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GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

Por disposicion del concejal René Bedén, presidente de la Comisién de Uso de Suelo,
conforme lo establecido en el articulo 1.1.31 del libro .1 del Codigo Municipal para el
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Direccion Metropolitana de

CATASTRO
I

Oficio Nro. GADDMQ-DMC-2019-11542-0O

Quito, D.M., 07 de octubre de 2019

Asunto: APROBACION PROPUESTA NORMA TECNICA DE VALORACION

Sefiora Abogada

Damaris Priscila Ortiz Pasuy

Secretaria General del Concejo (E)

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencién al pedido realizado, de manera verbal, por la Asesora del sefior Concejal
Rene Bedon, Presidente de la Comision de Uso de Suelo, a fin de que se viabilice la
aprobacion de la Propuesta de la Norma Técnica de Valoracion, para los bicnes
inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito, se adjunta el Informe de Factibilidad y ¢l
Proyecto de Resolucion.

Se envia en fisico un CD con la Propuesta de la Norma Técnica actualizada (tabla 22.
norma 40.3, 40.6 y anexo 29).

Es necesario indicar, que una vez aprobada la Norma Técnica esta servird de base para
emitir la Propuesta de la Ordenanza de Valoracion a regir para el bienio 2020-2021.

Alentamente,

T

ng. Freddy Hermosa Acosta
DIRECTOR METROPOLITANO DE CATASTRO

Anexos:
- INFORME DE FACTIBILIDAD NORMA TECNICA DE VALORACION.pd['
- Resolucion Norma Tecnica Norma Valorativa 05-10-2019.docx
- NORMA_TECNICA _VALORACION_2019 DMQ 05-10_2019 Pag.1 a 91.pdf
-NORMA_TECNICA_VALORACION_2019_DMQ _05-10_2019_Pag.92-182.pdrl
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INFORME DE FAC:I'IBII.IDAD DE LA NORMA TECNICA
DE VALORACION DE LOS BIENES INMUEBLES DEL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
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1. BASE LEGAL

Segun el Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia vy
Descentralizacion ~-COOTAD sefiala:

“Articulo 495.- Avalio de los predios. - El valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye
el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios ¥ no tributarios.”

Articulo 496, indica que la “Actualizacion del avaldo y de los catastros. - Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizarén, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracién de Ia propiedad
urbana y rural cada bienio.”

Basados en la Disposicion Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 196
vigente para el bienio 2018-2019, que indica que * Para su eficaz aplicacion, en el plazo
de un afo, a partir de la sancién de la menciona ordenanza, el Director Metropolitano
de Catastro, presentara al Concejo Metropolitano de Quito, para su aprobacion, el
proyecto de adecuacién de la Norma Técnica de Valoraciéon, a las disposiciones
constantes en el Acuerdo Ministerial No. 029-16, publicado en el registro 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” y a nuevos estudios, se procede a actualizar la Norma Técnica de Valoracién
Vigente para los Bienes Inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito.

2. OBJETIVO

Establecer una Norma Técnica de Valoracion que contenga procedimientos técnicos
para valorar los bienes inmuebles de Distrito Metropolitano de Quito acorde a las
disposiciones establecidas en el Codige Organico de Organizacion Territorial Autonomia

y Descentralizacion, Normas Técnicas Nacionales para la Valoracion y mercado
inmobiliario.

3. ALCANCE

Valorar los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito a
traves de procedimiento técnicos.

En el caso del terreno se establece un valor en las areas de intervencion valorativas
relacionadas a un lote tipo 0 modal y se aplicara los factores de correccion propuestos.
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La construccion valorara a través de Tipologias constructivas y se aplicara factores de
correccion por el numero de pisos, usos constructivos, etapa de la construccion.

Los adicionales constructivos e instalaciones especiales se valorara mediante valores
del m2 de construccién corregidos por el estado de conservacion.

4. GESTION EFECTUADA

Se analizé la Norma Técnica Nacional, la Norma Técnica de Valoracion vigente para
la valoracién de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito, Factores de
Corraccion establecidos por el Instituto Brasilefio de Peritos- IBAPE, Norma Técnica de
Valoracion para los bienes Inmuebles del Estado Ecuatoriano emitide por la Secretaria
de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico - INMOBILIAR, se realizd estudios puntuales
y sus valores se establecieron previa simulaciones puntuales a fin de determinar que
su aplicacién corrija el avallo en base a la realidad fisica de los bienes inmuebles y
caracteristicas del Sector.

