ORDENANZA MUNICIPAL DE APROBACION DEL PLANO DEL VALOR DE LA
TIERRA RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR
DEL TERRENO, FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS EDIFICACIONES
QUE DETERMINAN LOS AVALUOS PREDIALES QUE REGIRAN PARA EL BIENIO
2020-2021

EXPOSICION DE MOTIVOS

Los tributos que se han creado a través de las fuentes de la obligacién tributaria para
la financiacion de los servicios municipales, nacen de la Ley y las ordenanzas
expedidas por el Consejo Municipal de Quijos, haciendo uso de las facultades
conferidas por la Constitucion y el Codigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), como paso previo en este caso, para
aplicar los tributos sobre la propiedad rural en el cantdn, en el bienio 2020 — 2021.

La Municipalidad, al cumplir con las disposiciones legales, reglamentara a través de
ordenanzas de catastros y avaluos prediales actualizados de manera permanente, el
cobro de los impuestos prediales en el area rural del cantdn, en los términos
establecidos en el COOTAD, que estan relacionados con la suma del valor de la tierra
y las edificaciones en el caso de que existan dentro del predio, estos elementos serviran
de base para la determlnamon de los 1mpuestos

que, seran recaudados desde el primero de enero de 2020 segun d:spos:mon legal, por
tanto, el Concejo Municipal tiene la obligacion de aprobar luego del andlisis, la
Ordenanza del Plano del Valor de la Tierra, con lineamientos legales ordenandos para
el efecto; para alcanzar dicho fin se ha propuesto el proyecto de ordenanza denominado
Proyecto de “ORDENANZA MUNICIPAL DE APROBACION DEL PLANO DEL
VALOR DE LA TIERRA RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION
DEL VALOR DEL TERRENO, FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS
EDIFICACIONES QUE DETERMINAN LOS AVALUOS PREDIALES QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2020 2021

También es |mportante manlfestar que las decisiones leglslatlvas a traves de proyectos v
de ordenanzas deben estar acompariadas de un detalle, en donde se expongan los
motivos, por los cuales, es prioritario ser tramitada en una ordenanza, todo ello, en
cumplimiento a lo dispuesto en el COOTAD.

Como consecuencia a todo lo expuesto, Profesor Franklin Oswaldo Rosero Nuriez
Alcalde del GADM Quijos, le solicito de viabilidad al proyecto de ordenanza
anteriormente nombrada, hasta su aprobacién, con el objetivo de viabilizar la
recaudacion del impuesto predial rural en el Cantén, de ser posible desde el primero de
enero de 2020.
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EL CONCEJO MUNICIPAL DE QUIJOS

Considerando:
Que, el inciso primero del Art. 1 de la Constitucion de la Republica determina: “El
Ecuador es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico,
soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en
forma de republica y se gobierna de manera descentralizada.”

Que, en este Estado de social de derechos, se da prioridad a los derechos de las
personas, sean naturales o juridicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido
rango constitucional; y, pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantias
constitucionales, que constan en la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y
Control Constitucional.

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica establece que: “La Asamblea
Nac:ona/ y todo organo con potestad normat/va tendra la ob//gaczo_n de adecuar formal

Que, el Art. 270 ibidem establece que los gobii—ﬁ’mb':sE "afdfénomos descentralizados
generaran sus proptos recursos flnanmeros y partluparan dez;zlas rentas del Estado, de

mixta;, y que debera cumplir su func:|on somal y amb|ental S, -

Que, de conformidad con el Art. 426 ibidem: “Todas /as personas, autoridades e
instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicaran directamente las normas
constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de derechos
humanos siempre que sean mas favorables a las establecidas en la Constitucion,
aunque las partes no las invoquen expresamente.”

Que, el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizard el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:
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“1. Generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.

3. Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de hébitat y de
acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestidn de riesgos.”

