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CONCEJAL METROPOLITANO DE QUITO

Oficio Nro. GADDM Q-DC-RPL -2019-0160-O
Quito, D.M., 09 de diciembre de 2019

Asunto: Observaciones al primer debate del proyecto de Ordenanza Metropolitana que
aprueba la norma técnica para la valoracion de los bienes inmuebles urbanos y rurales del
Distrito Metropolitano de Quito

Sefior Doctor

René Patricio Beddn Garzon

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

Por medio de la presente me permito presentar observaciones al primer debate del
proyecto de “Ordenanza Metropolitana que aprueba la norma técnica para la valoracion
de los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.
(IC-0-CUS-2019-037)", que fue tratada el dia 9 de diciembre de 2019.

Justificacion:

El célculo del impuesto predial, depende del patrimonio con que cuenta el contribuyente,
como determina el COOTAD, si bien este se debe al principio de que el mas tiene mas
paga, se evidencian distorsiones en la valoracion catastral del Distrito Metropolitano de
Quito, debido a que existen asentamientos humanos de hecho que, si bien los predios se
encuentran en nombre de las organizaciones barriales, el hecho generador se convierte en
toda la extension del predio incluida vias y la suma de todos los metros de construccion
que existen en el macro lote, esto implica que el pago del impuesto predial sea mas alto,
pese a que en la realidad el macro lote se encuentra parcelado y existan posesionarios.
Asi mismo existen asentamientos humanos de hecho que, si bien los predios se
encuentran en nombre de las organizaciones barriales, el hecho generador se convierte
toda la extension del predio incluida vias y la suma de todos los metros de construccion
que existan en el macro lote lo que implica que el pago del impuesto predial sea mas alto,
pese a que en la realidad el macro lote se encuentra parcelado y en ellos existen
posesionarios. Adicionalmente, al incorporarse el factor titularidad es importa que se
realicen las adecuaciones necesarias al coAdigo municipal para poder registrar en el
sistema catastral a los posesionarios de predios de los asentamientos humanos de hecho,
en vista que el articulo 715 del Cédigo Civil, establece que la posesién es una forma de
tenencia, sin olvidar que el Catastro ni quita ni da derecho.

Reférmese los siguientes articulos (lo subrayado serian las modificaciones):

Articulo 1V.1.174- Aspectos fisicos-geométricos. las caracteristicas fisicas de los
bienes inmuebles estaran sujetos a la informacién de los linderos y dimensiones que
consten en las escrituras inscritas en el Registro de la Propiedad, y a los planos de
levantamiento aprobados; paeh caso de los asentamientos humanos de hecho se
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considerara la restitucion de base al orto fotografias uroé#genes. Las caracteristicas
fisicas abarcaran los aspectos internos y externos de los predios.

1. Los aspectos internos comprenderan.El terreno, la construccion y otros elementos
valorizables.

Para el terreno se considerara la ubicacion, linderos, dimensiones, area, forma, topografia,
y en el caso de predios rurales, la calidad de la tierra.

La identificacion de los linderos del terreno y construcciones, se hara sobre documentos
cartograficos, fotografias aéreas, ortofotografias, imagen satelital y ortoimagenes.

Para la construccion se considerara la estructura, mamposteria, cubiertas, entrepisos,
acabados, que estaran definidas por tipologias constructivas, de acuerdo a los materiales
predominantes y usos del bloque; vy,

2. Los aspectos externos comprenderan. -os servicios publicos, infraestructura y
eguipamiento urbano.

Articulo IV.1.182.- El catastro de la propiedad inmobiliaria del Distrito Metropolitano de
Quito, se integrara con los siguientes archivos:

a. Registros graficos, constituidos por:

1. Mapa general del Distrito Metropolitano de Quito;

2. Mapa general con la zonificacion territorial;

3. Mapa de areas de intervencion valorativas (AIVAS);

4. Planos con los sectores catastrales;

5. Planos manzaneros y/o poligonos con los bienes inmuebles urbanos y rurales que los
conforman;

6. Planos con la delimitacién de los bienes inmuebles urbanos y rurales;

7. Registro alfanumérico, que contendra:

7.1 Clave catastral del bien inmueble;

7.2 Nombre del propietario o poseedor;

7.3 Ubicacion y nomenclatura oficial,

7.4Uso actual,

7.5Valor catastral,

7.6 Domicilio del propietario o poseedor;

7.7 Superficie del terreno y de las construcciones;

7.8 Caracteristicas fisicas y geométricas del terreno y las construcciones;

7.9Tipo de tenencia y caracteristicas de la misma;

