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ORDENANZA No. 016-2019

EL CONCEJO MUNICIPAL
DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador manda lo siguiente:

Art. 226.- Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o
servidores publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran
solamente las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la
ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer
efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.

Art. 238.- Los gobiernos autébnomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad,
equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En ningun caso el ejercicio
de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional. |...|

Art. 240.- Los gobiernos autdnomos descentralizados de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendran
facultades reglamentarias.

Todos los gobiernos autbnomos descentralizados ejerceran facultades ejecutivas en el
ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.

Art. 264.- Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley:

[...] 9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales. [...]

En el ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expediran
ordenanzas cantonales.

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion -
COOQOTAD, ordena lo siguiente:

Art. 7.- Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar
normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables
dentro de su circunscripcion territorial.
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El ejercicio de esta facultad se circunscribira al ambito territorial y a las competencias de
cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley. [...]

Art. 55.- Competencias exclusivas del gobierno autbnomo descentralizado municipal.-tos
gobiernos auténomos descentralizados municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;

[...]1) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales; [...]
Art. 57.- Atribuciones del concejo municipal.- Al concejo municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones;

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor;

(]

Art. 139.- Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros inmobiliarios.-La
formacion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a
los gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de
unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién deberan seguir los
lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y
rural. Sin perjuicio de realizar la actualizaciéon cuando solicite el propietario, a su costa.

Art. 185.- Impuestos municipales.- Los gobiernos municipales y distritos auténomos
metropolitanos, ademas de los ingresos propios que puedan generar, seran beneficiarios
de los impuestos establecidos en la ley, [,.].

Art. 494.- Actualizaciéon del catastro.- 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, en los términos establecidas en este Cédigo.

Art. 495.- Avaluo 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 determinacién de impuestos y para otros efectos tributarios, y no
tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se considerara, en forma obligatoria, los
siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble;

Documento con posibles errores digitalizado de la publicacion original. Favor verificar con imagen.
i-"1 No imprima este documento a menos que sea absolutamente necesario.



Registro Oficial - Edicion Especial N° 201 Martes 31 de diciembre de 2019 - 51

b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de
reposicion; y,

¢) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de
construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.

Las municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran los
parametros especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el
inciso anterior, considerando las particularidades de cada localidad.

Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios de medida del valor
de los inmuebles derivados de la intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de
incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

Los avaluos municipales o metropolitanos se determinaran de conformidad con la
metodologia que dicte el érgano rector del catastro nacional georreferenciado, en base a
los dispuesto en este articulo.

Art. 496.- Actualizaciéon del avalio y de los catastros.- Las municipalidades y distritos
metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y
de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direcciéon
financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacién del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los interesados
puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la
nueva valorizacion; procedimiento que deberan implementar y reglamentar las
municipalidades.

Encontrandose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente
reclamo administrativo de conformidad con este Cadigo.

Art. 497.- Actualizacion de los impuestos.- Una vez realizada la actualizacién de los
avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regiran
para el bienio; la revisiéon la hara el concejo, observando los principios basicos de
Igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el sistema
tributario nacional.

Art. 501.- Sujeto del impuesto.- Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o distrito metropolitano respectivo,
en la forma establecida por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados

por el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial
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conformada por el gobierno auténomo correspondiente, de la que formara parte un
representante del centro agricola cantonal respectivo.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de los sectores urbano Y rural, se
considerara incluido, a los efectos tributarios, en el sector donde quedara mas de la
mitad del valor de la propiedad.

Para la demarcacién de (os sectores urbanos se tendra en cuenta, preferentemente, el
radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua potable, aseo de
calles y otros de naturaleza semejante; y, el de luz eléctrica.

Art. 502.- Normativa para la determinacion del valor de los predios.- Los predios urbanos
seran valorados mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en este Codigo; con este proposito, el
concejo aprobara mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros
servicios, asi como los factores para la valoracién de las edificaciones.

Art. 504.- Banda impositiva.- Al valor de la propiedad urbana se aplicara un porcentaje
que oscilara entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25 %o0) y un maximo del
cinco por mil [5 %0) que sera fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal.

Art. 505.- Valor catastral de propietarios de varios predios.- Cuando un propietario posea
varios predios avaluados separadamente en una misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor catastral imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluidos los derechos que posea en condominio,
luego de efectuar la deduccién por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. La
tarifa que contiene el articulo precedente se aplicara al valor asi acumulado. Para facilitar
el pago del tributo se podra, a pedido de los interesados, hacer figurar separadamente los
predios, con el impuesto total aplicado en proporcién al valor de cada uno de ellos.

