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EL CONCEJO MUNICIPAL DE GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PEDRO
MONCAYO

EXPOSICION DE MOTIVOS:

El catastro inmobiliario rural es el inventario predial territorial y del valor de la propiedad rural;
es un instrumento que registra la informacién que apoya a las Municipalidades en el
ordenamiento territorial, ya que consolida e integra informacidn: situacional, instrumental,
fisica, econémica, normativa, fiscal, administrativa y geografica del y sobre el territorio.

Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la gestion del territorio. Uno de los indicadores
principales para evaluar la administracion catastral en el pais es el grado de cobertura del
inventario de las propiedades inmobiliarias en la jurisdiccion territorial de cada GAD Municipal.

La disposicion que debe cumplir el GAD Municipal, desde la competencia constitucional es formar
y administrar los catastros; estructurar el inventario y como utilizar de forma integrada la
informacion para otros contextos de la administracion y gestion territorial, delimitaciones
barriales, instalaciones de nuevas unidades de produccidn, regularizacion de la tenencia del
suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de expropiacion.

La propuesta de Ordenanza que regula la formacion, administracion, determinacion y
recaudacion del impuesto a la propiedad rural y que aqui se presenta; pretende servir de
orientacion y apoyo al GAD Municipal para que regule las normativas de administracion catastral
y la definicion del valor de la propiedad, desde el punto de vista juridico, en el cumplimiento de
la disposicion constitucional de las competencias exclusivas y de las normas establecidas en el
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) y los
acuerdos ministeriales emitidos por el ente rector del Habitad y Vivienda, en lo referente a la
formacion de los catastros inmobiliarios rurales, la actualizacion permanente de la informacion
predial y la actualizacion del valor de la propiedad, consideran que 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, no tributarios y de expropiacion.

De conformidad a la disposicion contenida en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) que dispone que: “Las Municipalidades y Distritos
Metropolitanos realizaran en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la
valoracion de la propiedad urbano/rural, cada bienio”, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales y el Distrito Metropolitano, deben emitir las reglas para
determinar el valor de los predios urbanos y rurales, ajustandolos a los rangos y factores vigentes
que permitan determinar una valoracion adecuada dentro de los principios de igualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad en los tributos que regiran para el bienio 2024-
2025.
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CONSIDERANDO
Que, en este Estado de Derechos, se da prioridad a los derechos de las personas, sean naturales
0 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. 10 de la Constitucién de la Republica del Ecuador prescribe que, las fuentes del
derecho se han ampliado considerando a: “Las personas, comunidades, pueblos, nacionalidades
y colectivos son titulares y gozaran de los derechos garantizados en la Constitucién y en los
instrumentos internacionales”.

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que: “La Asamblea
Nacional y todo drgano con potestad normativa tendrd la obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en la Constitucién y
los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la dignidad del ser humano
o de las comunidades, pueblos y nacionalidades”. Esto significa que los organismos del sector
publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuar
a esta norma.

Que, el Art. 238 de la Carta Magna establece que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se regiran por los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacién ciudadana”. En
ningun caso el ejercicio de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional.

Constituyen gobiernos autonomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos
municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los consejos regionales.

Que, el Art. 239 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que “El régimen de
gobiernos autdnomos descentralizados se regird por la ley correspondiente, que establecera un
sistema nacional de competencias de caracter obligatorio y progresivo y definira las politicas y
mecanismos para compensar los desequilibrios territoriales en el proceso de desarrollo”.

Que, el Art. 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que “Los Gobiernos
Auténomos 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 auténomos
descentralizados ejerceran facultades ejecutivas en el dmbito de sus competencias vy
jurisdicciones territoriales”.

Que, el Art. 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que: “La planificacién
garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los Gobiernos Auténomos
Descentralizados.
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Que, el numeral 9 del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
confiere competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacion y administracion
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 ibidem determina que los gobiernos auténomos descentralizados generaran sus
propios recursos financieros y participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que el Estado reconoce
y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

Que, de acuerdo al Art. 426 de la Constitucidn: “Todas las 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”. Lo que implica
que la Constitucion de la Republica adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada
directamente y todos y todas debemos sujetarnos a ella.

