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2.  PROCEDIMIENTO TECNICO PARA VALORAR LOS BIENES INMUEBLES 

DE PROPIEDAD DEL MUNICICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE 

QUITO  

La valoración del m² de suelo, construcción, adicionales constructivos, áreas cubiertas y 

abiertas comunales del predio se debe valorar según lo establecido en la Normativa Técnica 

para la Valoración de los bienes Inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito y Ordenanza 

de Valoración vigente. 

 

3. PROCEDIMIENTO TECNICO PARA VALORAR LOS BIENES 

INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL MUNICICIPIO DEL DISTRITO 

METROPOLITANO DE QUITO CON FINES DE ENAJENACIÓN  

 

3.1.- ANTECEDENTES  

El Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), publicado en el Registro Oficial No. 303 - Primer Suplemento del 19 de octubre 

de 2010, indica: 

Artículo 435.- Uso de bienes de dominio privado. - Los bienes del dominio privado deberán 

administrarse con criterio de eficiencia y rentabilidad para obtener el máximo rendimiento 

financiero compatible con el carácter público de los gobiernos autónomos descentralizados 

y con sus fines. 

Artículo 436.- Autorización de venta. - Los consejos, concejos o juntas, podrán acordar y 

autorizar la venta, permuta o hipoteca de los bienes inmuebles de uso privado, o la venta, 

trueque o prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los integrantes. 

Para la autorización se requerirá el avaluó comercial real considerando los precios de 

mercado. Lo resaltado me pertenece 

437.- Casos en los que procede la venta. - La venta de los bienes de dominio privado se 

acordará en estos casos: 

a) Si no reportan provecho alguno a las finanzas de los gobiernos autónomos descentralizados 

o si el provecho es inferior al que podría obtenerse con otro destino. No procederá la venta, 

sin embargo, cuando se prevea que el bien deberá utilizarse en el futuro para satisfacer una 

necesidad concreta del gobierno autónomo descentralizado; y, 
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b) Si con el precio de la venta del bien puede obtenerse inmediatamente otro semejante, capaz 

de ser aplicado a objetos más convenientes para ejecutar o desarrollar proyectos de interés 

de la comunidad. 

 

Artículo 496.- Actualización del avalúo y de los catastros. - Las municipalidades y distritos 

metropolitanos realizarán, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de 

la valoración de la propiedad urbana y rural cada bienio (…). 

 

En el Art. 27 del Reglamento Administración y Control de Bienes del Sector Público.  Los 

avalúos.- “El avalúo de los bienes muebles lo realizará quien posea en la entidad u organismo 

los conocimientos científicos, artísticos o técnicos y la experiencia necesaria para valorar los 

bienes designados por la máxima autoridad, quienes considerarán el valor comercial actual, 

el precio de adquisición, el estado actual, el valor de bienes similares en el mercado y, en 

general, todos los elementos que ilustren su criterio en cada caso, de manera que se asigne su 

valor razonable o valor realizable neto. De no existir quien posea los conocimientos 

científicos, artísticos o técnicos y la experiencia necesaria para valorar los bienes, se recurrirá 

a la contratación de un perito según la naturaleza y características de los bienes de que se 

trate. El avalúo de los bienes inmuebles lo realizarán las municipalidades y distritos 

metropolitanos respectivos considerando los precios comerciales actualizados de la zona. En 

las municipalidades que no cuenten con la Dirección de Avalúos y Catastros el avalúo lo 

efectuará la Dirección Nacional de Avalúos y Catastros.” 

 

 

3.2.- JUSTIFICACIÓN 

Considerando que la Institucional Municipal ha tomado la decisión de realizar la enajenación 

de los bienes inmuebles a través del proceso de remate   de los bienes inmuebles municipales, 

se deberá tomar en cuenta que el avalúo comercial real considerando los precios del mercado 

será el valor base para el remate público, en concordancia con los artículos 435 y 436 del 

COOTAD. 

 

En relación con el artículo 496 la Dirección Metropolitana de Catastro realiza la 

actualización, generales de los catastros y avalúos de los predios del DMQ cada dos años, 

con los procedimientos establecidos en la Ordenanza de Valoración y Norma Técnica de 

Valoración para el DMQ vigentes, y considerando que estas actualizaciones son masivas, es 

necesario realizar la metodología y procedimientos para determinar el avalúo comercial real 

de los bienes inmuebles a enajenar. 

 

 

3.3- OBJETIVO GENERAL 

 

Elaborar un procedimiento para determinar el avalúo comercial real considerando los precios 

de mercado de los bienes inmuebles de propiedad del Municipio del Distrito Metropolitano 

de Quito, con fines de enajenación.  
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3.1.- OBJETIVO ESPECIFICO 

 

Determinar el procedimiento de la Valoración del suelo, construcción, adicionales 

constructivos, áreas cubiertas y abiertas comunales de los predios de propiedad Municipal a 

enajenar. 

 

 

3.4.- REQUISITOS 

 

Pedido 

Documentación legal y técnica 

Catastro Actualizado 

Previo a realizar el Informe Técnico de Avalúo y de ser el caso se deberá realizar el proceso 

de regularización de excedentes y diferencias de áreas de terreno. 

 

 

3.5.- PROCEDIMIENTO 

 

A fin de atender los requerimientos institucionales y cumplimiento a las disposiciones 

establecidas en los art. 436 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y 

Descentralización  y  en el Reglamento  Administración y Control de Bienes del Sector 

Público, Art. 27 (…) El avalúo de los bienes inmuebles lo realizarán las municipalidades y 

distritos metropolitanos respectivos considerando los precios comerciales actualizados de la 

zona  se debe cumplir con  el siguiente procedimiento: 

 

1. Actualizar los datos del predio en el sistema catastral por parte del técnico responsable 

en la Coordinación de Gestión Catastral Especial de la Dirección Metropolitana de 

Catastro, quedando en estado activo. 