Que, el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Ruminahui aprobé la Ordenanza Municipal 028-2014 de Catastro y Valoracion de Predios
y Aplicacion de los Impuestos Prediales Urbano y Rural en el Cantéon Rumifahui,
publicada en Registro Oficial N° 402, de 22 de diciembre de 2014;

Que, el Concejo Municipal del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de
Rumifahui aprobé la Ordenanza Municipal 030-2015, reformatoria a la Ordenanza catastral
y valoracion de predios y aplicacién de los impuestos prediales Urbano y Rural en el
Cantén Rumifiahui, publicada en el Registro Oficial 685 del 05 de febrero de 2016;
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Que. el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Ruminahui aprobé la Ordenanza Municipal No. 015-2016, que contiene la Segunda
reforma a la Ordenan/;) No. 028-2014 catastral y valoracién de predios y aplicacién de los
impuestos prediales urbano y rural, publicada en el suplemento 5 del Registro Oficial N°
913 de 30 de diciembre de 2016; y.

Que. el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Rumifahui aprobé la Ordenanza Municipal 021-2017 que contiene la tercera reforma a la
Ordenanza No. 028-2014 catastral y valoracion de predios y aplicacion de los impuestos
prediales urbano y rural, publicada en Registro Oficial. Edicion Especial N° 179 de 28 de
diciembre de 2017.

En ejercicio de las atribuciones legales otorgadas por los articulos 238 y 240 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, en concordancia con los articulos 7,57 y 322 del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE LA:

LA ORDENANZA CATASTRAL DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA
EL BIENIO 2020-2021 EN EL CANTON RUMINAHUI

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES

Articulo 1.- Objeto.- La presente Ordenanza tiene por objeto regular la valoracion de los bienes inmuebles
urbanos y rurales del cantén Rumifiahui, y la aprobacién de los mapas correspondientes al valor del suelo
urbano y rural, y la tabla de agregacion de valor de los elementos constructivos que regira para el bienio 2020-
2021.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion.- La presente Ordenanza se aplicara a todos los bienes inmuebles ubicados
dentro de los limites del cantdon Rumifiahui.

Articulo 3.- Definiciones.-

3.1.- Del Catastro - Se entiende por Catastro al inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado, de los bienes inmuebles bajo cualquiera de las formas de propiedad previstas en el articulo
321 de la Constitucion de la Republica, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica,
fiscal y econémica. Corresponde a un modelo catastral multifinalitario compuesto por datos catastrales
basicos, alfanuméricos y geograficos; contiene la informacién georreferenciada en la Ficha Predial la
cual se sistematiza y se complementa con la cartografia digital georreferenciada de acuerdo a los
siguientes aspectos:
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3.1.1 Aspectos juridicos: Registro de los datos catastrales relacionados con el derecho de
propiedad de los bienes inmuebles, a través del correspondiente titulo de adquisicién inscrito en
el respectivo Registro de la Propiedad y la correspondiente documentacion de respaldo de las
posesiones y otros bienes de uso publico previstos en el articulo 417 del COOTAD.

3.1.2 Aspectos fisico-técnicos: Corresponde al registro de los linderos y superficie, asi como de
las caracteristicas de los terrenos, y edificaciones.

3.1.3 Aspectos economicos: Corresponde a la valoraciéon del suelo, edificaciones y mejoras
adheridas al lote.

Articulo 4.- Formacion del Catastro.- El Sistema Catastral Predial Urbano y Rural, comprende; la
estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral, la administracién en el uso de la
informacion de la propiedad inmueble, la actualizacién del inventario de la informacion catastral, la
determinacion del valor de la propiedad, la actualizacién y mantenimiento de todos sus componentes, el
control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Articulo 5.- De la Propiedad.- Es el derecho real que tienen las personas sobre una cosa tangible, para gozar
y disponer de ella.

La Constituciéon de la Republica, reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica,
privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa y mixta.

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

Es poseedor aquél que de hecho actua con animo de sefior y duefio, como titular de un bien, sea o no sea el
verdadero titular.

La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.

Articulo 6.- Valor de la propiedad.- El valor de los bienes inmuebles estara dado por la suma del valor del
suelo mas el de las construcciones, en el caso de existir.

a) El valor del suelo: Es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un proceso de
comparacion con precios de venta de parcelas o solares de condiciones similares u homogéneas del
mismo sector, multiplicado por la superficie de la parcela o solar.

b) El valor de las edificaciones: Es el precio de las construcciones que se hayan desarrollado con
caracter permanente sobre un solar o terreno, calculado sobre el método de reposicion; y,

c) El valor de reposicion: Se determina aplicando un proceso que permite la simulacién de construccion
de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccién, depreciada de forma
proporcional al tiempo de vida util.

CAPITULO Il
VALORACION URBANA

SECCION |
VALORACION DEL SUELO

Articulo 7.- Valor del Suelo Urbano.- Es el resultado de los estudios sobre la teoria del suelo; las
investigaciones de ofertas de venta del suelo; la comparacién de los valores del suelo de los territorios
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vecinos con los cuales colinda en los limites urbanos; el analisis del medio fisico; de la estructura urbana del
area circunscrita dentro de los limites urbanos del Cantdn Rumifahui; asi como de la apreciacién de su
estructura econémico-social; los contenidos de la normativa vigente de Zonificacion Uso y Ocupacion del
Suelo de la Ordenanza N° 031 -2017; y que, mediante el desarrollo del método del potencial de desarrollo del
suelo y la aplicacién de la metodologia de sistemas, ha posibilitado definir Poligonos de Valoracién del suelo

urbano, que se expresa en el Mapa de valor del suelo urbano, Anexo 1 (Mapa N°7: Valoracion del suelo urbano
para el bienio 2020 - 2021) incluido como anexo de la presente ordenanza.