Que, el Art. 599 del Cddigo Civil, dispone que el dominio, es el derecho real en una :
cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes
y respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

La propiedad separada de goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

Que, el Art. 715 ibidem, establece que la posesién es la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefor o duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga
la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. EI poseedor
es reputado dueno, mientras otra persona no justifica serlo. ’

Descentrahzacuon, COOTAD establece que los gobiernos autonom_os descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio
de otras que- determlne Ia ley: l) Elaborar y admlnlstrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales e =

Que, el articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde: el
ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autébnomo desc lizado municipal, mediante [a expedicion de ordenanzas
cantorales, acuerdos y resoluciones; regular, mediante ordenanza, la aplicacion de
tributos previstos en la ley a su favor; expedir acuerdos o resoluciones, en el &mbito de
competenma del g rbnemo auténomo descentrahzado munnmpal para regular temas

mmob&hanos urbanos y ‘rurales corresponde a los goblernos autonomos o
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 y que es obligacion de dichos gobiernos actualizar
cada dos afos los catastros y la valoracidén de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del
COOTAD, los gobiernos autéonomos descentralizados regionales, provinciales,
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion
propia, y su clasificacion estara sujeta a la definiciéon de la ley que regule las finanzas
publicas.
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Que, la aplicacion tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatoria.

Que, el COOTAD en el Art. 242 establece que el Estado se organiza territorialmente en
regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservacion
ambiental, étnico-culturales o de poblacidn podran constituirse regimenes especiales.
Los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galapagos y las
circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales seran regimenes especiales.

Que, el COOTAD, en su Articulo 147, respecto al ejercicio de la competencia de habitat
y vivienda, establece que el “Estado en todos los niveles de gobierno garantizara el
derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con
independencia de la situacion social y econdmica de las familias y las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas nacionales
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en coordinaciéon con
los gobiernos autonomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado
georeferenciado de habitat y vivienda, como informacién necesaria para que todos los
niveles de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de
riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e
interculturalidad.

Los planes y programas desarrollaran ademas proyectos de ﬂnanc;amfento para
vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca
publica y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de
€scasos recursos econémicos y las mujeres jefas de hogar. i

Que, las mumcxpahdades segun Io dispuesto en el artlculo 494 del COOTAD

cobro de sus trlbutos su aplicacion se sujetara a _I,as sngwentes normas: ‘Las
municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Lo ienes inmuebles
constaran en-el catastro con el valor de la proptedad actualiz en los términos

estab/ec;dos en este Cdédigo.”

Que, erArt‘ 495 iblde'm, establece que 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 determinacidén de impuestos y para otros efectos
tributarios, y no tributarios.

Que, el Articulo 561 ibidem; sefala que “Las inversiones, programas y proyectos
realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberan ser consideradas en la
revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia
por obras de infraestructura, el impuesto seré satisfecho por los duerios de los predios
beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el
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derecho, al tratarse de herenc/as, legados o donaciones conforme a las ordenanzas
respectivas.”

Que, el articulo 68 del Cédigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la
determinacion de la obligacion tributaria

Que, los articulos 87 y 88 ibidem, de la misma manera, facultan a las municipalidades
a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los
sistemas de determinacidn previstos en el referido Codigo.

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales;
establece el control de la expansion urbana en predios rurales; en donde se indica que
los gobiernos autonomos descentralizados municipales © metropolitanos, en
concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden
aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona
periurbana con aptitud agraria 0 que tradicionalmente han estado dedicadas a
actividades agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad agraria Nacional. Las
aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no
tienen efecto juridico, sm perjulcxo de las responsabilidades de Ias autondades y funcionarios

Que, el Art.481.1 del COOTAD establece que, si el excedente supera el error técnico de
medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Autbnomo Descentralizado
municipal o metropolitano, se rectificara la medicion y el correspondiente avaluo e
impuesto predial. Situacién que se regularizara mediante resolucion de la maxima autoridad
ejecutiva del Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara
e inscribira en el respectivo registro de la propiedad.”

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacién de la Ley Organica de
Tierras Rurales, que indica las condiciones para determinar el cambio de la clasificacion
y uso de suelo rural, establece que la Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el
plazo establecido en la Ley, a solicitud del gobierno auténomo descentralizado
Municipal o metropolitano competente expedira el informe técnico que autorice el
cambio de clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o
zona industrial; al efecto ademas de la informacidn constante en el respectivo catastro
rural.