4.1.Valoracion del suelo urbano

Actualmente en la Valoracion del suelo urbano de los bienes Inmuebles del DMQ. a nivel
masivo se aplica los factores de correccion del suelo frente, fondo y tamafo, en
concordancia a los Articulo 48 y literal e) del articulo 68 del Acuerdo Ministerial No. 029-
16 se aumenta a la Norma Técnica de Valoracion para el DMQ los factores forma,
ubicacion del predio, accesibilidad, infraestructura.

VIGENTE ~ PROPUESTA

Fcsu= Ffx FpxFta [ Donye

Donde: ‘ Eomst  =iacior decorfeccion masive del valof

<

Fesu =Factor de correccion del valor del suelo ded suelo Groa

urbano £t = factos fronte
Ff=Factor frente : = factor §
Fp= Factor fondo T\
Fta = Factor tamafo o superficie fLiv

£1 factor de correccidn total no podra ser menor a AL
0,85 ni mayor a 1,20 del valor base del AlVAU.

En base a los reclamos y revision de las AIVAS de Nayoén se identifica que el factor
tamafo que se viene aplicando no corrige adecuadamente el valor para predios urbanos
grandes, por lo que se cambia la férmula del factor tamario a factores por rangos de

3



e
WA IS IN

tamano relacionados al lote tipo.

La actual norma indica que el factor minimo de correccion para la Valoracion del suelo
urbano es de 0.85 y maximo 1.20, considerando que los factores de correccién
propuestos van desde el 0.5 hasta el 1.20, por las caracteristicas individuales de cada
predio y las caracteristicas del Area de Intervencion Valorativa relacionados al lote tipo
se senala que el factor minimo es 0.5 y maximo 1.20.

Los factores de correccién sirven para determinar el avallio de un predio a nivel puntual
acorde a las caracteristicas que este tenga.

4.2.Valoracion del suelo rural

En concordancia al literal e) del articulo 70 del Acuerdo Ministerial No. 029-18 se
aumenta el factor accesibilidad, para la valoracion del suelo rural

Se incluye el factor Titularidad basada en la propuesta 2018 de la Norma Nacional
Ministeric de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), y al analisis del mercado
inmobiliario en donde los valores de los bienes inmuebles que no dispones de escrituras
son dificiles de vender y cuando lo hacen estos son a menor valor.

Se realiza el analisis de los avallos de los terrenos rurales producto de las simulaciones
y se ve la necesidad de modificar los rangos para determinar el factor tamario.

Se corrige el tamario del lote de rea especial de 5000 m2 a 2500 m2., en razén que los
valores investigados para las AIVAS de predios rurales la mayoria son de tamanos
inferiores de 2500 m2. y con esta aplicacién se corrige la distorsion en el valor del lote.

VIGENTE PROPUESTA
Fcs =Fta« Fr Fosr = Fta « Fr« Falr - fti
Donde:
Fcs = Factor total de Donde:

Fesr = factor de correccion del valor

correccion del suelo i
del suelo rural

Fta = factor tamafio Fta =factortamano
& : Fr  =factorriego
S = factor riego Falr = factor accesibilidad

Fti = factor titularidad

Clases Agroldogicas

Una vez gue la Direccion Metropolitana de Catastro generé el Plano de pendientes, y al
ser este un insumo importante en la clasificacion agrolégica y por otro lado conociendo
que la informacion que se tiene es desde el afio 1998 generadas en base a una
cartografia a escalas 1-25.000 , se procede a actualizar las clases agrologicas a través
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del plano de pendientes, inspeccion de campo y base cartografica a escala 1-5000 lo
que permite corregir distorsiones que se venian dando.

