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1. BASE LEGAL

Segun el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacion —COOTAD sefala;

Articulo 494 del mencionado Cdédigo estipula que, “Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendran 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...”,

“Articulo 495.- Avallo 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 determinaciéon de impuestos y para
otros efectos tributarios y no tributarios.”

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

Los articulos 502 y 516 del mismo Cddigo, que se refieren a las reglas para la
determinacion del valor de los predios urbanos y rurales, respectivamente, disponen
gue 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;

2. OBJETIVO

Generar la Valoracion del suelo de los Bienes Inmuebles del Distrito Metropolitano de
Quito a regir para el Bienio 2022-2023

3. ALCANCE

Valorar el suelo urbano y rural de los bienes inmuebles del Distrito Metropolitano de

Quito a través de informacién actualizada de las Areas de Intervencion Valorativas
AIVAS.



DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

ESTUDIOS Y VALORACION

4. GESTION EFECTUADA

Se genera valores de las Areas de Intervencion Valorativas AIVAS, mediante la
recopilacién de muestras o puntos de investigacion, a través de ofertas inmobiliarias en
SITIO, internet, transacciones por transferencia de dominio. Estas muestras fueron
procesadas y homogenizadas en relacion al lote tipo 0 modal para obtener el promedio
de las muestras por cada AIVA urbana. Para el caso de las AIVAS rurales, el valor
promedio de cada muestra por cada AIVA se asigna al area especial, y a partir de este
valor se determina el valor por cada clase de tierra.

4.1 AREAS DE INTERVENCION VALORATIVAS (AIVAS)

DELIMITACION DE AREAS DE INTERVENCION VALORATIVA

Para determinar los limites de las Areas de Intervencion Valorativas (AIVAS), es decir,
de una zona homogénea, se considera varios criterios:

e El Plan de Uso y Gestidn de Suelo: en donde se determina tanto las zonas
urbanas y rurales como el uso de suelo. Para el andlisis se considera el uso
principal: residencial, multiple, comercial, de servicios, industrial, equipamiento,
proteccion ecoldgica, preservacion patrimonial, recurso natural, agricola
residencial, equipamiento, u otros., Zonificaciébn para habilitacion del suelo y
edificacion en relaciéon a tamafio minimo y frente minimo del lote, la altura de
edificacion expresada en nimero de pisos y metros lineales y la ocupacion del
suelo (aislada, adosada, pareada, a linea de fabrica, u otras), categorias de
acabados de las construcciones.

¢ Administrativos: como la delimitacién de zonas metropolitanas, Parroquias.

e Morfologia Urbana: delimitacion de barrios, urbanizaciones, ejes viales,
sectores.

e Servicios e infraestructura: se identifica si el sector cuenta con los servicios
basicos como energia eléctrica, agua potable, telefonia fija, alcantarillado, la
dotacion de infraestructura vial, y el tipo de materiales predominantes que tienen
las calzadas de las vias (pavimentado, adoquinado, lastrado y tierra).
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¢ Circunstancias del mercado, los sectores cuyos valores de suelo son el resultado
de estudios del comportamiento del mercado inmobiliario homogéneo, bien sea
por los distintos usos y variables (fisicas y socio-econémicas) que intervienen en
el proceso.

__ Limite DMQ
Zonificacion Rural
®  Zonificacién Urbana

1 PUGS Zonificacion

Limites
Administrativos

—  Limite Administracion Zonal
—  Limite Parroquial

—  Limite DMQ.
— Barrios/ urbanizaciones/ ejes viales

3 Morfologia Urbana

Infraestructura y —  Limite DMQ

4 R — Infraestructura (calzadas)
servicios Cobertura de servicios (Alcantarillado,
energia eléctrica, agua potable, teléfono)
5 Valor de tierra —  Limite DMQ
‘ \:. } = Variacion valor de tierra
N j

llustracion 1: Metodologia para la determinacion de AIVAS. Fuente: DMC.

VALOR DE LAS AREAS DE INTERVENCION VALORATIVAS AIVAS

Para obtener el valor por cada AIVA, se ha realizado el estudio del mercado
inmobiliario, a través de recorridos para tomar datos de ofertas inmobiliarias en SITIO e
internet, y ademas se analiza y considera las transacciones por transferencia de
dominio.

Para procesar las muestras inmobiliarias en el area urbana se homogeniza con los
datos del lote tipo 0 modal, es decir, él que mas se repite en el sector, a fin de promediar
estos valores y determinar el valor para cada AIVA, considerando que al menos debe
haber 3 muestras vélidas.

En los AIVAS donde no se cuenta con informacion de puntos de investigacion, en
concordancia con el parrafo 5 del literal b) del articulo 37 y parrafo 5 del literal b) del
articulo 40 establecido en el Acuerdo Ministerial 017-2020 emitido por el MIDUVI como
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ente rector del catastro y la valoracién, que indica “Si se toma como referencia
transacciones de mercado de inmuebles o si se dispone de avallos, realizados en
afios anteriores, se los podra actualizar tomando como referencia el indice de Precios
al Consumidor (IPC) geogréaficamente correspondiente establecido por el Instituto
Ecuatoriano de Estadistica y Censos, desde el momento de la transaccion inmobiliaria
o dato investigado hasta el momento que se hace la valoracion, tomando como periodo
maximo de actualizacién hasta 24 meses previos.”