Que, el articulo 19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidn del Suelo, LOOTUGS, sefala que, el suelo rural de expansion urbana es el
suelo rural que podré ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de
uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion urbana sera siempre colindante con
el suelo urbano del cantdn o distrito metropolitano, a excepcion de los casos especiales
que se definan en la normativa secundaria.

Que, en el articulo 90 ibidem, dispone que la rectoria para la definicidén y emision de las
politicas nacionales de habitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo urbano,
le corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y
vivienda, en calidad de autoridad nacional.
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Que, en el articulo 100 ibidem; indica que el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, es un sistema de informacién territorial generada por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que
generan informacion relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario
y consolidado a través de una base de datos nacional, que registrara en forma
programatica, ordenada y periddica, la informacion sobre los bienes inmuebles urbanos
y rurales existentes en su circunscripciédn territorial.

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera
continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el
cual regulara la conformacién y funciones del Sistema y establecera normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracidén de los bienes inmuebles tomando en cuenta la
clasificacidn, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir informacioén adicional
a otras entidades publicas y privadas. Sus atribuciones seran definidas en el
Reglamento de esta Ley.

Que, la disposicidn transitoria tercera de la LOOTUGS; manifiesta; que para contribuir
en |a actualizacion del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y los metropolitanos, realizaran un primer
levantamiento de informacion catastral, para lo cual contaran con un plazo de hasta dos
anos, contados a partir de la expedicién de normativa del ente rector de habitat y
vivienda, sefialada en la Disposicién Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido
dicho plazo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
que no hubieren cumplido con lo sefalado anteriormente, seran sancionados de
conformidad con Io dlspuesto en el numeral 7 del artlculo 107 de esta Ley.

Una vez cumplldo con el levantamiento de mformacnon sefialado los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la informacion
catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y permanente,
atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora de habitat
y vivienda.

Descentrallzacnon y, 68, 87 y 88 del Codigo Organico Trlbutarlo e e

Expide la siguiente:

“ORDENANZA SUSTITUTIVA MUNICIPAL DE APROBACION DEL PLANO DEL
VALOR DE LA TIERRA RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION
DEL VALOR DEL TERRENO, FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS
EDIFICACIONES QUE DETERMINAN LOS AVALUOS PREDIALES QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2020-2021
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CAPITULO |
OBJETO, AMBITO DE APLICACI()N, DEFINICIONES

Articulo 1. — OBJETO.- El objeto de la presente ordenanza es el de regular la
formacidn del catastro rural, establecer el plano de valor de |a tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno, establecer los factores para la valoracion
de las edificaciones, elementos que determinan la valoracién de los predios rurales
en el bienio 2020-2021. 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 el art. 516 del COOTAD, “Valoracion de los predios rurales”

Articulo 2.- AMBITO DE APLICACION.- El ambito de aplicaciéon de la presente
ordenanza sera para todas las parroquias rurales y la cabecera cantonal, de la
circunscripcion territorial del Cantdn Quijos.

Articulo 3.- DEFINICION DEL CATASTRO.- Catastro es el inventario o censo,
debldamente actualizadoy cIas:ﬂcado de los bienes mmuebles pertenecxentes al estado

Y econdmica.

Articulo 4.- CLASES DE_ BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS

en el uso de la informacion de Ia propiedad inmueble, la”actu_allzamon del inventario de
la informacion catastral, la determinacion del valor de la propiedad, la actualizacion y
mantenimiento de todos sus componentes, el control 'y seguimiento técnico de los
productos ejecutados en la gestién y administracién de los. catastros inmobiliarios ,
urbanos y rurales. La municipalidad utiliza el Sistema Informatico Sistema Integral de

Catastros AME provisto por la Asociacidon de Municipalidades Ecuatoriana.
CAPITULO II

VALOR DEL SUELO RURAL

Articulo 6.- PLANO DEL VALOR DE LA TIERRA.- Conformado por los sectores
homogeneos, Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la
infraestructura basica, de la infraestructura complementaria, comunicacién, transporte y
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servicios municipales, informacion que cuantificada, mediante procedimientos
estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el territorio en
sectores homogéneos segun el grado de mayor o menor cobertura que tengan en
infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente de acuerdo a la dotacidn
de infraestructura, siendo el sector 1 el de mayor cobertura, mientras que el ultimo
sector de la unidad territorial seria el de menor cobertura.