VIGENTE PROPUESTA

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANG OF

' .

uiTo i — e

MAPA DE CLASIFICACION AGROLOGICA MUNICIP0 DEL DISTRITO METHOPOLITAND DE
SIREC-0- ACTUAL —e——

QUITE 'l |
MAFA DE CLASIFICAZION AGROLOGICA QU“D
19 R Y

PROPUESTA

| Simbologia | “*. } ! o o o
}gmmn b { n S E Ay i H
L il | & | Frhiinsicuta | simpatsga | P
| - o9
Clase Agrolégica { — il ]
mmy Ea: .- Tl B ogi Gl i st il
| 5 |
: 1 8§ | c‘"‘. Awriagiss - e Crrammn agame
i e owets  amv - s
f comms s

4.3.Construccion

En base a los articulos 42 y 48 de la Ordenanza Metropolitana No. 198, se ha proccedido
a generar estudios e investigaciones gue actualicen el sistema Valorativo.

En concordancia con los articulos expuesios se realiza el estudio de 9 usos
constructivos, (Aula, auditorio, clinica. dispensario médico-centro de salud, hospital,
hotel 1-2 estrellas, hotel 3 estrellas, hotel 4-5 estrellas v oficina, edificio de
oficinas/mezzanine), se incorpora 10 adicionales constructives producto de la gestion
diaria, se actualiza los puntajes de las categorias de acabados exteriores, se revisa y
actualiza los porcentajes de los costos indirectos de acuerdo al tipo de propiedad
unipropiedad y/o propiedad horizontal y categoria de acabados, para lo cual se ha
considerado:

» Ajustes a de precios unitarios de estudios anteriores segun indice de inflaciéon

o Ajustes de precios unitarios establecidos por la Camara de la Construccion de
Quito e indices de precio al consumidor

o Ajustes en el costo unitario de peritajes segun las condiciones reales de la
construccion

e Analisis y ajustes de las caracteristicas de las categerias de acabados.

e Se elimina las tipclogias constructivas de mas de 3 pisos por cuantoc para su
actualizacion no se dispone de la informacion base que sustente sus valoras, en
su reemplazo se genera factores de correccién por rango de numero de piscs en
base al estudio de valores de Ia construccion en el mercado inmobiliario.

s Se elimina la categoria de acabados especiales, por cuanto esta se generaba a
partir de la categoria de acabados de lujo mas ai menos 3 instalaciones
especiales, lo que en muchoes casos sobrevalcra al predio.
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» Se establece valores de las instalaciones especiales y se suma al avaluo del bien

inmueble.

4.3.1 Tablas de Tipologias constructivas

VIGENTE

P |

AL A A,

4.3.2 Factores

L ECSETRRRNTTY

NCAHAL

PROPUESTA
[ 1-3 PISOS
TIPO DE ACABADOS 1
| ESTRUCTURA A B C D \ !
! : | ’ up | up | PH | UP | PH | UP | PH | UP prjj
! :Ro;:\né%om 288 | 288 | 420 | 432 | 603 | 640 E 780 | 814
| ACERO/METALICO 270 | 270 | 437 | 449 | 641 | 680 | 849 | ssﬂ
S | LADRILLO/BLOQUE | 141 | 223 | 223 | 394 | 405 | 621 | 659 | 728 | 847 !
© | ADDBE/TAPIAL 139 | 210 | 210 | 317 | 326 | 471 | 500 |
= MADERA 1a1 | 230 | 230 | 403 | 413 | 556 | 590 | 778 | 811 |
7 | PIEDRA 219 | 219 | 273 | 281 !
CARA GUADUA 134 | 176 | 176 | 243 | 250 '
CERCHA PORTICADA 186 | 186 | 258 | 265 | 375 | 398 :

TIPO DE Factor Numero de Pisos
ESTRUCTURA
| 4.5 Pisos | 6-9 Pisos | Més de 10 Pisos
| HORMIGON ARMADO | 1,10 1,17 1,27
| ACERO/METALICO | 1,1 | 1,17 1,27
LADRILLO/BLOQUE 1,04 = | -
| ADOBE/TAPIAL 1,04 . -
MADERA - - -
PIEDRA - - -
CANA GUADUA - - -
CERCHA PORTICADA . - -
L |
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4.3.3 Usos Constructivos

