acabados.

3. Factor de correccion por nimero de pisos
Es el factor que se aplica a los valores de las tipologias constructivas para establecer el
valor de la construccion de acuerdo al numero de pisos.

4. Factor estado de conservacion
Es la etapa de mantenimiento en el que se encuentra un bien inmueble

5. Factor coeficiente por estado de mantenimiento y porcentaje de edad
(Factor D)
Es el término que relaciona el porcentaje de la edad y el estado de conservacion de la
construccion.

6. Factor de demérito por indice de reforma
Indice que demerita el valor de la construccion, que depende del tipo de reforma
realizado en el bien patrimonial.

7. Factor por el grado de proteccion de los bienes inmuebles
patrimoniales
Grado de proteccion que tenga la edificacion segun se han asignado factores de
correccion del valor en funcion de los puntajes establecidos en cada ficha de inventario
de bienes inmuebles patrimoniales y los pesos resultantes de las variables.

Articulo (...) Aplicacion de los factores de correccion y métodos de valoracion. - La
valoracion masiva con fines catastrales tiene como finalidad estimar el valor venal de
los bienes inmuebles, lo que debe ser entendido como el valor de mercado de dichos
bienes, como se indica en la norma nacional, de manera que, al definir la politica
tributaria, se pueda asegurar la equidad, la justicia social y fiscal.
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Los factores de correccion se aplican para corregir las distorsiones que suceden en la
valoracion masiva.

La aplicacion de los factores y su metodologia de valoracion deben tener una base
técnica, ejemplificada mediante simulaciones que demuestren que su aplicacion corrige
las distorsiones, por lo que no se puede utilizar factores arbitrarios que no cumplan con
este requerimiento.

Disposiciones Generales:

Primera. - La presente ordenanza se aprueba en base a los informes y exposiciones
técnicas, que son de exclusiva responsabilidad de los funcionarios que lo suscriben y
realizan, por tanto, la implementacion de los factores constantes en la presente
ordenanza y la norma técnica de valoracion serd de responsabilidad de la Direccion
Metropolitana de Catastro, que presentaron los informes que sustentan la presente
ordenanza.

Segunda. - Conforme al numeral 5 del articulo IV.1.186 del Cdédigo Municipal, el
Director Metropolitano de Catastro emitira bajo su responsabilidad, en el plazo de dos
dias contados desde la sancién de la presente ordenanza, emitird mediante resolucion
administrativa la Norma Técnica de Valoracion para los bienes inmuebles urbanos,
rurales y edificaciones del Distrito Metropolitano de Quito.

Tercera. - El informe sobre la implementacion de la Norma Técnica de Valoracion para
los bienes inmuebles urbanos, rurales y edificaciones del Distrito Metropolitano de
Quito debera ser conocida en el seno del Concejo Metropolitano en el plazol5 dias a
partir del 01 de enero del 2020, la cual, a su vez, debera contar con el desglose de la
metodologia y/o procedimientos de aplicacién de los siguientes casos especificos:

1. Valoracion para predios especiales

2. Valoracion de bienes inmuebles de propiedad del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito

3. Valoracion de enajenaciones de bienes inmuebles de propiedad del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito

4. Valoracion de adjudicacion sobre quebrada abierta

5. Valoracion adjudicacion sobre faja con colector o similares o
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15.
16.
17.

18.

19.

20.

21.
22.
23,
24.
25,
26.
27.
28.
29.
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Valoracion de predios con varias AIVAS

Valoracion de predios que tiene varias dreas urbanas o varias areas rurales
Valoracion de predios que tienen areas urbanas y rurales diferentes
Valoracion de Asentamientos de Hecho

. Valoracion de areas urbanas de proteccion ecologica

. Valoracion Expropiaciones

. Valoracion de bienes destinados a vivienda de interés social

. Actualizacion del valor unitario en concordancia con la Ordenanza de

Valoracion vigente

Valoracion para expropiaciones especiales de asentamientos humanos.
Valoracion para servidumbre de paso

Valoracion del suelo donde se ubica un bien inmueble patrimonial.

Valoracion de la construccion de bienes inmuebles patrimoniales y
monumentales.

Valoracion del suelo de un predio en anos anteriores cuando la zonificacion del
AIVA es diferente a la clasificacion del suelo emitido por la Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda

Flujo y procedimiento de los reclamos e impugnaciones de los avaltos de
predios urbanos y rurales del DMQ

Aplicacion de valoracion a predios rurales sin base grafica de clases agrologicas
de suelo

Valoracion por afectacion vial

Servidumbre

Afectacion a casos especiales en la ruralidad

Afectacion por equipamiento o uso constructivo

Valoracion de instalaciones especiales

Calculo de la pendiente referencial del lote expresada en porcentaje

Valoracion de Centros Comerciales

Valoracion de Centros Comerciales Populares

De la renta

Cuarta. - La Norma Técnica de Valoracion respetara y considerara fichas técnicas,
metodologia, o cualquier otro instrumento emitido por la entidad nacional, con la
finalidad de no contraponerse a esta.