Se aplica el IPC en los valores de las AIVAS vigentes para el bienio 2020-2021 con
la variacion mensual del mes de julio del 2019 y septiembre del 2021, dando como
resultado que se mantiene el valor de las AIVAS aprobadas para el bienio 2020-2021.

L Serie de la Variacidon Mensual del Indice General Nacional

VARIACION PORCENTUAL MENSUAL DEL INDICE GENERAL NACIONAL
(INFLACION MENSUAL)

q WEE mrmm Emrew G Abril Mayo Junio Julio Ay GmErts Geim Mt M| ey
ANOS Mensual
2012 0.57 0.78 0.50 016 0,19 018 0.25 0.2 112 0,09 014 0,19 0.34
2013 0,50 0,18 0,44 0,18 -0,22 0,14 -0,02 0,17 0,57 0,41 0,39 0,20 0,22
2014 072 011 0.70 030 0,04 0.10 0.40 0.21 0.61 0.20 018 011 0.30
2015 0,59 0,61 0,41 0,84 0,18 0.41 -0,08 -0,001 0,26 -0,09 0,11 0,09 0,28
2016 0.3l 014 0.14 0.31 0.03 0.3 0,09 0,16 0.15 0,08 015 016 0,09
2017 0.09 0.20 0.14 0.43 0.05 0,58 014 0,01 015 014 027 018 002
2018 0,19 0,15 0,06 0,14 -0,18 -0,27 -0,004 0,27 0,39 -0,05 -0,25 0,10 0,02
2019 0.47 0.2 021 017 0004 0,04 0.09 0,10 0,01 0.52 0,70 0,01 0,005
2020 0,23 -0,15 0,20 1,00 -0,26 -0,62 -0,61 -0,32 -0,16 0,19 -0,01 -0,03 -0,08
2021 012 0.08 0.18 035 0.08 0.18 0.53 0.12 0,02
Promedio total 2,19 1,70 2,16 1,92 0.89 1,03 0.85 0,88 1.75 1,36 1,28 1,14
Promedio Uliimos 10 afios 0,38 0,19 0,29 0,36 -0,06 -0,08 0,03 0,05 0,28 0,07 -0,06 0,07

Fuente: indice de Precios al Consumidor

llustracion 2: indice de precios al Consumidor Septiembre 2021. Fuente: INEC.

5. SOSTENIBILIDAD

Los valores del terreno se los ha realizado mediante investigacién del mercado
inmobiliarios aplicando la metodologia de conformacion de zonas homogéneas.
Adicional, se homogeniza a través de factores de correccion establecidos en la Norma
Técnica de Valoracién para los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito
Metropolitano de Quito, en concordancia con lo establecido en la Normativa Nacional,
ademas de ser metodologias y factores que se aplican a nivel nacional y mundial para
determinar los avallos de los bienes inmuebles.
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6. RESULTADOS

Actualmente, se dispone de 2399 AIVAS, 2071 AIVAS urbanas y 328 AIVAS rurales
para el bienio 2022 y 2023. En relacién al bienio anterior, disminuyen 33 AIVAS urbanas
y se incrementan 7 AIVAS rurales, producto del cambio de limite de clasificacion de
suelo urbano y rural, y cambios de caracteristicas fisicas y econémicas.

BIENIO AIVAS URBANAS AIVAS RURALES TOTAL
2020-2021 2104 321 2425
2022-2023 2071 328 2399
DIFERENCIA -33 7 -26

Tabla 1: Cantidad de AIVAS bienio 2020-2021 y 2022-2023. Fuente: DMC.
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llustracion 3: Plano del Valor del Suelo del DMQ para el Bienio 2022-2023. Fuente: DMC.
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Producto de la actualizaciéon de las AIVAS por puntos de investigacion
inmobiliaria (muestras) o aplicacion del indice de Precios al Consumidor, se observa

que el valor de suelo se mantiene para 2248 AIVAS, sube para 108 AIVAS y baja para
43 AIVAS, como se observa a continuacion:

AIVAS
LB AIVAS RURALES | TOTAL AIVAS %
URBANOS
[ SEINCREMENTA 77 31 108 4,46%
SE MANTIENE 1954 294 2248 93,75%
B sEReDUCE 40 3 43 1,79%
TOTAL 2071 328 2399 100%

Tabla 2: Variacion del valor del suelo por AIVA para el Bienio 2022-2023. Fuente: DMC, archivo de
AIVAS.

Porcentaje de variacion del valor por AIVA

KL\ La Delicia

B serepuce SE INCREMENTA T

1,79% 4,46%

SE MANTIENE
93,75%

llustracion 4: Variacion del valor del suelo por AIVA para el Bienio 2022-2023. Fuente: DMC, archivo de
AIVAS.