CATASTRO ~-VALORACION

FACTOR PROPUESTO

CATEGORIA PRINCIPAL USO CONSTRUCTIVO FAI RD, .
CIORORDISE ) it ESTUDIO
Aula 1,58 1,30
ECUCACION ~ !
Auditorio 2,04 1,67
Clinica 2,08 1,61
Dispensario médico-cantro de 2,03 1,50
SALUD salud
Hospital 2,46 1,98
Hotel 1-2 estreilas 2.07 L.0o
HOSPEDAIE Hotel 3 estrelias 2,07 1,52
Hotel 4-5 estrelias 2.07 178
SERVICIO PUBLICO ADMINISTRATIVO ¥ Oficina-edilicio de oficina/ .
aR 1.72 1,41
GESTION mezzanine
4.3.4 Costos indirectos
VIGENTE
I
| PORCENTAJE DE COSTOS INDIRECTOS DE ACUERDO A LOS
ACABADOS- VIGENTE
|
' CATEGORIA TIPO PORCENTAIE RUBROS
!:
3 UNIPROPIEDAD i PLANIFICACION {3,08%)sBJECUCION OE
YPH R OBRA [0,02%:)
. PLANIFICATION (5%}+2JECUGCION DE C8RA
| UNIPROPIEDAD i3,88% T T
{S%}sTASAS E IMPUESTOS(3,56%)
c
PLANIFICACION  (S%EJECUCION  DE
P.H 15,58% -
CEBRA{5%)+TASAS E IMPUESTOS(S,58%)
PO bt PLANIFILACION (5% /+E/2CLCION DE OBRA
‘ - . {35 hTASAS £ 1 5§4,01%)
| PLANIFCACION  ISHIeEJECUCION ©OE
ot CBRA(S™)+OPRACILK ¥
PH. 25,15% MANTERIVIENTO DE OBRA{HS}-TASAS © |
~C25TOS  GENERALES
! ¥ FINANCIEROS|3, 573!
1
NFGATEIS — PLANIFICACION  (7,12%)-EJECUCION CE
o CBRAISH|-TASAS E IMPUESTOSS, 37%1
R PLANIFICACION  {7.1394)-EJECUCION DE
G OBAAISH | OPERACION L]
P.H 29.03% MANTENIMIENTO CE OBRA[S%]+TASAS £
IMPUESTOS(5,41%]-COSTOS GENERALES
¥ FINANCIERDS|S 50701
PLANIFICACICN [8,2753+E/ECUCION DE
OBRA(S%]-CPERACICN ¥
F PN P 2 %
’ UNIPADRIEOAD L3 MANTENIMIENTO DE CBRAIS%-TASAS €
IMPUESTRS(S,03%)

1O

-
QLRI MHron s
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| PLANIFICACION {8,27%)+EJECUCION DE
OBRA|7%)+OPERACION ¥
L] 35,00% MANTENIMIENTO DE GBRA{S%)+TASAS E
IAPUESTOSES, 134 )+COSTOS  GENERALES
l ¥ SINANCIEROS(6,60%)

PROPUESTO
PORCENTA JES DE COSTOS INDIRECTOS
CATEGORIA DE

ACABADOS DETALLE DE PORCENTAJES PORCENTAJE
CATEGORIA A Construcciones sin plenificecion 0%
Consiruccicnes con poca planificacion porg
T t .

ERIEQORIA unioropiedad y cropiedad herzon!al e
CATEGORIAC Planificacién [5%)+ corstruccicn de o obra [5%) * N
UNIPROPIEDAD derechos de agua, energia electica (0.11) ’
CATEGORIA C Planificocidn (5%)+ consiruecion de la cbra (5% +lasas 149

P.H. e impuestos (4,08} ¥
CATEGORIAD Planficacion (5% + consiruccion de lo obra [5%] +icsos

UNIPROPIEDAD e impuestos (4,031 14%

Plenificacion [5%)+ cerstruccion de lc obra (5%} +

CMEPGE)NA D administracion de 1o obro (5% + toses e impuestos 21%
o corobaocion (5,58%)

CATEGORIAE Bignificacion [7.12%1+ construccién de la obra (5%) + 16%

UNIPROPIEDAD  tasas e impuestos corobacion (3.87%) N

Planificacian |7.12%! + consiruccion de lo obra {5%) +
CATEGORIA EP.H. adminisiracion de la cora {5%! + tosos e impuesios 1%
oprobegcion (3.91%)

4.4.PREDIOS PATRIMONIALES

En cumplimiento a la Primera disposicion transitoria de la Ordenanza de Valoracion
vigente del DMQ. Se incorpora las Normas para valorar los predios patrimoniales para
el Distrito Metropolitanc de Quito tanto del terreno como de la construccion.