Ademas, se considera para andlisis de los Sectores homogéneos, la calidad del suelo
el cual se tiene mediante la elaboracién del Plano de Clasificacion Agrologica de suelos
definidas por 8 clase de tierras del Sistema Americano de Clasificacion, que orden
ascendente la primera clase es la mejor calidad mientras que la octava clase no reune
condiciones para la produccion agricola.

Para la obtencién del plano de clasificacion Agrologica se analiza:

1.- las Condiciones agronomicas del suelo (Textura, apreciacion textural del perfil,
profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N (Nitrégeno).P (Fosforo).K (Potasio) PH
Salinidad, capacidad de Intercambio Catidnico, y contenido de materia organica.

2.- Condiciones Topograficas (Relieve y erosion).

3.- Condiciones Climatolégicas (indice climatico y exposicién solar), toda esta
informacion es obtenida de los planos tematicos SINAGAP antes SIGAGRO del
Analisis de Laboratorio de suelos 'y de la informacion de campo '
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sefalados por el GAD, en el Plan de Usoy Gestlon del Suelo debido a sus propias
caracteristicas, seran las que definan su valor.

No, SECTORES

1 SECTOR HOMOGENEOQO 5:1
2 | SECTOR HOMOGENEO 6.2
3 | SECTOR HOMOGENEO 5.11
4

5

SECTOR HOMOGENEO 6.3
SECTOR HOMOGENEO 7.4

Sobre los sectores homogeneos estructurados se realiza la |nvest|gaC|on de precuos de
venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de comparacion
de precios de condiciones similares u homogéneas, seran la base para la elaboracion
del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determina el valor base por sector
homogéneo, expresado en el cuadro siguiente:

SECTOR CALIDAD DEL SUELO

HOMOGENEO 1 2 3 4 5 6 7 8
SH 5.1 7856 6863 5871 5044 4300 3308 2563 1488
SH 6.2 12255 10707 9159 7869 6708 5160 3999 2322
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SH 5.1 18269 15962 13654 11731 10000 7692 5962 3462
SH 6.3 5819 5084 4349 3736 3185 2450 1899 1103
SH7.4 2911 2544 2176 1869 1594 1226 950 552

Articulo 7.- LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL VALOR DEL
TERRENO - El valor base que consta en el plano del valor de la tierra, sera afectado
por los s;gwentes factores de aumento o reduccmn de r del terreno por aspectos:
Geomeétricos: Locahzacnon forma, superficie. |

Topograficos: plana, pendiente leve, pendlente med‘3 pendlente fuerte.
Accesibilidad al Rrego permanente parCIaI ocasiona
herradura, quV|al ferrea
Calidad del suelo: de acuerdo a la clasificacion agrologlca se deflmran en su orden
desde la primera como la de mejores condiciones para producir hasta la octava que
seria la de peores condiciones.

Servicios basicos: electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono,
transporte; como se indica a continuacion en el siguiente cuadro:

Cuadro de coeficientes de modificacion por indicadores. —

1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98
REGULAR

IRREGULAR

MUY IRREGULAR
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1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96
CAPITAL PROVINCIAL

CABECERA CANTONAL

CABECERA PARROQUIAL

ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2,26 A 0.65
0.0001 a 0.0500

0.0501 a 0.1000

0.1001 a 0.1500

0.1501 a 0.2000

0.2001 a 0.2500

0.2501 a 0.5000

0.5001 a 1.0000

1.0001 a 5.0000

5.0001 a 10.0000

10.0001 a 20.0000

20.0001 a 50.0000

50.0001 a 100.0000

100.0001 a 500.0000

+ de 500.0001

Los factores de 2.26 A 0.65 son topes que aumentan a menor ,_super;f,icie y;-disminuyen
a mayor superficie del predio, estos se modifican segun la posicion que tenga el precio

2.- TOPOGRAFICOS
PLANA
PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO - 1.00A0.96
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL : . : e

4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION i 1.00A0.93
PRIMER ORDEN P
SEGUNDO ORDEN

TERCER ORDEN

HERRADURA

FLUVIAL

LINEA FERREA

NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION
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HELADAS
INUNDACIONES