Se actualiza el valor de 771 AIVAS, 587 urbanas y 184 rurales mediante
recorrido en SITIO e internet, y transacciones directas por transferencia de dominio.

F A AIVAS AIVAS
METODO DE CALCULO TOTAL AIVAS %
URBANOS RURALES

IPC 1434 144 1628 67,9%

COMBINADO ( RECORRIDO,
. TRANSFERENCIAS, POTENCIAL) 87 184 mn 82,1%

TOTAL 2071 328 2399 100%

Tabla 3 Método de calculo de las AIVAS para el Bienio 2022-2023. Fuente: DMC, archivo de AIVAS.
6
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Porcentaje por método de calculo

METODO INDICE DE PRECIOS AL
COMBINADO CONSUMIDOR (IPC)
67,9%

32,1%

llustracion 5: Método de calculo de las AIVAS para el Bienio 2022-2023. Fuente: DMC, archivo de AIVAS.

Aplicado el Requerimiento RSW-SIREC _Q 2021 016 Versibn 5 en la
simulacién quinta, se identifica que para el bienio 2022-2023 se cuenta con una base de
987.852 predios, es decir, existe un incremento de 10.055 predios con respecto al bienio
anterior donde se valor6 977.797 predios. El avallio total de estos predios disminuye en
un 8.7%, es decir, pasa de $101.747 millones a $92.869 millones, como se observa a

continuacion.

ANO 2021 BIENIO 2022-2023

987.852

predios $92'869

millones

977.797

predios
$101'747
millones
CANTIDAD DE PREDIOS AVALUO TOTAL
. CANTIDAD DE
PERIODO PREDIOS % AVALUO TOTAL %
O ANO 2021 977.797 S 101.747.150.587,47
BIENIO 2022-2023 987.852 $  92.869.235.615,12
DIFERENCIA 10.055 1,0% S -8,877,914,972.36 -8,7%

Tabla 4: Comparativo valoracién afio 2021 y bienio 2022-2023. Fuente: DMC



DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO
ESTUDIOS Y VALORACION

De los resultados obtenidos, se observa que la valoracién del suelo urbano
disminuye en 11.1%, y la valoracion de la tierra rural disminuye en un -38.3%, de
acuerdo a la aplicado la Norma Técnica de Valoracion, base de datos del catastro y
AIVAS propuestas para el bienio 2022-2023.

AVALUO SUELO AVALUO 2021 AVALUO 2022 DIFERENCIA % VARIACION

URBANO $44.907.514.778,53 $39.935.017.207,80 -$4.972.497.570,73 ¥ 11,1%

RURAL $11.199.484.161,39 $6.913.675.281,40 -$4.285.808.880,49 ¥ -383%

TOTAL SUELO $ 56.106.998.940,42 $ 46.848.692.489,20 $  9258306.451,22 ¥ -165%
AVALUO 2021 AVALUO 2022 DIFERENCIA % VARIACION

URBANO $89.193.430.185,64 $84.592.371.838,31 -$4.601.058.347,33 3 5.2%

RURAL $12.553.720.401,34 $8.276.863.776,81 -$4.276.856.625,03 ¥ -341%

TOTAL GENERAL $ 101.747.150.587,48 $ 92.869.235.615,12 $ -8.877.914.972,36 3 87%

Tabla 5: Resultados Quinta Simulacion de la Emision predial apara el bienio 2022-2023. Fuente: DMC- DMI.

7. CONCLUSIONES

Una vez obtenido los resultados de los valores de los AIVAS mediante la aplicacion
de muestras inmobiliarias, se identifica que los valores tienden a mantenerse, puesto
que existen muchas ofertas de venta y poca demanda para adquirirlas.

De los valores ofertados se observa que tienden a bajar en 1.79% y a subir en un
4.46% del promedio, producto de la influencia por la crisis econémica ocasionada por la
pandemia del COVID-19. Ademas, se aplica el IPC en las AIVAS que no se recorren
ratificando la tendencia de mantener el valor de las AIVAS del bienio 2020-2021.

8. RECOMENDACIONES

Es necesario aprobar el Proyecto de Ordenanza Metropolitana del Plano de Valor
de la Tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito a fin de
mantener actualizados los valores de los bienes inmuebles del DMQ y de obtener una
base legal de valoracion del suelo para el bienio 2022-2023

Por lo expuestos y basados en los resultados preliminares se considera que es
factible su aplicacion y se recomienda enviar el Proyecto de Ordenanza Metropolitana

8



DIRECCION METROPOLITANA DE CATASTRO

ESTUDIOS Y VALORACION

del plano de valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano
de Quito, para lo cual se adjunta un archivo que contiene los siguientes anexos:

Anexol: Plano de valor del suelo urbano
Anexo2: Plano de valor de la tierra rural
Anexo 3: Tablas del Valor del suelo urbano
Anexo 4: Tabla del valor de la tierra rural

Atentamente,

Arg. Maria Belén Cueva
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