Que, el Art. 55 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), establece que los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales tendran entre
otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: 1)
Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), dispone que al Concejo Municipal le corresponde: a. El ejercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del Gobierno Auténomo 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. Expedir acuerdos o
resoluciones, en el ambito de competencia del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal,
para regular temas institucionales especificos o reconocer derechos particulares.

Que, el Art. 139 del Cdodigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), determina que 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 informacion deberan seguir los
lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la ley y que es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural.
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Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del
Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), los
Gobiernos Autonomos Descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestién propia, y su clasificacién estara sujeta a la
definicion de la ley que regule las finanzas publicas.

Que, el Art. 242 ibidem prescribe en que el Estado se organiza territorialmente en regiones,
provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservacidn ambiental, étnico-
culturales o de poblacion podréan constituirse regimenes especiales. Los distritos metropolitanos
auténomos, la provincia de Galdpagos y las circunscripciones territoriales indigenas y
pluriculturales serdn regimenes especiales.

Que, el Art. 599 del Codigo Civil, prevé 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 del goce de la cosa, se llama mera o nuda
propiedad.

Que, el Art. 715 del Cédigo Civil, prescribe que la posesidn es la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefior 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 lugary a su nombre. El poseedor es reputado duefio,
mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el Art. 68 del Cddigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la determinacion de
la obligacidn tributaria.

Que, los Arts. 87 y 88 del Codigo Tributario, de la misma manera, facultan a la Municipalidad a
adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de
determinacion previstos en este codigo.

Que, la aplicacion tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia recaudatoria.

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por medio de ordenanzas el
cobro de sus tributos.

El Concejo Municipal, en uso de la Facultad Legislativa prevista en los Arts. 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, en concordancia con el literal a) del Art. 57 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD):
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EXPIDE:

“ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS RURALES
DEL CANTON PEDRO MONCAYO, PARA SU VIGENCIA EN EL BIENIO 2024 — 2025”.

TiTULO |
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1.- Objeto. - El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Pedro Moncayo (GADMPM),
mediante la presente ordenanza, establece las normas legales y técnicas de los
procedimientos y administracion de la informacién predial, los procedimientos, normativa y
metodologia del modelo de valoracion, valor del suelo y valor de las edificaciones, para la
determinacion del valor de la propiedad, tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los
predios de la zona rural del GAD Municipal del cantén Pedro Moncayo, determinadas de
conformidad con la ley.

Art. 2 .- Principios.- Los impuestos prediales rurales que regiran para el bienio 2024 - 2025,
observaran los principios tributarios constitucionales de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria
que sustentan el Régimen Tributario.

Art. 3.- Glosario de Términos. - Para la interpretacion de la presente ordenanza, entiéndase los
siguientes términos:

Avaldo.- Accion y efecto de valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble el valor
correspondiente a su estimacion.

Avalio Catastral.- Valor determinado de un bien inmueble que consta en el catastro, sin
considerar las rebajas o exoneraciones de Ley, registrado periddicamente, en el que se incluye el
terreno y sus mejoras (construcciones y otros elementos valorizables).

Avalio a Precio de Mercado. - Es el valor de un bien inmueble establecido técnicamente a partir
de sus caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, en base a metodologias establecidas, asi
como a una investigacion y analisis del mercado inmobiliario.

Avaluo de la Propiedad. - El que corresponde al valor real municipal del predio, en funcion de las
especificaciones técnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados,
establecidos para fines impositivos por el Departamento Técnico de Avallos y Catastros en
aplicacion del Art. 495 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD).

Avaluo del Solar.- Es el resultante de multiplicar el drea del lote o solar por el valor del metro
cuadrado del suelo.
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Avaluo de la Edificacion. - Se lo determinara multiplicando el drea de construccion por el valor
del metro cuadrado de |a categoria y tipo de edificacion.

Base Cartografica Catastral.- Modelo abstracto que muestra en una cartografia detallada la
situacion, distribucion y relaciones de los bienes inmuebles, incluye superficie, linderos, y demas
atributos fisicos existentes.

Base de Datos Catastral Alfanumérica.- La que recoge, en forma literal, la informacién sobre
atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de la unidad catastral y posibilita la
obtencion de la correspondiente ficha levantada y sus datos.

Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia con la planificacién
del levantamiento original, y concluye con la preparacion e impresion final del mapa.