 

2. Realizar el Informe Técnico de Avalúo con fines de enajenación de los predios de 

propiedad del Municipio de Quito, en la Unidad de Valoración, en coordinación con 

la Unidad Requirente, bajo formatos establecidos. 

 

3. Revisar documentación y determinar el polígono de intervención valorativa (AIVA), 

conforme Norma Técnica Vigente. 
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4. Realizar inspección al SITU para la toma de muestras valorativas. 

 

 

5. Procesar Muestras de ventas recopiladas en campo para determinar el Valor del 

AIVA. 

 

6. Determinar el valor del m² de terreno por AIVA mediante investigación del mercado 

inmobiliario al momento de requerir el Informe Técnico de Avalúo o ficha valorativa, 

para lo cual se considerará lo establecido en la Norma Técnica de Valoración Vigente. 
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7. Realizar la valoración del m² de suelo, construcción, adicionales constructivos, áreas 

cubiertas y abiertas comunales del predio se debe valorar según lo establecido en la 

Normativa Técnica o ficha valorativa, para la Valoración de los bienes Inmuebles del 

Distrito Metropolitano de Quito y Ordenanza de Valoración vigente. 

 

 
 

8. Determinar el factor de corrección por actualización del AIVA, este factor será el 

resultado de aplicar el valor del metro cuadrado de suelo del Área de Intervención 
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Valorativa establecido en el estudios y análisis del Área de Intervención Valorativa a 

la fecha de la petición con el valor del AIVA vigente que le corresponda al predio a 

valorar, conforme la siguiente formula. 

Fpap =
𝑉𝑎𝑓

𝑉𝑎𝑣
 

Donde, 

Fpap= Factor de potencialidad del AIVA al predio 

Vaf= Valor del m2 del AIVA a la fecha de petición 

Vav=Valor del m2 del AIVA vigente  

Este factor de actualización del AIVA no puede ser menor a 1. 

9. Valorar por las características físicas del bien inmueble, si es necesario aplicar otros 

factores de corrección o realizar nuevos estudios de valoración, la Unidad de 

Valoración realizará los estudios técnicos necesarios, solicitará la autorización a la 

autoridad correspondiente, la aprobación previo ingreso a la Norma Técnica de 

Valoración y aplicación en el predio.  

 

10. Coordinar con el técnico responsable del área catastral de la Dirección Metropolitana 

de Catastro (DMC) que esté facultado, quien a su vez procederá a ingresar los datos 

del informe técnico o ficha valorativa de suelo, valoración de la construcción y 

valoración de adicionales constructivos.   

 

11. Validar los datos ingresados en el sistema catastral por el supervisor o el responsable 

del proceso de la Dirección Metropolitana de Catastro que esté realizando el estudio, 

mediante la Simulación de Valoración del terreno, del bien inmueble motivo de 

valoración a fin de confrontar con el valor registrado en el Sistema Catastral, el mismo 

que deberá coincidir, para lo que se aplicará la siguiente matriz. 
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12. El Formato establecido debe contener mínimo la siguiente información: Caratula, 

Antecedentes, Ubicación, Ubicación General dentro de la ciudad, Identificación 

Jurídica, Características Urbanas de la Zona, Características de Valor, Características 

de Medio Ambiente, Características de la Propiedad. 

 

12.1 Datos de la Caratula:  En la caratula deberá indicar en No. de Informe Técnico de 

Avalúo formatos establecidos “Carátula”, con fotografía actual, datos del lote a 

Valorar, propietario, dirección, áreas del inmueble y avalúo. 
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12.2 Ficha No. 1, registrar los antecedentes, ubicación, mapa del predio a valorar. 
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12.3 Ficha No.2, registrar la identificación jurídica, linderos, características del entorno, 

del predio, infraestructura, reglamentación urbana y observación. 
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12.4 Ficha No. 3, describir el predio, detalle de la construcción e instalaciones 

especiales, de ser lote baldío no se incluirá esta ficha. 
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12.5 Ficha No. 4, describir la metodología y resumir el contenido del inmueble valorado, 

el Informe Técnico de Avalúo debe ser firmado por el técnico que elabora, el 

responsable del proceso que elabora el informe y aprobado por el Direct@r de la 

Dirección Metropolitana de Catastro o su delegado (Coordinador de Proceso 

Catastro y Valoración). 

 
12.6 Respaldar con anexos fotográfico, implantación, cédula catastral, IRM y de ser 

necesario todos aquellos documentos que respalden el presente Informe Técnico 

Valorativo. 
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La vigencia del Informe Técnico de Avalúo corresponderá a la vigencia de la 

Ordenanza de Valoración, siempre y cuando el inmueble no sufra 

modificaciones que altere el avalúo.  

 

13. Elaborado el Informe Técnico de Valoración se remitirá a la unidad solicitante.  

 

Para los predios de enajenación, que requieran un nuevo estudio y que no estén contemplados 

en la Norma Técnica de Valoración, la unidad, proceso o sub proceso requirente, procederá 

a realizar las propuestas, debidamente motivadas y justificadas, las mismas que, serán 

revisadas por la Coordinación de Proceso Catastro y Valoración y enviara a la autoridad 

competente para su aprobación previa aplicación. 

 

En lo posterior las Coordinaciones de Catastro Valoración y de Gestión Catastral Especial, 

en conjunto solicitarán a la Dirección Metropolitana de Informática la informatización del 

formato de informes técnicos de avalúo con fines de enajenación enlazado al sistema catastral 

SIREC-Q. 


