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Resumen 

El avalúo municipal residencial condiciona la equidad tributaria y la planificación urbana. El 

presente trabajo identifica sus determinantes en Cuenca, Ecuador, con registros catastrales 

de 2019–2023, mediante modelos hedónicos con formas flexibles para el terreno y la 

antigüedad, y un diagnóstico de dependencia espacial. Los resultados muestran que la 

escala física domina; con una elasticidad del área construida que alcanza 0,61 y la del 

terreno decrece conforme crece el lote. Los residuos conservan fuerte autocorrelación 

espacial y forman conglomerados persistentes, lo que revela márgenes de mejora en la 

consistencia territorial de la valoración catastral. 
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Abstract 

Municipal residential assessment shapes local tax equity and urban planning. This study 

identifies its determinants in Cuenca, Ecuador, using cadastral records from 2019 to 2023, 

through hedonic models with flexible forms for lot area and building age, together with a 

spatial dependence diagnosis. The results show that physical scale dominates: the elasticity 

of built area reaches 0.61, while that of land declines as lot size increases. Residuals retain 

strong spatial autocorrelation and form persistent clusters, revealing room for improvement 

in the territorial consistency of cadastral valuation. 

Keywords: hedonic model; spatial dependence; municipal assessment; property valuation; 

cadastre; Cuenca. 
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