Codigo Catastral. - Identificacion alfanumérica Unica y no repetible que se asigna a cada predio
0 a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el proceso de catastro.

Factores de Correccion.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio base por
metro cuadrado o hectdrea del suelo, en atencion a su uso, ubicacidn, topografia, dotacién de
servicios y, o afectaciones.

Inventario Catastral.- Relacion ordenada de los bienes o propiedades inmuebles urbanas y
rurales del cantén, como consecuencia del censo catastral; contiene la cantidad y valor de dichos
bienes y los nombres de sus propietarios, para una facil identificacién y una justa determinacion
o liquidacion de la contribucion predial.

Predio.- Inmueble determinado por un poligonal cerrado, con ubicacién geogréfica definida y/o
geo referenciada.

Predio Rural.- Para efectos de esta ordenanza, se considera predio rural a una unidad de tierra,
delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o edificaciones, ubicada en area
rural, la misma que es establecida por los gobiernos auténomos descentralizados, atribuida a un
propietario o poseedor, que no forman parte del dominio publico, incluidos los bienes
mostrencos.

Catastro Predial. - Es el inventario publico, debidamente ordenado, actualizado y clasificado de
los predios pertenecientes al Estado y a las personas naturales y juridicas con el propdsito de
lograr su correcta identificacion fisica, juridica, tributaria y econdmica.

Sistema Nacional para la Administracion de Tierras (SINAT).- Sistema informatico que
automatiza la gestion catastral rural e implementa procesos de valoracidn, rentas y recaudacion.

Zona Valorativa. - Es el espacio geografico delimitado que tiene caracteristicas fisicas
homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.
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Zonas Agroeconomicas Homogéneas (ZAH). - Conjunto de predios que abarcan caracteristicas

similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de produccién y demas atributos propios del
sector.

Art. 4.- Objeto del Catastro. - El catastro tiene por objeto, la identificacién sistematica, l6gica,
georeferenciada y ordenada de los predios, en una base de datos integral e integrada, al catastro
rural, que sirva como herramienta para la formulacién de politicas de desarrollo rural. Regula la
formacion, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacién del catastro inmobiliario
rural en el canton, para brindar una documentacion completa de derechos y restricciones
publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 5.- Elementos. - El Sistema de Catastro Predial Rural comprende: El inventario de la
informacién catastral, el padrén de los propietarios o poseedores de predios rurales, el avalto
de los predios rurales, la estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral,
y la administracion en el uso de la informacion de la propiedad, en la actualizacion y
mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico.

Art. 6.- Codificacion Catastral Rural.- La identificacion predial se realiza a partir de la definicion
de la clave catastral, la misma que esta estructurada de la siguiente manera: los 6 primeros
digitos se definen con base al estandar de la Comunidad Andina en lo que tiene que ver con la
nomenclatura de las unidades territoriales estadisticas.

Descripcion de los primeros digitos de la clave catastral

Provincia Cantén ;

e Parroquias

Pichincha |Pedro Moncayo
Tabacundo 50
La Esperanza 51

17 04 Malchingui 52

Tocachi 53
Tupigachi 54

Posterior, tres digitos para identificar el poligono al que pertenece vy cuatro digitos para
identificacion del PREDIO.

La clave catastral rural, estaria conformada de la siguiente manera:

17 04 50 001 0001
Provincia | Cantén | Parroquia | Poligono | Predio
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DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 7.- Objeto del Impuesto. - Quedan sujetos a las disposiciones de esta ordenanza y al pago
del impuesto establecido en la misma todos los propietarios o poseedores de predios rurales
ubicados dentro de la jurisdiccion del GADM Pedro Moncayo.

Art. 8. Hecho Generador. - El hecho generador del impuesto predial rural constituyen los predios
rurales ubicados en el GADM Pedro Moncayo y su propiedad o posesidn. La posesion no implica
la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales determinados en el
Caodigo Civil.

El catastro registrara los elementos cuantitativos y cualitativos que establecen la existencia del
hecho generador, los cuales estructuraran el contenido de la informacion predial, en el
formulario de declaracién mixta o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

Identificacion Predial.

Tenencia.

Descripcion del Terreno.
Infraestructura y Servicios.

Uso del Suelo.