4.5.EXPROPIACIONES

En razon que existe Dispociones y procedimientos en la Norma Nacional para
determinar el avaluo de expropiacion y la metodologia y procedimientos para el calculo
de la plusvalia que genera las obras publicas por declaratoria de utilidad publica se retira
las Normas sobre Expropiaciones, sefialando que se debe valorar acorde a lo dispuesto
por la Norma Nacional.

4.6.ENAJENACIONES

Considerando que el Municipio se encuentra en un proceso de enajenacion de Ios
bienes inmuebles de su propiedad se genera las normas al respecto, es necesario
generar un factor de actualizacion al AIVA que influye en la valoracion del suelo, estos
factores también serviran cuando se requiera actualizar las AIVAS a nivel general.

4.7.PROPIEDADES HORIZONTALES

En base 2 los pedidos de revision de avallo de los predios de Propiedad Horizontal que
tienen grandes areas de terrenc comunal se realiza un analisis a los valcres de estas
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areas y por su uso se determina un factor a aplicar para el area proporcional a la alicuota
de terreno comunal.

A fin de corregir mejor el valor de los terrenos declarados en Propiedad Horizontal y que
nresentan pendientes, se aumenta el factor topografia al predic de la PH.

4.8.MUESTRAS INMOBILIARIAS

En la actual Norma Técnica de Valoracion no se dispone de las Normas gue regulen la
captura y procesamiento de las muestras inmobiliarias por lo que se prepong un capitulo
relacionado a las muestras inmobiliarias. incorporando los nuevos factores.

5. SOSTENIBILIDAD

Los factores de correccidn que se ha incrementado en la propuesta de la Norma Técnica
son factores que se aplica para la valoracion del terreno y construccion en muchos
municipios e instituciones e entidades que se dedican a valuar las propiedades tanto a
nivel nacional como internacional, ademas de cumplir con la Normativa Nacional.

La informacion que se utiliza para aplicar estos factores se encuentra en parte
implementada en el sistema catastrai, otra parte se incorporara o homologara a nivel
masivo una vez aprobada la propuesta de la Norma, y los datos que no se disponga
para la actual valoracion ingresara con el factor 1, mientras la Direccion Metropolitana
de Catastro ingrese, actualice o de mantenimiento al dato catastral y quien debera
contar con una partida presupuestaria para generar estos proyectos y garantizar la
calidad del dato.

6. RESULTADOS
Se obtendra la valoracion de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito

acorde a la Normativa Nacional, a parametros técnicos gue permita llegar a la valoracion
individual de manera mas gusta y acorde al mercado inmobiliario.

Resultado de la valoracion del suelo aplicado la propuesta de la Norma Técnica
de Valoracién y base de datos del catastro de junio 2019

{ PORCENTAJE DE
DIFERENCIA DE
SUMA AVALUQ DE
SUMA SUMA SUMA AVALUO_TERRENO_|  TERRENO
' AVALUO_TERRENO_ | AVALUO_TERRENO_ | AVALUO_TERRENO_ |SIMULACION EN ACTUALY DIFERENCIA EN
ZONIFICACION |2017 EN USD 2018 ENUSD ACTUAL EN USD usD SIMULACION {USD
CIUDAD 574.430.545,84 829.858.248,44 783.215.330,61 746.673.467,15 5% 36.541.863,46
PARROQUIA 53.614.936,77 67.418.490,44 79.639.824,53 £8.103.908,93 -27% 21.535.915,60
RURAL 3.159.547.978,22 | 5.355.527.032,58 |12.378.214.387,85|13.320.841.037,47 8% 942.626.649,62
URBANO 28.429.653.027,68 | 46.869.261.001,96 |47.059.781.960,88 | 42.811.763.960,30 9% 4.258.018.000,58
Totalgeneral |32.217.245.488,51{53.122.074.773,42 |60.310.851.503,87 | 56.937.382.373 85 6% 3.373.469.130.02
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Resultado de la valoracion de la construccion aplicado la propuesta de la Norma
Técnica de Valoracion y base de datos del catastro de junio 2019