Quinta. - En el caso de necesitar incorporar nuevos factores, la Direccién Metropolitana
de Catastro realizara la propuesta en base a un andlisis técnico debidamente sustentado
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y probado, el mismo que debera ser presentado para conocimiento y aprobacion del
Concejo Metropolitano a través de una reforma a la presente ordenanza.

Sexta. - El Director Metropolitano de Catastro, en el plazo de seis meses contados a
partir de la sancion de la presente ordenanza, debera presentar un analisis técnico
debidamente sustentado y probado, a fin de establecer la viabilidad de incorporar el
factor de obsolescencia funcional, mismo que debera cumplir con lo establecido en la
Disposicion General Cuarta de la presente ordenanza.

Séptima. — La Direccion Metropolitana de Catastro debera constituir el observatorio
local de valor del suelo y edificaciones, de conformidad con el Acuerdo Ministerial No.
029, con el fin de monitorear de forma constante el mercado inmobiliario, a través de la
recoleccion de muestras (puntos de investigacion inmobiliaria) de los valores del suelo
y las construcciones en el Distrito Metropolitano de Quito. La informacion generada por
dicho observatorio debera ser puesta a disposicion de la ciudadania a través del portal
institucional de gobierno abierto en un sistema grafico y en formatos reutilizables, bajo
los principios definidos en la normativa metropolitana de gobierno abierto.”

Octava. - Encarguese a la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, la
remuneracion de todos los articulos del Coddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, observando la inclusion de esta Ordenanza y otras anteriores.

Disposiciones Transitorias:

Primera. - Conforme al numeral 5 del articulo IV.1.186 del Cédigo Municipal, El
Director Metropolitano de Catastro emitird bajo su responsabilidad, en el plazo de dos
dias contados desde la sancion de la presente ordenanza, emitird mediante resoluciéon
administrativa la Norma Técnica de Valoracion para los bienes inmubeles urbanos
turales y edificables del Distrito Metropolitano de Quito.

Segunda. - Encarguese al Director Metropolitano de Catastro, en coordinacion con el
Director Metropolitano de Informatica, hasta el 31 de diciembre de 2019, Ia
implementacion de los Factores de aumento o reduccion del valor del terreno urbano o
rural de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito en el Sistema
Integrado de Registro Catastral. %
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Tercera. - Encarguese al Director Metropolitano de Catastro, hasta el 31 de diciembre de
2019, el desarrollo de las respectivas formulas, porcentajes y factores de correccion,
senialados en la presente Ordenanza, en la Norma Técnica de Valoracion para los Bienes
Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Cuarta. - En el plazo de seis meses el Instituto de Capacitacion Municipal deberd
impartir un curso de valoracion de suelo y construcciones a todos los funcionarios
Municipales del Area de Catastro y Valoracion.

Disposiciones Derogatorias:

Primera. - Derdguese la Disposicion Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana
No. 196.

Segunda. - Derdguese todas las disposiciones de igual o menor jerarquia que se
opongan a la presente Ordenanza.

Disposicion Final: Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancion

sin perjuicio de su publicacion en la gaceta oficial, pagina Web institucional del GAD
del Distritito Metropolitano de Quito y Registro Oficial.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el 12 de diciembre de

2019.

Abg. Damaris Ortlz Pasuy
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO (E)

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en
sesiones de 26 de noviembre de 2019, reinstalada el 09 de diciembre de 2019; y, 12 de
diciembre de 2019.

Pagina 17 de 18



ORDENANZA METROPOLITANA No. 007 — 2019

Lo Certifico. - Distrito Metropolitano de Quito, 12 de diciembre de 2019.
N\

()
\ L’fjﬂ
Abg. Damaris Ortiz Pasuy
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO (E)

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO. - Distrito Metropolitano de Quito,
16 de diciembre de 2019.

EJECUTESE:
/ — .. & ///
DrfJérge Yunda

Machado
ALCALDE DEL PISTRITRO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sancionada por el Dr. Jorge Yunda
Machado, Alcalde del Distrito Metropolitano\de\ Quito, el 16 de diciembre de 2019.

LUt

Abg. Damaris Ortiz Pasuy
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO (E)
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