VIENTOS

NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
EXCESIVO

MODERADO

MAL DRENADO

BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942
5 INDICADORES

4 INDICADORES

3 INDICADORES

2 INDICADORES

1 INDICADOR

0 INDICADORES

¢S Us u?ﬂvt eryatiurs |
zi

Indicadersy

Las parhculandades fisicas de cada terreno 0 predlo de acuerdo a su lmplantamon en
el area rural, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predlo condmones con. las que
permlte reahzar su§ ’Ioracnon individual. S e G

Arﬂculo 8 VALORAClON INDIVIDUAL DEL TERRENO.- E! valor individual del
terreno esta dado: por el valor por hectarea de sector homogéneo identificado en la
propiedad y localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de
afectacion de: calidad del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se
multiplica por la superficie del predio para obtener el valor comercial individual. Para
proceder al calculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los
siguientes procedimientos:

Vaior de terreno = Valor base x factores de afectacidn de aumento o reduccién x
Superficie asi:

=S xVsh x Fa
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Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB
Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO

FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

CAPITULO Il

Articulo 9. — VALOR DE LAS EDIFICACIONES.- Se establece el valor de las
edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de permanente, proceso que a
través de la aplicacién de la simulacién de presupuestos de obra que va a ser avaluada
a costos actualizados, en las que constaran los siguientes indicadores: de caracter
general; tipo de estructura, edad de la construccion, estado de conservacion,
reparamones y numero de pisos En su estructura columnas VlgaS Y cadenas

ascensor, escalera electnca aire acondlcnonado S|stema y redes de segurldad
piscinas, cerramlentos v:as y caminos e mstalacnones deport;vas

El analisis para Ia determlnamon del valor real de las edificaciones se lo realizara
mediante un programa de precios unitarios con los rubros tdentlﬂcados en la localidad.

refiere al costo darecto

En cada rango se efectuara el calculo de |a siguiente manera:

1.- Precio unitario multiplicado por el volumen de obra, da como resultado el costo
por rubro.

2.- Se efectua la sumatoria de los costos de los rubros.

3.- Se determina la incidencia porcentual de cada rubro en el valor total de la

edificacion, efectuandose mediante la divisidn del costo del rubro para la
sumatoria de costos de rubros multiplicado por cien.
Valores que seran asumidos en el calculo de reposicion por metro cuadrado, se

presentan a continuacion:
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Factores - Rubros de Edificacién del predio