I % DE DECREMENTO | % DE DECREMENTO
| wosorcmemonmg | SIS | oot
| AVALUO Avalio AVALUO CONSTRUCGISy | AYALUO CONSTRUCCION DE LA CONSTRUCTION PROPUESTO PROPUESTO
CONSTRUCTON ARO | CONSTRUCAON ARO S g FPROPUESTOEN USD | PROPUESTO ADECUACION A LA ADECLIACON ALA | ADECUAGEN A L
2017 ENUSD 2018 TN USO ADECUACION A LA KORMA NORMA / AVALUO DE 3 5
| | CONSTRUCQON ARD 2017 | NORMA/ AVALUO | NORMA / AvALUO
| DE CONSTRUCOON | DE CONSTRUCOON
| : ARO 2018 ARD 2019
| | |
46.592.450.880,05 | 50.663.159.234,27 48.689.803.970,00 | 44.919.711.285,50 4% 1% 8% H
: ‘ i
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DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
COORDINACION PROCEIO CATASTRD ~-VALORACION
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49.000.000.000,00
48.000.000.000,00
47.000.000.000,00
46.000.000.000,00
45.000.000.000,00
44.,000.000.000,00
43.000.000.000.00

42.000.000.000,00 enls
AVALUO
AVALLIO AVALLO AVALUC CONSTRUCCION
CONSTRUCCION  CONSTRUCCION  CONSTRUCCOIOMN  PROPUESTC EN
ANO 2017 EN ANC 2018 Enl AfO 2019 ¢ usoh
Usn use: UsD ADECUACION A
LA NCRMA

nSerinsl  46.592.450.880, 50.683.155,224 423,639 208970, 44.919.711.285,

% de decremento del Avaluo

i< oAby
9 DE DECREMENTO AVALUCY DE DECREMENTO AVALUOY B AENTO AVALUO
DE LA CONSTRUCCION DE LA CONSTRUCCION STRWGCLION
PROPUESTO /AVALUO DE  PROPUISTO /AVALUO DE  PROPUTSTO /AVALUG DE
CONSTRUCCION ARO 2017 CONSTRUCCION ARND 2018 CONSTRUCCION AR 2019

En general baja en un 6% del avallo del terreno actual, este se refleja especialmente
en los predios que tienen mayor area.

El avallio de la construccion tiene tendencia a Ia baja en un 8% y esta relacionado a las
construcciones con usos constructivos de Hoteles, educacion, salud y de la eliminacion
de la categoria de acabados especiales.

7. CONCLUSIONES

Es necesario aplicar los factores de correccion del terreno a fin de llegar a una valoracion
puntual a partir de la valoracion masiva y de las caracteristicas fisicas que presente el
predio.
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Se disminuye la cantidad de Tipologias constructivas a fin de garantizar el respaldo base
de la informacion y que permita una actualizacion en un menor tiempo,

Al aplicar los factores de correccion del terreno urbano y rural se cumple con los
requerimientos establecidos en la Norma Nacional de Catastro y Valoracion.

En necesario que el Gobierno Autonomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de
Quito disponga de una

8. RECOMENDACIONES

Una vez analizado los factores, realizadas las pruebas de simulacion, es factible
aplicar la propuesta de la Norma Técnica de Valoracion, en la valoracion de los
bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito a fin de obtener avaltos
puntuales acorde a la realidad fisica de cada predio.

Es necesario que el Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de
Quito disponga de una Norma Técnica que regule la Valoracion de los bienes inmuebles
gue se encuentra en el Distrito.

Se recomienda aprobar lo mas pronto posible por cuanto el contenido de la adecuacion

de ia Norma debe parametrizarse en el Sistema Catastral a fin de que se aplique en la
valoracion del nuevo bienio.

Atentamente,

Ing. Marco
COORDINAD®R DEL PROCESO CATASTRO Y VALORACION

r = ‘ T 7

| Accion Responsable | Fecha ! Sumilla
I . ila i | 3D. |

| Elaborado por: Arq. Pilar Tutifio . 05-10-2019 _,é&%
| Revisado por: Ing. Marco Espinosa | 05-10-2019 {
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RESOLUCION No. ....