7.10 Datos de escritura o documento comprobatorio de propiedad y de su inscripcion en
el Registro de la Propiedad;

7.11Colindancias actualizadas;

7.12Servicios publicos e infraestructura; y,

7.13Nombres y codificacion de las vias de comunicacion y acceso;

8. Plano de clasesgroldgicas

9. Plano dependientes

10.Plano deiesgos
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11.Plano deAfectaciones

12.Plano de accidentes geogréficos

13.Plano de aregsatrimoniales

14. Plano de Uso y ocupacion dalielo

b. Archivo documental y digital de la propiedad inmobiliaria, integrado por:

1. Escrituras u otro documento que compruebe la titularidad de dominio o la posesién del
bien inmueble;

2. Certificados de inscripcion en el Registro de la Propiedad,;

3. Certificados de bienes raices;

4. Certificaciones de bajas y cambios de informacion fisica, legal o econémica que
modifiquen los registros catastrales;

5. Registros gréficos cartogréaficos en formato analogo y digital; v,

6. Los demas documentos necesarios conforme a otras disposiciones y ordenamientos;

c. Sistema de Informacién Catastral, integrado por:

1. Base de datos gréfica: cartografia catastral digital; y,

2. Base de datos catastral alfanumérico: de titulares de dominio, con los respectivos
atributos.

Articulo 1V.1.204.- Titulares catastrales y representacion. Son titulares catastrales

las personas naturales y juridicas que consten en el catastro inmobiliario, por ostentar,
sobre la totalidad o parte de un bien inmueble, la titularidad de alguno de los siguientes
casos:

a. Derecho de propiedad;

b. Derecho de usufructo; vy,

c. Derechos de poseedor yosesionario.

Cuando la plena propiedad de un bien inmueble o uno de los derechos limitados a que se
refiere el apartado anterior pertenezca pro indiviso a una pluralidad de personas, la
titularidad catastral se atribuird a la comunidad constituida por todas ellas, que se hara
constar bajo la denominacién que resulte de su identificacién fiscal o, en su defecto, en
forma suficientemente descriptiva.

También tendran la consideracion de titulares catastrales cada uno de los comuneros,
miembros o participes de las mencionadas entidades, por su respectiva cuota.

Cuando alguno de los derechos a que se refiere el primer parrafo de este articulo sea
comun a los dos conyuges, conforme a las disposiciones o pactos reguladores del
correspondiente régimen econdémico matrimonial, la titularidad catastral correspondera a
ambos, y se atribuira por mitad a cada uno de ellos, salvo que se justifique en documento
publico debidamente registrado otra cuota de participacion.

En caso de discrepancia entre el titular catastral y el del correspondiente derecho de
titularidad de dominio segun el Registro de la Propiedad, sobre lotes, parcelas o fincas
respecto de las cuales conste la referencia catastral en dicho registro, se tomara en cuenta,
a los efectos del catastro, la titularidad que resulte de aquél.

A efectos de sus relaciones con el catastro, los titulares catastrales se regiran por las
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siguientes reglas:

1. Cuando concurran varios titulares catastrales en un mismo inmueble, estos deberan
designar un representante. En su defecto, se considerara como tal al que deba ostentar la
condicion de contribuyente en el Impuesto Predial. Si éste fuera una entidad sin
personalidad, la representacion recaera en cualquiera de los comuneros, miembros o
participes.

2. Cuando la titularidad catastral de los bienes inmuebles corresponda a los dos cényuges,
se presumira otorgada la representacion indistintamente a cualquiera de ellos, salvo que
se produzca manifestacion expresa en contrario.