o000} ¢

Constante
Reposicién Valor
1 piso
+ 1 piso
Rubro Rubro Rubro Rubro
Edificaciéon Valor Edificacion Valor Edificacion Valor Edificacién Valor
ACABADO INSTALACIO
ESTRUCTURA s ACABADOS NES
Revestimie
Columnas y nto de
Pilastras Pisos Tumbados Sanitarios
0.000
No Tiene 0.0000 No tiene 0.0000 No tiene 0.0000 No tiene 0
Madera 0.118
Hormigén Armado | 2.3302 Comun 1.3018 Madera Comun 0.4916 Pozo Ciego 3
Canalizacién
Aguas 0.068
Pilotes 3.4838 Cana 0.1851 Cana 0.3970 Servidas 1
Canalizacion 0.068
Hierro 1.0545 Madera Fina 3.5085 Madera Fina 2.7782 Aguas Lluvias 1
Arena- Canalizacién 0.203
Madera Comun 0.7054 Cemento 0.3979 Arena-Cemento 0.3097 Combinado 7
Cana 0.5143 | | Tierra 0.0000 Tierra 0.1792 CEeEE
Madera Fina 1.3067 | .| Méarmol 3.4787 Grafiado 0.00004: "' Banos
[ SN S 0.000
Blogue 0.5162 | | Marmeton 2.4350 Champiado 0.9981 Notiene 0
2 2 g 3 . T 0059
Ladrillo 20,5029 | | Marmolina 3.2977 | - ['Fibro. Cemento © | 16347 Letrina 4
i of I Baldosa : i G 2y 0.079
Piedra 05007 1} Cemento 0.5557|:- ;| Fibra Sintética’™ 1.30487 - - | Bano Comln 1
| | Baldosa o ?' e 0.114
Adobe 0.5162 | | Cerdmica 08203 | | Estuco =i 0.7375 {:Medio Bafo 9
T : : : 0134
Tapial - 0.5162 | |Parguet 1.9293 | s o e Un Baiio 6
S o I o 0.183
"""" Vinyl 05454 s L Dos Bafios 9
: : E 0.358
Vigas y Cadenas Duela 0.6568 Cubierta s Tres Bafios 0
: | | Tablon/ : T 0.551
No tiene 0.0000 | | Gress 1.9293 Notiene 0.0000 Cuatro Bafios 8
SR | R 0.725
Hormigén Armado [::0:8763 | | Tabla 0.2448 Arena-Cemento 0.3375 + de 4 Barios 9
Tl Baldosa e o L
Hierro 0.4870 | -} Azulejo 1.6002 Cemento™ = 1 105232 o5
U Cemento Baldosa R
Madera Comln 0.3373 Alisado 0.3979 -Ceramica 0.6857 Eléctricas
Caha: 404309 | Azulejo 1.6002 Notiene 0
- Revestimie Alambre 0.487
Madera Fina 1.5213 nto Interior Fibro Cemento 0.7823 Exterior 4
Tuberia 0.521
No tiene 0.0000 Teja Comln 0.8595 Exterior 7
Madera 0.545
Entre Pisos Comdin 1.0533 Teja Vidriada 1.3561 Empotradas 1
No Tiene 0.0000 Cana 0.9357 Zinc 0.4588
Hormigén Armado | 0.5301 Madera Fina 4.1055 Polietileno 2.0132
Arena- Domos /
Hierro 0.3023 Cemento 0.4682 Traslucido 2.0132
Madera Comin 0.1551 Tierra 0.2646 Ruberoy 20132
Cana 0.0555 Marmol 7.3845 Paja-Hojas 0.1580
Madera Fina 1.0405 Marmeton 52147 Cady 0.2885
Madera y Ladrillo 0.2029 Marmolina 3.0450 Tejuelo 0.4448
Baldosa
Béveda de Ladrillo | 0.1874 Cemento 1.6458
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Factores - Rubros de Edificaciéon del predio

Baldosa
Béveda de Piedra 0.7879 Ceramica 3.0179
Azulejo 2.6081 Puertas
Paredes Grafiado 1.2525 No tiene 0.0000
No tiene 0.0000 Champiado 1.5632 Madera Comun 0.6985
Piedra o
Hormigén Armado | 2.2965 Ladrillo 3.3002 Cana 0.0370
Madera Comun 1.1507 Madera Fina 1.4749
Cana 0.4285 Aluminio 1.1492
Revestimie
Madera Fina 1.4986 nto Exterior Enrollable 0.8743
Bloque 0.8252 No tiene 0.0000 Hierro-Madera 0.0737
Ladrillo 1.3751 Madera Fina 0.9241 Madera Malla 0.0740
Madera
Piedra 0.7651 Comin 0.4909 Tol Hierro 1.2545
Arena-
Adobe 0.5661 Cemento 0.2182
Tapial 0.5661 Tierra 0.1238 Ventanas
Bahareque 0.4569 { | Marmol 1.3359 No tiene 0.0000
Fibro-Cemento 1.7286 Marmetoén 1.3359 Hierro 0.3080
Marmolina 1.3359 Madera Comun 0.1923
Baldosa
Escalera Cemento 0.5491 Madera Fina 0.6738
Baldosa
No Tiene 0.0000 Ceramica 1.0010 Aluminio
Hormigén Armado | 0.0567 | | Grafiado Enrollable
Hormigon : :
Ciclopeo 0.2088 Champiado . [ Hierro
Hormigén Simple 0.0340 | | Aluminio 2:7918 Madera Malta
i Piedra:o i
Hierro 0.0446 Ladrillo 17437
Cemento Gl
Madera Comun 0.0419 1 | ‘Alisada 2.8470 Cubre Ventanas | =
Cana Q.0619 || s o No tiene “}20:0000
. | Revestimie e
o - nto e
Madera Fina 0.2194 | | Escalera L Hierro 0.2049
Ladrillo “}-Notiene 0.0000 Madera Comin. 0.0094
1 Madera = : G
Piedra | Comin ©0.0192 Cana i 0.0000
Cana 0.0370 Madera Fina 17205809
Cubierta Madera Fina 0.0365 Aluminio 0.4645
I | Arena-
No tiene .0000-| | Cemento 0.0088 Enroliable 0.5767
Hormigén Armado :|22.2309 | | Tierra 0.0049 Madera Malla 0:0518
Hierro 43625 || Marmol 0.0525 S SRR
12985 e
Estereoestructura -8 Marmetén 0.0525 Closets LEE
Madera Comun - | Marmolina 0.0525 No tiene 0.0000
. : Baldosa S O R IO R R Br st ttacs
Cana ‘Cemento 0.0153 Madera Comdn 0.3010
: Baldosa
Madera Fina 1.1231 Ceramica 0.1536 Madera Fina 0.8820
Grafiado 0.8706 Aluminio 0.1920
Champiado 0.8706 Tol Hierro 0.5003
Piedra o
Ladrillo 0.0607