Articulo 8.- Valoracién del suelo urbano.- Es el proceso que se realiza para determinar el Valor individual de cada
uno de los terrenos urbanos.

El valor del terreno urbano, se obtiene a partir de la aplicacion de la expresion matemética siguiente:
Ff+Fl+ Fcs
VSu=S*P*(* (- )

Donde:

VSu = Valor del terreno urbano (Valor del suelo). S
= Superficie del terreno.

= Precio del suelo, expresado en el Mapa No. 7: Valoracion del suelo urbano.

= Factor de inflacién anual, que se mantendra en uno (1), para el bienio 2020- 2021.
Fes = Factor de constructibilidad (terreno edificable).

Ff = Factor de relacién Frente — fondo.

Fl= Factor de localizacién (ubicacién)en la manzana.

Cuando el terreno tiene una afectacion total segun el factor de edificabilidad se aplicara las siguientes
formulas segun el caso de afectacion:

a) Terreno no edificable

Ff+Fl+ Fcl
VTR R R e G— )

b) Terreno edificable con restricciones

( Ff+Fl+ Fc2

Donde:

VSu = Valor del terreno urbano (Valor del suelo).
S = Superficie del terreno,
P = Precio riel suelo, leido en el Mapa No. 7: Valoracion riel suelo urbano.
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= Factor de inflacién anual, que se mantendra en uno (1), para el bienio 2020 - 2021.
Ff = Factor de relacion Frente — fondo.

Fl= Factor de localizacién (ubicacién)en la manzana.

Fcl = Factor de constructibilidad (terreno no edificable).

Fc2 = Factor de constructibilidad (terreno edificable con restricciones).

Cuando el terreno tiene una afectacion parcial o una combinacion de afectaciones segun el factor de
edificabilidad se aplicara la siguiente formula segun los casos se presenten:

FE+ Fl + Fi Ff+ Fl + Fcl Ff+ Fl + Fc2
vSu=SE*P*[*(TE5)+Sue1PtI*(TE) +Ser*P*I*(TC)
Donds:
Ff -+ Fl + Fcs

SesPs]x — = Parcién de terreno edificabile

FF + F1 + Fel
SnewPwln —) = Percidn de terreno NO edificable

Ff + F! + Be2 ) ) :
SeraP+]|» (—3—) = Porcién de terrenc edificable con mejoras

VSu = Valor del terreno urbano (Valor del suelo). Se = Porcion de superficie del
terreno edificable. Sne = Porcién de superficie del terreno NO edificable. Ser =
Porcién de superficie del terreno edificable con mejoras. P = Precio del suelo,
leido en el Mapa No. 7: Valoracion del suelo urbano.

= Factor de inflacién anual, que se mantendra en uno (1), para el bienio 2020 - 2021.
Ff = Factor de relacion Frente — fondo,

Fl= Factor de localizacién (ubicacién)en la manzana.

Fcl = Factor de constructibilidad (terreno no edificable).

Fc2 = Factor de constructibilidad (terreno edificable con restricciones).

Fes = Factor de constructibilidad (terreno edificable),

De haber mayor nimero de combinaciones de afectacién / no afectacion, se procedera de igual forma sumando
las partes proporcionales segun la férmula general siguiente:

Ff + F1 4 Fcs Ff + Fl + Fcl
VSu =Z[_SE¢P1=I#(T)] +Z[Sne¢ P#I*(*—)]

3
' +Z[$Er* Bale (Ff+ F;+ Fcz)]

Articulo 9.- Aplicacién de Factores al terreno.-

Los factores que en la actualidad constan en la ficha predial urbana y que deben ser aplicados, se calcularan
de la siguiente manera:
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Factor por Constructibilidad del suelo (Fe): De acuerdo a las disposiciones constantes en la Ordenanza
031-2017 de Zonificacion, Uso y Ocupacion del Suelo, se han registrado las condiciones de Edificabilidad,
establecidos en los articulos: 48, 49, 50, 51 y demas pertinentes, que permiten establecer las siguientes
definiciones:

Terreno edificable: es aquel que no cuenta con ninguna afectacion para su edificacion,

Terreno edificable con restriccion: Es aquel terreno con condicion de riesgo mitigable. definido por la
Direccion de Seguridad y Riesgos, en el cual se puede mitigar a través de la obra civil, permitiendo la
implantacién de edificaciones y actividades de acuerdo a la Zonificacion existente del sector, siempre y
cuando las obras de mitigacion sean aprobadas por la Direccién de Gestion Territorial y la Direccion de
Seguridad y Riesgos.