Zonificacion Homogénea.
Descripcion de las Edificaciones.

ol ol ol

Art. 9.- Sujeto Activo. - El sujeto activo del impuesto a los predios rurales, es el Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Pedro Moncayo, de conformidad con lo establecido en el
Art. 514 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD).

Art. 10.- Sujeto Pasivo. - Son sujetos pasivos los propietarios o poseedores de los predios
situados fuera de los limites de las zonas urbanas y en cuanto a los demas sujetos de obligacidn
y responsables del impuesto se estard a lo que dispone el Cadigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad rural, las personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho,
las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demds entidades aun cuando carecieren de
personeria juridica y que sean propietarios, poseedores o usufructuarios de predios ubicados
dentro del perimetro del cantén Pedro Moncayo.

Estan obligados al pago del impuesto establecido en esta ordenanza y al cumplimiento de sus
disposiciones en calidad de contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:
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a)

b)

f)

g)

h)

El propietario o poseedor legitimo del predio ya sea persona natural o juridica, en calidad
de contribuyentes. En los casos de herencia yacentes o indivisas todos los herederos
solidariamente.

En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios:
el usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta ordenanza.

Por tanto, para efectos de lo que dispone esta ordenanza, son también sujetos pasivos las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes
€asos:

Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores con
administracion de predios de los incapaces.

Los directores, presidentes, gerentes o representantes legales de las personas juridicas y
demas entes colectivos con personeria juridica que sean propietarios de predios.

Los que dirijan, administren o tengan la disponibilidad de los predios pertenecientes a
entes colectivos que carecen de personeria juridica.

Los mandatarios, agentes oficiosos o gestores voluntarios respecto de los predios que
administren o dispongan.

Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes o liquidadores
de sociedades de hecho en liquidacion, los depositarios judiciales y los administradores de
predios ajenos, designados judicial o convencionalmente.

Los adquirentes de predios por los tributos a la propiedad rural que afecten a dichos
predios, correspondientes al afio en que se haya efectuado la transferencia y por el afio
inmediato anterior.

Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en todo o
en parte, sea por fusion, transformacion, absorcion, escisiéon o cualquier otra forma de
sustitucion. La responsabilidad comprende al valor total que, por concepto de tributos a
los predios se adeude a la fecha del respectivo acto.

Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios rurales adeudado por
el causante.

Los donatarios y los sucesores de predios a titulo singular, por los tributos a los predios
rurales que sobre dichos predios adeudare el donante o causante.

Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado la tendencia de los mismos y que
estén inmersos como bienes mostrencos o vacantes.



GAD MUNICIRAL DEL CANTON

v .

Cuna del Pueblo Cachasqui
ALCALDIA 7023 - 2077

Art. 11.- Elementos de la Propiedad Rural.- Para el efecto, los elementos que integran la
propiedad rural son: la tierra y las edificaciones.

TiTULO I

DEL VALOR DE LOS PREDIOS Y LA METODOLOGIA PARA SU VALORACION.

Art 12.- Elementos de Valoracion de los Predios Rurales. - Para fines y efectos catastrales, la
valoracion de los predios deberd basarse en los siguientes elementos: valor del suelo rural y valor
de las edificaciones.

Art 13.- De la Actualizacidn del Avalto de los Predios.- Para la actualizacion de la valoracion rural
se utilizard el enfoque de mercado el cual proporciona una estimacion del valor comparando el
bien con otros idénticos o similares. Para la aplicacion de este enfoque se tomard como
referencia transacciones y avaluos realizados con anterioridad, los mismos que se encuentran
afectados con el indice de precios al consumidor desde el momento de la transaccidn o dato
investigado y/o con uso de observatorios de avalios de predios obtenidos durante el bienio
anterior.

