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Asunto: Ref. Proyecto de Resolucion para aprobar la Norma Técnica de valoracion para

los bienes inmuebles urbanos y rurales del DMQ. E\(P. No. 2019 - 02400

Sefora Abogada

Damaris Priscila Ortiz Pasuy

Secretaria General del Concejo (E)

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

En su Despacho

Sefiora Secretaria:

En relacion con el oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-01676-0, de 17 de octubre de
2019, mediante el cual solicité informe legal respecto a la propuesta técnica de valoracion
remitida por la Direcciébn Metropolitana de Catastro, presento el siguiente informe
juridico (el «Informey):

1. Competencia

1. Emito el Informe fundamentado en la Resolucion A004, de 17 de mayo de 2019, del
Alcalde Metropolitano y la delegacion efectuada por el Procurador Metropolitano,
mediante Oficio No. 0000096, de 27 de mayo de 2019, en mi calidad de
Subprocurador Metropolitano (E)

1. Objeto y alcance

1. Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2019-01676-O, de 17 de octubre de 2019,
remitio a esta Procuraduria el informe de factibilidad de la Norma Técnica de
Valoracion, el proyecto de resolucién y la Norma Técnica, documentos presentados
por la Direccion Metropolitana de Catastro.

2. Este Informe legal tiene naturaleza informativa de conformidad con lo que disponen
los arts. 122 y 123 del Codigo Organico Administrativo y en funcién del ambito y
alcance del art. 1 letra c) de la Resolucion A.005, del Alcalde Metropolitano.

1. Marco para analisis juridico

1. El Ing. Marco Espinosa, Coordinador del Proceso de Catastro y Valoracion de la
Direccién Metropolitana de Catastro, suscribio6 el informe de factibilidad, que en la
parte de recomendaciones, manifiesta:
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“Que 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 avaliios puntuales acorde
a la realidad fisica de cada predio.

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

Se recomienda aprobar lo mas pronto posible por cuanto el contenido de la adecuacion de
la Norma debe parametrizarse en el Sistema Catastral a fin de que se aplique en la
valoracion del nuevo bienio.”

1.

Mediante Acuerdo Ministerial No. 029, publicado en el Registro Oficial No. 853 de
03 de octubre de 2016, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda emitié la
Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos y
Rurales y Avaluos de Bienes; operacion y calculo de Tarifas por los Servicios
Técnicos de la Direccion Nacional de Avaltos y Catastros.

. La Disposicion Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 196 sancionada

el 22 de diciembre de 2017, establecié que para su eficaz aplicacion, en el plazo de
un aflo a partir de la sancién de la presente 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 03 de octubre de 2016 del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

. Analisis e informe juridico

. La Constituciéon de la Republica en el art. 264 en concordancia con el art. 266,

establece como una de las atribuciones del gobierno distrital metropolitano la de
formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

. El Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion

(«COOTAD») en el art. 139, inciso primero, establece que la formacion y
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de
unificar la metodologia de manejo y acceso a la informaciéon deberan seguir los
lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de
dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la
propiedad urbana y rural.

. Bl art. 494, ibidem, sefiala que las municipalidades y distritos metropolitanos
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mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y
rurales.

. El art. 496, idem, dispone que las municipalidades y distritos metropolitanos
realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion
de la propiedad urbana y rural cada bienio.

. El art. 502, del Cédigo citado, establece que los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion previstos en este Codigo; con este propdsito, el concejo aprobara
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.

. El art. 516, ibidem, dispone que los predios rurales seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion previstos en este Codigo; con este proposito, el concejo respectivo aprobara,
mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién
del valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego,
accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros
elementos semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

. El sustento normativo para la aprobacion de las normas técnicas de valoracion para
los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito se encuentra
establecido en la normativa constitucional y legal referida en los parrafos precedentes,
especificamente en la Disposicion Transitoria Sexta de la Ordenanza Metropolitana No.
0196, que estableci6 que 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 03 de octubre de 2016 del Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda.

. El art. 502, del COOTAD, establece 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 servicios, asi como los factores para la valoracién de
las edificaciones.

. El art. 516, ibidem, dispone que el concejo aprobara, mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

. Los criterios y justificaciones de orden técnico en relacion con la Norma Técnica de
valoracion para los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de
Quito corresponden a la Direccion Metropolitana de Catastro, con el fin de permitir a la
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Comision de Uso de Suelo y en ultima instancia al Concejo Metropolitano, contar con los
elementos técnicos necesarios para adoptar la decision que corresponda en funcion del
mérito, oportunidad y conveniencia que debe evaluar el 6rgano legislativo.

11. El COOTAD, en el art. 323, indica que las resoluciones que pueden expedir los
6rganos legislativos de los gobiernos autonomos descentralizados se referiran a temas
especificos o especiales. El Proyecto remitido se refiere a temas de interés general del
Distrito Metropolitano de Quito, que por su ambito material de regulacion, deberian ser
objeto de regulacion de una ordenanza metropolitana.

12. En conclusion, la Procuraduria Metropolitana informa que: (1) el Concejo
Metropolitano es el 6rgano competente para emitir una ordenanza que establezca la
Norma Técnica de valoracion de suelo y edificacion para los bienes inmuebles urbanos y
rurales del Distrito Metropolitano de Quito. La aprobacion de la Norma Técnica
requeriria de ordenanza en razon de que esta propone factores de valoracion de suelo y
edificacion; y, (ii) el procedimiento para la formulacion de esa ordenanza se regula por
las disposiciones del art. 322 del COOTAD y la Resolucion C-074 de 08 de marzo de
2016 del Concejo Metropolitano, que contiene el procedimiento legislativo.

13. En este sentido, consideramos que ¢l proyecto de resolucion que se adjunto, deberia
ser reformulado como proyecto de ordenanza por parte de la Direccién Metropolitana de
Catastro.

14. El pronunciamiento de la Procuraduria Metropolitana no se refiere al contenido y los
aspectos de caracter técnico, los cuales son, en razon de la competencia, de exclusiva
responsabilidad del organismo técnico que los genere.

Dr. Edison Xavier Yepez Vinueza
SUB PROCURADOR DE SUELOS
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