Terreno no edificable: Son areas con condicién de riesgo no mitigable como aquellas con pendientes
mayores a 27 grados (50%), areas dispuestas a riesgo volcanico, de inundacion, con susceptibilidad de
movimientos de remocion en masa, de deslizamiento o localizadas en fallas geoldgicas.

Estas condiciones corresponden a lo contenido en el Anexo 2 Mapa N°. 4: Areas de afectacion-GADMUR
2019, y en el Anexo 3 Mapa N° 5: Edificabilidad por afectaciones-GADMUR 2019 (lahares, proteccion
natural y redes de alta tension).

Los factores que se aplicaran se expresan en el siguiente cuadro No 1:

CUADRO NO. 1
DENOMINACION IDENTIFICACION FACTOR A
APLICAR
EDIFICABLE Terreno disponible totalmente Ecs=1.()0

EDIFICABLE CON Terreno edificado, vulnerable a riesgos por Fc2=0.95
RESTRICCION posibles Lahares (LAM).
NO EDIFICABLE Terreno que se encuentre en zonificacion Fe 1=0.90
proteccion natural, vulnerable a riesgos de
posibles Lahares. Redes de Energia del
Sistema nacional interconectado: PN, RE,
(LAH + PN). (LAH + RE)

El area o porcentaje de terreno edificable, edificable con restriccion, y no edificable, correspondiente a
cada lote, debe ser proporcionado en forma clara y especifica por la Direccion de Gestién Territorial
en coordinacion con la Direccion de Seguridad y Riesgos, mediante Ordenanza, mapa aprobado por
la autoridad competente, o informe técnico suscrito por la autoridad responsable. Informacion que
deberé constar en el certificado de normas particulares emitido por la Direccién de Gestion Territorial.

En los informes técnicos emitidos por la Direccion de Gestidn Territorial, de aprobacién de
subdivisiones, urbanizaciones, integraciones parcelarias, reestructuraciones parcelarias y
declaratorias de propiedad horizontal o sus reformas, deberan constar los porcentajes o areas de:
terreno edificable, edificable con restriccion, y no edificable, correspondiente a cada lote o alicuota
creada o resultante de cualquiera de los actos administrativos antes detallados.

Documento con posibles errores digitalizado de la publicacion original. Favor verificar con imagen.
E-"1 No imprima este documento a menos que sea absolutamente necesario.



58 - Martes 31 de diciembre de 2019 Edicion Especial N° 201 - Registro Oficial

a) Factor por Relacién geométrica: Frente / tondo del terreno.- En base a las condiciones del mapa
Geomorfologico del territorio del Canton Rumifiahui, se establece que el area urbana se asienta
sobre un territorio colinado (colinas de geografia alargada), lo que determina que la morfologia de los
terrenos (Lotes), tengan una relacién Frente - Fondo adecuada para su edificabilidad hasta una
relacion 1:5, los factores asignados para las relaciones mayores y menores se expresan en el cuadro

No 2.
CUADRO NO. 2
AREA DE LOTE :ﬂa1y0r 0,4yMenora |Desde1:1Hasta15 |g; 0 Relacion
en m? : 1:4Y 1:5 1:06
1 en Adelante 0,8 1.0 1.0 0.95

b) Factor por localizacion dentro de la manzana.- Los terrenos adquieren mayor o0 menor condicion de
edificabilidad y rentabilidad en funcién a su localizacion. Los factores que se aplicaran son los que se
expresan en el siguiente cuadro No3.

CUADRO NO. 3
DENOMINACION DESCRIPCION FACTOR
EN CRUZ Terreno que de manera general expresa una 0.80

geometria definida por el acceso a las cuatro vias

INTERIOR Terreno que se localiza al final de un pasaje. 0.85

TRIANGULAR Terreno con geometria triangular definido por tres |0.90
vias

EN CALLEJON Terreno que se ubica en la parte interior de la 0.90
longitud de un pasaje

ENL Terreno cuyo Vértice interior gira mas o menos a  |0.90
90 grados para dar lugar salida y/o acceso a ofra
via

ENT Terreno que. teniendo frente a dos vias, tiene un  |0.90

acceso lateral edificable o no, a una tercera via

INTERMEDIO Se localiza en los puntos mas o medios de la 0.95
longitud de la manzana

INTERMEDIO CON DOS Terreno cuyos frentes dan salida a dos vias 0.95
FRENTES
MANZANERO INTERIOR Terreno que de manera general expresa una 0.95
geometria triangular con acceso total por un solo
frente
MANZANERO TOTAL Terreno limitado por cuatro vias 1.00
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ESQUINERO Tiene frente a dos calles 1.00
EN CABECERA Se local i/a en lo Jo el trente de la manzana I.IHI
SECCION II

VALORACION DE LA CONSTRUCCION

Articulo 10.- Tabla de Agregacién de Valor de los elementos constructivos.