de obra.

Ademas, se define la constante de correlacion de |la unidad de valor en base al volumen
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Quijos

? et st agud

CONSTANTE DE CORRELACION DE LA UNIDAD DE VALOR EN BASE AL VOLUMEN DE OBRA
Piso 1= 32.50497708
Piso 2= 30.88497708

Para la depreciacion se aplicara el método lineal con intervalos de dos afos, con una
variacion de hasta el 20% del valor y afno original, en relacién a la vida util de los

materiales de construccidon de la estructura del edificio.
Factores de Depreciacion de Edificacion Urbano - Rural

Afhos | Hormigon Hierro | Madera fina | Madera Comun Bloque Ladrillo Bahareque adobe/Tapial
02 1 1 1 1 ] 1 1
34 097| 097 0,96 0.96 0.95 0,94 0,94
56 093| 093 0,92 09 092 088 0.88
78 09 0.9 088 0.85 0.89 0.86 0.86
910 087| 036 085 08 0,86 083 083
1112 084 083 082 075 0.83 078 0,78
1314 0,81 08 0,79 07 08 074 0,74
15-16 079 0,78 076 065 0,77 0,69 0,69
17-18 076| 0,75 0,73 06 0,74 065
1920 073| 073 071 0,56 0,71 0,61
2122 0.7 0.7 052 068 ~ 058
23-24 068 068 0.48 065 054
2526 0,66 0,63 045 063 052
27-28| 064 061 T 042 ~ 081 049
2930|062 0,59 T 04 0.44
3132| 06 057 0,39 0,39
3334|058 0551 038 037
35-36|  056] 053] 037 0,35
37-38 054 054 05T 036 , 0,34
39-40|  052] 053] 0,49 v 035 o4y 033
41-42 048 034 045 032
43-44 0,46 033 043 0,31
45-46 0,45 0,32 042] 0.3
47-48 043 031 04| 029
49-50 042] 03] 039 028
51-52 041 0201 037 0.7
5556 039 028 0,34 025
5354 04 0.29 0,36 026
57-58 0.38 0.28 033 024
59-60 0.37 028 032 023
61-64 043 0,39 0.36 028 0,31 022
65-68 042 0,38 035 0.28 03 0,21
69-72 041 037 034 028 029 02
73-76 041] 037 0.33 0.28 0.28 0.2
77-80 04| 036 033 0.28 027 02
81-84 04| 036 0,32 028 0.26 02
8588 04| 035 0.32 0,28 026 02
89 04| 0,35 032 028 035 02
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Se afectara ademas con los factores de estado de conservacién del edificio en relacién
al mantenimiento de este, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.

AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION
ANOS CUMPLIDOS | ESTABLE % A REPARAR TOTAL DETERIORO
0-2 1 0,84 a .30 0

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se aplicara
los siguientes criterios: Valor M? de la edificacion = Sumatoria de factores de
participacioén por rubro x constante de correlacion del valor x factor de depreciaciéon x
factor de estado de conservacién.