Lo dispuesto en este apartado se entendera sin perjuicio del derecho de los representados
a ser informados en todo momento de las actuaciones realizadas en relacion al inmueble,
asi como de las resoluciones que pudieran adoptarse.

En sus relaciones con el catastro inmobiliario, los titulares catastrales ostentan los
derechos que les concedan las leyes pertinentes.

El propietario o poseedor podra presentar reclamo sobre el avalio en la Oficina de
Catastro de la Administracion Zonal correspondiente. Dicho reclamo se sustanciara en el
marco del proceso de actualizacion y conservacion catastral. Contra la decision que
atiende el reclamo, de creerlo conveniente el interesado, procede la via de apelacién
establecida en el Codigo Organico Administrativo.

Los titulares catastrales tienen el deber de colaborar con el catastro inmobiliario,
suministrando cuantos datos, informes o antecedentes resulten precisos para su gestion,
bien sea con caracter general, bien a requerimiento de los 6rganos o autoridades
competentes.

Si existiera informacion errénea registrada en el inventario predial, la Direccion
Metropolitana de Catastro, las jefaturas de avallos y catastros de las administraciones
zonales, de oficio o a peticion de la parte interesada, deben corregir los errores
detectados, sin necesidad de que el titular catastral realice el reclamo correspondiente,
dejando constancia documental de tales correcciones.

Solo en los casos que existan asentamientos humanos de hecho y consolidados en los
cuales la titularidad del bien se encuentre a nombre de la organizacién barrial, se
permitira catastrar a los posesionarios de los predios pertenecientes a las organizaciones
barriales gue todavia no cuenten con ordenanzas de regularizacion y sobre los cuales no
exista disputa legal sobregasesion.

Justificacion

De lo expuesto por los funcionarios de la Direcciébn Metropolitana de Catastro, se
desprende que en algunos sectores los avallos catastrales no se ajustan a los valores de
mercado, por lo que es necesario que los procesos de valoracion y analisis de fluctuacion
de los precios de suelo y construcciones sean constantes y se refuercen las habilidades y
capacidades de los funcionarios de catastro.

Ademas, para evitar que los reclamos de los usuarios por temas de mala valoracién
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catastral caigan en la subjetividad es necesario que la Direccion Metropolitana de
Catastro, realice un Manual de procedimientos que permita absolver las consultas de una
manera técnica.

Incorporar como Disposicion general el siguiente texto:

Segunda. -La Direccion Metropolita de Catastro deberé recolectar todas las muestras de
los valores de las construcciones y suelo que se realicen mediante ferias o exposiciones
en el Distrito Metropolitano de Quito, las mismas que deberan ser procesadas en mapa de
isoprecios.

Tercera. —Toda la informacién que se genere en el departamento de Transferencia de
Dominio, deberan ser procesados por la Direccibn Metropolitana de Catastro, y ser
generadas en un mapa de Isoprecios.

Cuarta. - La Direccion Metropolitana de catastro en el plazo de 15 debera generar un
manual y flujo de procedimientos que normen los procesos administrativos para la
revision de los avallios, para los casos en los que los propietarios no estén de acuerdo con
el Avalu6 Catastral.

Incorporar como Disposicion Transitoria

Tercera. - El en plazo de 6 Meses el Instituto de Capacitacion Municipal debera impartir
un curso de valoracion de suelo y construcciones a todos los funcionarios Municipales del
Area de Catastro.

Ademas, seria importante que para una mejor apreciacion de la aplicaciéon de los factores
de correccion en el segundo debate se presente en el Seno de Concejo ejemplos practicos
de avallios catastrales que puedan ser comparados con los valores de mercado.

Estas observaciones se las realiza en base las atribuciones contenidas en Cddigo de

Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) ejerciendo mis
responsabilidades como Concejal Metropolitano.

Atentamente,

Sr. Luis Humberto Robles Pusda
CONCEJAL METROPOLITANO
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Copia:
Sefiora Abogada
Damaris Priscila Ortiz Pasuy
Secretaria General del Concejo (E)

E)I;?rggio por: JAIME MAURICIO GUERRERCjmgo DC-RPL 2019-12-09
IAprobado por: Luis Humberto Robles Pusda |Ir DC-RPL 2019-12-09
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