) La tabla de valores de agregaciéon de Valor de los elementos constructivos, es el resultado de realizar
presupuestos de obra de los diferentes sistemas constructivos existentes en el Cantén Rumifahui, con
informacion de andlisis de precios unitarios y estudio de presupuestos de obra, que permitieron efectuar la
relacion a metro cuadrado de construccién por cada rubro edificado, para estructurar la tabla de valores de
agregacion, que se expresa en el Anexo 5, de la presente Ordenanza, Articulo 11.- Valor Unitario del
metro cuadrado de construccion.

Para determinar el valor unitario del metro cuadrado (m2) de construccién, se establece por la sumatoria de
los valores unitarios de cada elemento registrado en la variable descripcion de las construcciones establecida
en la ficha predial que se refieren a Estructura, Acabados e Instalaciones, que tienen refacién directa con la
tabla de agregacion de valores.

El Valor por metro cuadrado obtenido, corresponde al Valor de reposicidon o nuevo.
Articulo 12.- Valoracion de la Construccion.
Para obtener el valor de un bloque edificado, se aplicara la siguiente formula

VC=Scx VUxFtc

Donde:
VC = Valor de la construccion.
Se= Superficie del Bloque edificado
VU= Valor Unitario expresado en USD por m2 de construccion.
Ftc = Factor total de correccién por estado de conservacion

Articulo 13.- Aplicacion de factores a la construccion.-

Los factores de correccion del valor Unitario por metro cuadrado (m2) de construccion por la edad de la
edificacion y por el estado de conservacién y mantenimiento de la unidad se calcularan de la siguiente
manera:

Factor edad.- El factor edad corresponde a la depreciacion calculada en funciéon de la vida util de los
materiales empleados en Estructura, Paredes o maniposteria y Cubierta que se expresan en el Anexo 4 de la
presente Ordenanza.

El detalle del calculo de la depreciacion por la vida Util de los materiales de construccion a aplicar se detalla
en la memoria técnica del estudio.
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a) Factor estado de conservacion y mantenimiento.- El estado de conservacion comprende el grado de
mantenimiento de las condiciones fisicas de la construccion referidas a elementos de la estructura,
mamposteria, acabados e instalaciones.

En funcién del estado de conservacion se pueden establecer las siguientes ciases, denominaciones y
calificaciones:

Muy Bueno: El inmueble no requiere reparaciones en su estructura, acabados e instalaciones. Esta
ciase generalmente son aplicables a construcciones nuevas o aquellas que no han sobrepasado la
edad de 3 afos.

Bueno: El inmueble requiere reparaciones de poca importancia en su estructura, mamposteria, pisos,
cubierta y acabados en general. Esta clase indica que existe un control y cuidado de las condiciones
fisicas de la construccion.

Regular: El inmueble requiere reparaciones de alguna importancia tanto en su estructura como en los
enlucidos, pisos e instalaciones.

Malo: El inmueble requiere reparaciones importantes en acabados, instalaciones y en especial en su
estructura, presentando un marcado deterioro de la construccién.

Los factores a aplicar se expresan en el siguiente cuadro No 4:

Obsoleto: El inmueble requiere sustituciones totales a nivel estructural en uno 0 mas elementos como
cubiertas, cerchas, paredes, pisos y contrapisos.

CUADRO NO. 4
ESTADO FACTOR DE
CONSERVACIO
N

OBSOLETO 0,15

MALO 0.30

REGULAR 0.60

BUENO 0.80

MUY BUENO 1.00

La férmula a aplicar para corregir el valor Unitario por m2 de construccion por la edad de la edificacion y por el
estado de conservacién y mantenimiento se expresa en la siguiente férmula:

{(FeCol + F eParedEo Mamp. +FeCub) 4 Flons
Ftc = -

2
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En donde:

Ftc

= Factor total de correcién por estado de conservacion y edad de la edificacion
FeCol = Factor edad columnas

FePared o Mamp. = Factor edad Maniposteria

FeCub = Factor edad Cubierta

FCons = Factor de conservacion

Articulo 14.- Valoracion de edificaciones de uso especial.- Los valores establecidos en el cuadro de
agregacion de valor por m2 de construccion, son determinados para uso habitacional (residencial), el mismo
gue es la base para ajustar e) valor de una unidad arquitectdnica que este destinada a otros usos y empleo de
tecnologia actualizada, definidos como especiales en: Bancos. Centros Comerciales, Distribuidoras de
Vehiculos, Centros de Salud (Hospitales). Centros educativos en 2 pisos o mas de altura, y Gasolineras.

El factor de mayoracién a aplicar corresponde a la sumatoria de: su estructura, instalaciones técnico
mecanicas, hidraulicas, sanitarias, circuitos cerrados de Tv, sistemas contra incendios, sistemas de
comunicacion (voz y datos) y otros elementos tecnoldgicos con los que cuentan este tipo de las unidades, los
que constituyen elementos adicionales o complementarios a la generalidad de unidades habitacionales
(Casas Residenciales), definidas en el presente estudio.