Art 14.- Del Avalto de los Predios. - Para establecer el valor de la propiedad se considerara en
forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El Valor del Suelo Rural. - Es el precio unitario de suelo rural determinado por un proceso
de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles en condiciones similares u
homogéneas del mismo sector segun la zona agroecondmica homogénea determinada y
el uso actual del suelo, multiplicado por la superficie del inmueble.

a.1. Para determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico que emplea el mapa
tematico de cobertura y uso de la tierra clasificado en agregaciones:

Las variables pertenecientes a cada unidad (cobertura, sistemas productivos, capacidad de uso
de las tierras) se combinan entre si a través de técnicas de geo-procesamiento y se obtienen
Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH) de la Tierra, las cuales representan dreas con
caracteristicas similares en cuanto a condiciones fisicas, de accesibilidad a infraestructura,
servicios y dindmica del mercado de tierras rurales; asignando un precio o valor expresado en
dolares de los Estados Unidos de Norteamérica por hectarea de acuerdo al uso del suelo y asi
generar las Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH).

Analizada la informacion obtenida en la etapa de levantamiento en campo y estudio de
mercado rural se concluye que el cantdon Pedro Moncayo cuenta con diez Zonas
Agroecondmicas Homogéneas, las cuales se detalla a continuacion:
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Anexo 1.- Mapa de Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH).

Zonas Agroscondimtas Homogeneas
GAD Fodro Moncayo

£

.

&3 w
‘o8

Una vez que se ha definido las Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH) son utilizadas para
determinar el Mapa de Valor de la Tierra Rural, con el cual se calcula el avalio masivo de los
predios mediante la siguiente formula del valor bruto del suelo:

Am= (3((S1 x P1)*+(S2 x P3) +...+(S, x P,)))
Doénde:

Am = Avaluo masivo del predio, expresado en dolares de los Estados Unidos de Norteamérica
(SUSD).

S1..n = Superficie del sub-predio intersecada con las ZAH, expresada en hectéreas

Pi1..n = Precio o valor de la ZAH, expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica
por hectarea (SUSD/ha).
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Anexo 2.- Mapa de Valor de la Tierra Rural.
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arROZ [ 0 o 0 o 0 o o 0 of

|zanano o o [ [} 50000/ 55000) [ [ 0 of
CACAD o] D [ 0 o 0 0 0 0 of
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UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO3 18000C| 200000 120000 156000, 9000 100000 200000 220000 180000,
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UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIOS 180000 200000 120000 140000, [ 0| 320000 340000 260000 280000

UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO9 ol 0| of 0| c 0| 160000] 180000 160000 180000)
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a.2. Predios con uso alternativo al agrario.- Son aquellos que poseen areas con una situacion
de comportamiento diferente al que presenta la zona rural, puede ser por extension, acceso a
servicios, distancia a centros poblados relevantes y/o por presentar una actividad productiva
que no es relacionada con el ambito agropecuario.

Factores de aumento o reduccion del valor del terreno.- Para el avaluo individual de los predios
rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias, se establecen formulas de calculo y
factores de aumento o reduccion del valor del terreno.

Para efectos de cdlculo, los factores aplicados a los sub-predios son: riego, pendiente, y edad de
plantaciones forestales y frutales perennes.

Los factores aplicados a los predios son: accesibilidad a centros poblados de relevancia, vias de
primer y segundo orden; la titularidad de los predios, y la diversificacion.

Las formulas de aplicacion de factores son los siguientes:

Factores aplicados a sub-predios segin el riego:

Se determina que de acuerdo a las caracteristicas edafolégicas y climaticas del Cantdn; el riego
es un factor primordial en la produccion agricola y pecuaria, a su vez es un bien escaso en el
mismo, al tratarse de riego los propietarios de los predios que cuentan con este recurso estiman

un valor de hasta 5000usd por acometida lo cual se suma al valor final de venta.

Como guia para establecer el factor riego se aplica la siguiente formula:
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Doénde:
Fr= Factor Riego
Rp= Riego Permanente

Rit=Riego Lote

Fr=e((Rp-RIt) x 0,03)

} RIPCION R U § H U
PERMANENTE 11
OCASIONAL 1,05
NO TIENE 1
NO APLICA 1

Factores aplicados a sub-predios segun la pendiente:

Los coeficientes de ajuste para Factor pendiente se establecen de la aplicacién de la siguiente

formula:

Donde:

= Z(A1—fp1+As—fpa++An— fpon)

Ar

FP = Factor de Pendiente del Predio

A1.n= Area de Interseccién

Fpi1.n= Factor Pendiente del Area de Interseccién

A= Area Total

CLASES GRADD CODIFICACION  DESCRIPCION  *COEFICIENTE PENDIENTE

1 0-5 A PLANA 1

2 5-10 |B SUAVE 1

3 10-20 |C MEDIA 0,95

4 20-35 |D FUERTE 0,9

5 35-45 |E MUY FUERTE 0,8

6 45-70 |F ESCARPADA  |0,75

7 >70 |G ABRUPTA 0,7

Factores aplicados a sub-predios segtin la edad:

Se estable en base a la Metodologia Nacional de Valoracion de SIGTIERRAS, propuesta en el

DESCRIPCION EDAD *COEFICIENTE EDAD
PLENA PRODUCCION 1

GADM del canton.