EL CONCEJO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

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

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

el articulo 139 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion —-COOTAD-, establece que, corresponde a los gobiernos
autonomos descentralizados la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales; asi como la obligacion de actualizar cada dos anos
la valoracion de la propiedad urbana y rural;

el articulo 494 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion estipula que: “Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constarin en el catastro con el valor de la propiedad actualizado...”;

el referido Cédigo 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
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble; b) EI valor de las
edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan desarrollado con caricter
permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de reposicion; y, c) 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 1itil”;



Que,

Que,

Que,

Que,

los articulos 502 y 516 del mismo Codigo, 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 ambito 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;

en la Ley antes referida, el Capitulo V se refiere al Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, definiéndolo como un sistema de Informacion Territorial
generado por los gobiernos auténomos 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 vy
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 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda en calidad de organo rector
del Sistema Nacional de Catastro Integral Georeferenciado de Habitat y Vivienda,
emitio 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 Avaltos de Bienes; Operacion y Calculo de
Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccion Nacional de Avaltuos y Catastros
y que deben ser implementadas por todos los gobiernos auténomos descentralizados
municipales o metropolitanos para la formacion y actualizacion de los catastros y la
valoracion de los bienes inmuebles de acuerdo a su jurisdiccion;



Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

mediante resoluciéon 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;

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 aplicacion de los elementos de valor
del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion y que rige para el bienio
2018-2019;

la Ordenanza Metropolitana No. 196 en sus articulos 42 y 49 respecto del valor Base
del AIVA urbano y rural, valor base de las construcciones y valores de adicionales
constructivos e instalaciones especiales establece que: “La informacion registrada en
esta Ordenanza sobre valores de AIVAS, valores en tipologias constructivas, valores de
adicionales constructivos e instalaciones especiales, pesos en acabos exteriores e informacion
de otras tablas; se generardn y/o actualizardn a peticion de parte o de oficio, con base en los
estudios e investigaciones que actualicen el sistema valorativo, producto de los cambios
fisicos, espaciales, legales y economicos que se da en las dreas urbanas, rurales y urbano
parroquiales del Distrito Metropolitano de Quito. Dicha actualizacion estard a cargo de la
unidad correspondiente de la Direccion Metropolitana de Catastro”;

la Disposicion Transitoria Sexta de la “Ordenanza Metropolitana No. 196 “ dispone
que: ” Para su eficaz aplicacion, en el plazo de un afio a partir de la sancion 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 Avaliios y Catastros”;

es necesario mantener actualizados los catastros y 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, para lo cual es
indispensable adecuarla, a las Normas Técnicas emitidas por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda como érgano rector del catastro y valoracion, y que
servira para establecer los estudios, investigaciones, estandares, protocolos y
procedimientos para el levantamiento de la informacion valorativa de los bienes
inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

En virtud del ejercicio de las atribuciones que le confieren los articulos 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; articulos 57 literal y 87 literal a), del Codigo



Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y la Disposicion
Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 196 vigente, el Concejo
Metropolitano de Quito:

RESUELVE:

EXPEDIR LA NORMA TECNICA DE VALORACION PARA LOS BIENES
INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO

Articulo Unico. - Aprobar la Norma Técnica de Valoracién para los bienes Inmuebles
Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

Disposiciones Transitorias:

Primera. - Encarguese al Director/a Metropolitano/a de Catastro y al Director Metropolitano
de Informatica para que, en un plazo maximo de 2 meses contados a partir de la aprobacion
de la presente Resolucion, se proceda a la implementacion de la presente Norma Técnica de
Valoracion del Distrito Metropolitano de Quito en el sistema catastral.

Segunda. — Aplicar la Norma Técnica de Valoracion que se aprueba en esta resolucion en la
valoracion de los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito,
para la emision catastral a regir para el ano 2020.

Disposicion Derogatoria.- Deroguense las disposiciones de igual o menor jerarquia que se
opongan a la presente Resolucion.

Disposicion Final.- Esta resolucion entrara en vigencia a partir de la fecha de su aprobacion,
sin perjuicio de su publicacion en la gaceta oficial y pagina Web institucional del GAD del

Distritito Metropolitano de Quito.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el de 2019.

ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO. - Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:



Dr. Jorge Yunda Machado
ALCALDE DEL DISTRITRO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente resolucion fue discutida y aprobada en sesion publica
ordinaria del Concejo Metropolitano de Quito, el de 2019; y, suscrita por el Dr.
Jorge Yunda Machado, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito el

Lo Certifico. - Distrito Metropolitano de Quito,

Abg. Carlos Alomoto
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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