El factor a aplicar por el uso se define en el cuadro No 5.

CUADRO NO. 5
USO DE LA UNIDAD FACTOR
ARQUITECTONICA TOTAL DI.
MAYORACI
ON
Residencial .00
Gestidon municipal y provincial 1.05
Centros educativos (mayor a 2 piso) 1,15
Cuerpo de bomberos 1.20
Compiejos recreativos 1.20
Distribuidoras de vehiculos 1,20
Fuerte militar 1.20
Centros comerciales 1,25
Centros de salud (hospitales) 1.25
Hoteles y Hosterias 1.25
Gasolineras 1.25
Bancos 1,30
Instalaciones Industriales 1.30
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CAPITULO Il
VALORACION RURAL
SECCION |
VALORACION DEL SUELO RURAL

Articulo 15.- Mapa del Valor del Suelo Rural.-Es el Mapa del Valor del Suelo Rural por hectarea y el respectivo
Valor por m2 para predios rurales menores a 10.000,00 m2 (Una hectarea), el mismo que es el resultado de
los estudios, investigaciones y analisis de las Condiciones agronémicas que se relacionan directamente con la
textura, profundidad efectiva, drenaje, nivel de fertilidad y la acides del suelo, y se expresan en las ocho clases
de tierra establecidos en el manual de US DA (Departamento de Agricultura de los Estados Unidos), valido y
aplicable en nuestro Pais. El mapa se halla en el Anexo 4 Mapa N° 14: Valoracién del suelo rural para el
bienio 2020-2021.

La asignacion de puntajes para identificar y definir la Clasificacion Agroldgica es la establecida a continuacion,
en el cuadro No.6.

CUADRO NO. 6
ESCALA DE VA|..ORES DE PUNTAJE
POTENCIALES|SEGUN ESTUDIOS
REAJ|.IZADOS
CLASE DE SUELO PUNTAJE ASUMIDO
POR CLASE DE
SUELO
PRIMERA | 74,00
SEGUNDA 11 61,50
TERCERA IlI 51,00
CUARTA IV 42.00
QUINTA V 33,00
SEXTA VI 24,00
SEPTIMA VII 14,00
OCTAVA VIII 4.50

El comportamiento climatolégico, estructura altitudinal s.n.m., régimen térmico; precipitaciéon y humedad
edafica; expresadas en las Zonas Bioclimaticas, se integran con las Zonas de Clasificacién Agrologica del
Suelo obteniendo el mapa de Zonas Homogéneas por clasificacion Agrolégica del Suelo y Caracteristicas
Bioclimaticas, que se sintetiza en el cuadro No 7.

CUADRO NO. 7

CLASE DE ZONAS BIOCLIMATICAS ZONAS HOMOGENEAS POR

SUELO CLASIFICACION
AGROLOGICA DEL SUELO Y
CARACTERISTICAS
BIOCLIMATICAS
n A,B I-A: 11I-B;
IV AB,C IV-A; IV-B: IV-C
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Vv A.B.C.D.E V-A: V-B; V-C: V-D; V-E

W A, B.C.D,E VI-A: VI-B: VI-C: VID; VI-E

Vil A, B.C.D.E Vil-A: VII-B: VII-C: VM-D: VII-E
VIH A,B.C.D.E VIII-A: VIII-B; VIII-C: VUI-D: VIII-E

Con las investigaciones, andlisis y procesamiento de la informacién de precios de la tierra rural, relacionados
con los aspectos técnicos expresados en cuadros antes indicados, se ha definido el Mapa de Valor del Suelo
Rural por hectarea, y el valor de la tierra por m2 para terrenos inferiores a 1 hectarea, expresados en el Anexo
4 Mapa NT 14: Valoracién del suelo rural para el bienio 2020-2021 de la presente Ordenanza

Articulo 16.- Valoracion del suelo rural.
Para obtener la valoracion del sucio rural se aplicara la siguiente formula:

VS = ((Vzl x Azi) +(Vz2 x Az2) +(VZ.3 X AZ3) +....vvevveeeeees (Vzn x Azn)) x (Ft x Fd)

En donde:

VS = Valor del Suelo Rural.

Vz1 = Valor de la Zona Geoecondmica 1

Vn = Valor de la Zona Geoecondmica n.
Az1 = Area de la Zona Geoecondmica |

Azn = Area de la Zona Geoeconémica n

Ft = Factor Tamano del predio rural

Fd = Factor Destino Econdmico del predio rural.

Articulo 17.- Factores de correccion.-Los factores de correccion del valor establecido en el Mapa del Valor del
Suelo Rural, son los siguientes:

Ft = Factor Tamario del predio rural
Fd = Factor Destino Econémico del predio rural.