EN DESARROLLO 0,9
FIN DE PRODUCCION 0,9
NO APLICA 1
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Factores aplicados a predios segun la accesibilidad a centros poblados de relevancia, vias de
primer y segundo orden

Se genera la actualizacion de la accesibilidad en base a la metodologia aplicada por Sistema
Nacional de Informacion y Gestion de Tierras Rurales e Infraestructura Tecnoldgica — SIGTIERRAS,
que permite el calculo y en su caso, la asignacion del coeficiente de ajuste al predio afectado, a
través del “modelo raster de accesibilidad”. Basado en la cercania de un predio a una via y/o a
un centro poblado, se modela utilizando herramientas SIG.

Para el calculo del factor accesibilidad se emplea la siguiente férmula:

B = (A1 x fpi+A; x fpa++Ay X [pn)
At

Doénde:

FA = Factor de Accesibilidad del Predio
A; = Area de Interseccion

fp1= Factor Accesibilidad

A= Area Total

CLASES  DESCRIPCH
MUY ALTA

1

2 ALTA

3 MODERADA 1,02
4 REGULAR 0,9
5 BAJA 0,71
6 MUY BAJA 0,6

Factores aplicados a predios segun la titularidad:

Este factor corresponde a la situacion legal que tiene el predio y es aplicado al mismo
directamente, el grado de afectacion para los predios que muestren incertidumbre en su situacion
legal se veran afectados por una disminucion del 2% al valor bruto del predio, considerando que
desconocemos las circunstancias de esta incertidumbre en cuanto a su legalidad; para este factor
se ha tomado el minimo de afectacidn.

CONTITULO
SIN TITULO 0,95
SIN INFORMACION 1
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Factores aplicados a predios segun la diversificacion:

En base a la Metodologia Nacional de Valoracion del Sistema Nacional de Informacidn y Gestién
de Tierras Rurales e Infraestructura Tecnoldgica — SIGTIERRAS, sefiala que el ejercicio cotidiano
en materia de valoracion pone de manifiesto que, en ocasiones, pueden existir factores que
condicionan el valor de mercado de un inmueble de tal forma que este no responde al que
previsiblemente le corresponderia en funcion de su ubicacién, produccién, accesibilidad, etc.
Siempre y cuando se trate de supuestos puntuales, debera tenerse en consideracién esta
realidad con el propdsito de que en el proceso de asignacidn individualizada del valor catastral a
esos bienes los resultados se mantengan dentro de la relacién valor catastral/valor de mercado
que se haya establecido.

- DIVERSIFICACION |

Mérito 1,5 Este factor se aplica de acuerdo al
criterio del técnico municipal a
Normal 1 g .
uno varios predios manualmente
Demérito 0,5 con las herramientas.

b) Elvalor de la edificacion y de reposicién

b.1. Edificaciones terminadas

Es el avalio de las construcciones que se hayan edificado con cardcter de permanente sobre
un predio calculado sobre el método de reposicion que se determina mediante la simulacién
de la construccion, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de vida
Gtil de los materiales y del estado de conservacién de la unidad.

El valor de reposicion de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los principales
elementos de la construccion: estructuras (mamposteria soportante y/o columnas), paredes y
cubiertas, expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado
(SUSD/m?).

Para definir el precio unitario de los materiales parametrizados en el Sistema Nacional de
Administracion de Tierras =SINAT, que cuenta el cantén Pedro Moncayo, se realiza un estudio
de mercado en las ferreterias mas grandes del canton y con referencia a los precios que maneja
la Camara de Construccion del pais, se realiza un promedio y se obtiene el precio unitario como
se detallan en la Tabla de los Principales Materiales de la Construccion del Cantdn.
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