VALOR m? DE LA EDIFICACION. - Se establece mediante la aplicacion de la siguiente
expresion:

edificacion x superficies de cada bloque v;;; vvvg;;;g :
CAPITULO lV

Articulo 10. — VALOR TOTAL DE LOS PREDIOS RURALES.- El valor final de los
predios se determinara con la suma total del avaluo del lote, el avaluo de las
construcciones, con la siguiente férmula general

VIP=VS +VC .
En donde: ' E
[VTP] = Valor total del predio urbano
[VS] —Valordellote 5 Y
[VCI = Valor de la construcmon prmCIpaI A
CAPITULO \Y

IMPUGNACIONES, OBSERVACIONES, RECLAMOS Y APELACIONES DE
LOS AVALUOS RURALES

Articulo 11. - Correccion del avaluo. - En los casos en que el avaluo constante en el
catastro no refleje la situacidn real del predio la Unidad de Avaluos y Catastros, con el
informe técnico pertinente, podréa realizar la correccién del avaluo, se aplicaran los
procedimientos que consten en el COOTAD.

En caso de impugnacién al avalio predial, el contribuyente podra formular su reclamo
ante la Alcalde/sa, acompanando los justificativos pertinentes, como titulo adquisitivo
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de dominio, planos del terreno georeferenciado, documentos de aprobacion de planos,
y cualquier otro que sustente su peticidn; para el efecto, las citadas unidades
municipales emitiran los informes técnicos respectivos.

Articulo 12.- Notificaciones. - Las notificaciones relacionadas con los nuevos avaluos

emitidos por la Direccién Financiera Municipal, se realizara de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 496 del COOTAD.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Todo aquello que no se encuentre contemplado en la presente Ordenanza,
se sujetara a lo establecido en la Constitucion de la Republica, Codigo Organico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), Cédigo Orgéanico
de Planificacién y finanzas Publicas y demas normas legales aplicables a la materia.

SEGUNDA: Para el cumplimiento de los objetivos propuestos en la presente
Ordenanza y a fin de operativizar este cuerpo normativo, el Alcalde podra firmar toda
clase de convenios en el ambito local, nacional o internacional.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: La presente Ordenanza se publicara en la pagina web de la institucion,
Gaceta Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado de Quijos, y en el Registro
oficial.

SEGUNDA: La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la publicacién en la
pagina WEB institucional.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA.- Deréguese todas las normas de igual o menor jerarquia juridica, expedidas
por el Concejo Municipal de Quijos, que se opongan a la aplicacién de la presente
Ordenanza.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Gobierno Autébnomo Descentralizado
Municipal de Quijos; el £oncejo en Pleno en Sesién Ordinaria del 12 de diciembre del
ano 2019. /|

Ab. Alan Lovato Hidal
SECRETARIO
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CERTIFICADO DE DISCUSION

El suscrito Secretario del Concejo Municipal de Quijos, certifica que la presente
ordenanza fue analizada y aprobada en una primera sesion extraordinaria el 10 de
diciembre del aflo 2019 segun Resolucién N° 55/GADMQ/SG/2019; y, en una segunda
sesion ordinaria del 12 de diciembre del afio 2019 segun Resolucion N°
59/GADMQ/SG/2019.

Ab. Alan Lovato Hidalgo
SECRETARIO DEL CONC UNICIPAL DE QUIJOS

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE QUIJOS:
ALCALDIA - Quijos, 20 de diciembre del 2019.- Las 16H20 Por reunir los requisitos
legales exigidos, asi como su aprobacion por la Camara Edilicia en segundo y definitivo
debate de la ORDENANZA MUNICIPAL DE APROBACION DEL PLANO DEL VALOR
DE LA TIERRA RURAL, LOS FACTORES DE AUMENTO O REDUCCION DEL
VALOR DEL TERRENO, FACTORES PARA LA VALORACION DE LAS
EDIFICACIONES QUE DETERMINAN LOS AVALUOS PREDIALES QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2020 -2021: y, en uso de las facultades conferidas en el Art. 322 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), PROMULGUESE Y EJECUTESE:

g [
E/. {\QUIJOS

e /
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE QUIJOS:
SECRETARIO GENERAL.- CERTIFICO: que la presente Ordenanza fue sancionada
por el Prof. Franklin Rosero Nufez, Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Quijos, el 20 de diciembre del afio 2019, Hora: a las 16H20.

Ab. Alan Lovato Hidalgo
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE QUIJOS