Los mismos que se detallan en los cuadros siguientes:

FACTOR TAMANO TERRENOS MAYORES A FACTOR TAMANO DE TERRENOS
UNA HECTAREA MENORES A UNA HECTAREA
CUADRO NO. 8 CUADRO NO. 9
RANGOS DE SUPERFICIE FACTOR RANGOS DE FACTOR
(Ha.) SUPERFICIE
(m2)
DESDE HASTA DESDE | HASTA
1 25 1 1 250 1.2
2.50001 5 0,955 250.01 500 1.18
5.00001 10 0.910 500.01 750 1.16
10.00001 15 0.865 750.01 1.000.00 1.14
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15.00001 20 0.820 1.000,01 1.250,00 1,12
20,00001 30 0,775 1.250.01 1.500,00 1.1
30.00001 40 0,730 1.500,01 | 2.000.00 1.08
40.00001 50 0.685 2.000.01 | 2.500,00 1.06
50,00001 75 0.640 2.500.01 | 5.000.00 1.04
75.00001 100 0.595 5.000.01 | 7.500.00 1,02
100.00001 150 0.550 7.500.01 | 10.000.00 1
150,00001 200 0,505
200.00001 |EN ADELANTE 0,460

Factor destino econdmico (USO).

CUADRONO. 10
DESTINO ECONOMICO FACTOR
/USO
PREDIO

USO ESPECIALES 1,00
BODEGAS 1,10
COMERCIAL 1,10
DEPORTIVO 1,10
GASOLINERAS 1,10
TURISTICO 1,10
INDUSTRIAL 1,10
RECREACION AL 1,10
VIVIENDA 1,10
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FLORICOLA 1,05
AGRICOLA 1.00
BIOACUATICO 1.00
EDUCACION 1.00
GANADERO 1.00
HIDROCARBURIFERO 1.00
MINERO 1,00
OTROS 1.00
FORESTAL 0.70
PROTECCION ECOLOGICA 0.50

Usos Especiales: corresponden a oiros usos no contemplados en la presente tabla.

Articulo 18.- Calculo del avaluio del lote de terreno.- Para la determinacion del avalto individual del predio
rural, a partir del Valor establecido en el respectivo poligono de Valor por hectarea de terreno del Mapa N° 14:

Valoracién del suelo rural para el bienio 2020-2021), se aplica la siguiente formula matematica:
VSr=«VIxAzl)+(V/.2x Al.2)+(VI_3x A/3) +............. (V/.n x Azn)) x (FIx Fd)

En donde tenemos las acepciones siguientes:

VSr = Valor del Suelo Rural.

Vzl = Valor de la Zona Geoecondmica |
Vn = Valor de la Zona Geoecondmica n.
Az | = Aren de la Zona Geoecondmica |
Azn = Arca de la Zona Geoecondmica n

Ft = Factor Tamario del predio rural
Fd = Factor Destino Econdémico del predio rural.

] SECCION II ]
VALORACION DE LA CONSTRUCCION RURAL

Para la valoracion de la construccion rural, se aplicara lo dispuesto para las construcciones de caracter
urbanas establecidas en la presente Ordenanza.
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CAPITULO IV
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Articulo 19.- Notificacién.- Para este efecto, la Direccidn Financiera notificara a los propietarios de conformidad
a los articulos 85,108 y los correspondientes al Capitulo y del Cédigo Tributario, con lo que se da inicio al
debido proceso con los siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realizacién del inicio del proceso de avalto.
b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propietario el valor del avaluio realizado.

Articulo 20.- Reclamos y Recursos.- Los contribuyentes responsables o terceros que acrediten interés legitimo
tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el articulo 392 del COOTAD e interponer recursos
administrativos previstos en la normativa vigente.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Actualizacién de avaluo.- La Direccién de Avallos y Catastros, en forma obligatoria, realizara
estudios, investigaciones u homologaciones que permitan la actualizacion de la informacion del sistema
valorativo urbano y rural.

SEGUNDA .- Del ingreso de predios y construcciones de afios anteriores.- En los casos de ingreso al catastro
de predios y construcciones creados en afios anteriores, solo para efectos tributarios, la valoracién se calculara
en funcidn de las ordenanzas vigentes a los afios correspondientes.

TERCERA.- Documentos anexos.- Forman parte de la presente Ordenanza, los siguientes documentos:
Anexo No. 1 Mapa N° 7: Valoracion del suelo urbano para el bienio 2020 - 2021
Anexo No. 2 Mapa N°. 4: Areas de afectacion- GADMUR 2019

Anexo N. 3 Mapa N° 5: Edificabilidad por afectaciones-GADMUR 2019 (lafares, proteccion natural y redes de
alta tension).

Anexo 5: Tabla de Agregacion de Valor de los elementos constructivos.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Los Valores de las Transacciones de los Terrenos y/o predios que superen al Valor constante en
el Plano de Valor del Suelo Urbano (Anexo No 1) y Tablas de agregacion de valor de las construcciones,
establecida en el (Anexo No 2) de la presente Ordenanza, para el bienio 2020 - 2021, mantendran su valor de
transaccién para el célculo de la base imponible.

SEGUNDA.- La Direccion de Avaluos y Catastros del GAD Municipal de Rumifiahui, debera ingresar al
sistema de catastral, las Obras consideradas como Mejoras Adheridas al predio, como son: Cerramientos,
Muros, Cisternas, Piscinas, Patios encementados, Vias adoquinadas, Jardines, Caminerias, y otras obras,
construidas y verificables en el sitio, en un bien inmueble sea Un i propiedad o Propiedad Horizontal, elemento
que debe reflejarse en la informacién valorativa del inmueble urbano y/o rural; estos elementos son diferentes
a los blogques constructivos, que se Leyantan con la ficha predial del bien inmueble.
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Para los bienes inmuebles que fueron sujetos del ingreso de mejoras adheridas a la propiedad hasta diciembre
de 2019, se procedera de la siguiente forma: del avalio de la construccién a diciembre de 2019 mas el monto
de mejoras registrado en el Catastro hasta diciembre 2019, se restara el nuevo avalio de la construccion
calculado a enero 2020, el resultado de dicha operacion, sera el nuevo valor de mejoras adheridas a la
propiedad que se registrara en el Catastro Municipal.

DISPOSICION DEROGATORIA

PRIMERA.- Der6guense todas las normas legales de igual 0 menor jerarquia que se opongan o no guarden
conformidad con las disposiciones establecidas en la presente Ordenanza.

SEGUNDA - En particular, deréguense las siguientes ordenanzas:

a)

La Ordenanza Municipal 028-2014 de Catastro y Valoracion de Predios y Aplicacion de los Impuestos
Prediales Urbano y Rural en el Cantén Rumifiahui, publicada en Registro Oficial N° 402, de 22 de
diciembre de 2014;

Ordenanza Municipal 030-2015, reformatoria a la Ordenanza catastral y valoraciéon de predios y
aplicacion de los impuestos prediales Urbano y Rural en el Cantén Rumifiahui, publicada en el
Registro Oficial 685 del 05 de febrero de 2016;

Ordenanza Municipal No. 015-2016. que contiene la Segunda reforma a la Ordenanza No. 028-2014
catastral y valoracion de predios y aplicacion de los impuestos prediales urbano y rural, publicada en
el suplemento 5 del Registro Oficial N° 913 de 30 de diciembre de 2016; y,

Ordenanza Municipal 021-2017 que contiene la tercera reforma a la Ordenanza No. 028-2014

catastral y valoracién de predios y aplicaciéon de los impuestos prediales urbano y rural, publicada en
Registro Oficial. Edicién Especial N° 179 de 28 de diciembre de 2017,

DISPOSICION FINAL

VIGENCIA.- La Ordenanza Catastral de Valoracion de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales en el Cantén
Rumifiahui entrara en vigencia a partir del 01 de enero de 2020, sin perjuicio de su promulgacion en el
Registro Oficial

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Rumifiahui, a los veinte y tres
dias del mes de diciembre del afio dos mil diecinueve.”

2122019
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TRAMITE DE DISCUSION Y APROBACION
POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL

Sangolqui, 23 de diciembre de 2019.- La infrascrita Secretaria General del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Rumifiahui, certifica que la ORDENANZA CATASTRAL DE VALORACION DE BIENES
INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021 EN EL CANTON RUMINAHUI, fue discutida
y aprobada en primer debate en la Sesion Extraordinaria de 20 de diciembre de 2019 (Resolucién No. 2019-12-
132), y en segundo debate en la Sesion Ordinaria de 23 de diciembre de 2019 / (Resolucién No. 2019-12-135).
LO CERTIFICO.-

GOBIEANG AUI'UNGMD DESGENTHALIZA DG —
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

PROCESO DE SANCION

Sangolqui, 23 de diciembre de 2019.- SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUIL.- De conformidad con la razén que antecede y en
cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del Articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase al sefior Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Rumifiahui que ORDENANZA CATASTRAL DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES

URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021 EN EL CANTON RUMINAHUI, para la Sancion

respectiva.
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GOBIERNG AUTONOMO DESQENTHAL]ZADﬁ
MUNICIPAL DE RUWINAHLI
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SANCION

Sangolqui, 23 de diciembre de 2019.- ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI.- De conformidad con la Disposicién contenida en el cuarto inciso del articulo
322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el
tramite legal y estando de acuerdo con la Constitucién de la Republica del Ecuador, SANCIONO la
ORDENANZA CATASTRAL DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES PARA EL
BIENIO 2020-2021 EN EL CANTON RUMINAHUI. Ademas dispongo la Promulgacion y Publicacion, de
acuerdo al articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Proveyé y firmé el sefior Wilfrido Carrera Diaz, Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Rumifiahui, la ORDENANZA CATASTRAL DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES URBANOS Y
RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021 EN EL CANTON RUMINAHUI en la fecha antes indicada. Sangolqui,
23 de diciembre de 2019.- LO CERTIFICO.-

MUNCIPAL DE AUMINAHUI

MECHG/GSzZV
23.12.2019
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