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“METODOLOGIA Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE LA PLUSVALIA
QUE GENERE LA OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD

Que,

ﬁ“

Xnvier Tomes Correa
Ministro de Desarrollo Urbano y Vivienda

Considerando:

¢l articulo 76, numeral 7, liteml 1) de la Constitucidn de la Repiblica determina
que “Las resoluciones de los poderes piublicos deberan ser motivadas. No habwd
maotivacian i en la resohicion no e emuncian las normas o principios Juridicos
en que se funda v no se explica la pertinencia de su aplicacion a los
antecedenter de hocho, Los actos administeativos, resoluciones o fallos gue no
se encuentren debidamente meotivadoy se considerardn milos, ™

la Constitucidn de la Repiblica en su artheulo 54 indica que a las ministras y
ministros de Estado, ademéds de las auibuciones establecidas en la ley, les
corresponde: “Elercer la recioria de las politicas pablicas del drea a su cargo y
expedir los acierdos y resoluciones administrativas gie réquiera su gesiion, ™

la Constitucitn de la Replblica en su articulo 225 sefiala que el sector pliblico
estard conformado por: !, Los organismos v dependencias de la fumcidn
Efecutiva, Legislativa, Judicial, Electoral v de Transparencia v Comtrol Social
2 Las entidades que integran el régimen autinomo descentralizado, 3. Los
organismos ¥ entidades creados por la Constitucion o la ley para el éfercicio de
fa potestad esiatal, para la prestacidn de servicios piblicos o para desarvollar
actividades cooncmicas asumidas por ef Estado, 4 Las personas juridicas
creadas por acto normative de fos gobiernos autdnomos descentralizados para
fa prextacion de servicios pdbhiicos ",

el anticulo 226 de ln norma suprema establece que “Lax instituciones del Evtado,
sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores piblicos v las
personay que achien en virtud de una potestad exiatal eferceran solamente las
compelencias v facultades que les sean atvituidas en la Constitucidn y la lev. "

el articuln 287 de la Constitucidn de la Repiblica indica que solamente las
matituciones de derecho piblico podrin financiarse con tasas v contribuciones
especiales establecidas por ley;

ln Constitucién de la Repiblica en su articulo 323 indica que con el chieto de
gjecutar planes de desarrollo social, manejo sustentable del ambiente y de
bienestar cotectivo, las instituciones del Estado, por mzones de utilidad pdblica o
imterés zocial v nacional, podrin declarar la expropiacidn de bienss, previa justa
vﬂnmciﬂm,indmnirﬂniﬂnypqnd:mnﬁnrmidﬂmnhlty:lt M\
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Que,

la Constitucidn de la Repablica en su articulo 375, numerales | v 2 determimni
que es obligacién del Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizar el
derecho al hdbitat v a la vivienda digna, para lo cual, debe genemr la
informaciin necesaria para el disefto de estrategias ¥ programas que comprendan
las relaciones enire vivienda, servicios, espacio y transporie pablicos,
equipamientns y pestion del suelo urbano; y, mantener un catastro nacional
ntegrado peorreferenciado de habitat y vivienda;

el articulo 376 de la norma suprema mencionn que se prohibe la obtencion de
bencficios a partir de pricticas especulativas sobre el uso del suclo, en particular
por el cambio de uso, de nistico a urband o de piblico a privade

la Ley Organica de Ordenamiento Territonial, Uso y Gestion del Suelo determina
en ¢ segundo parmafo de su articulo 100, establece que el rector de habatat v
vivienda, ¢s el administrador del Catastro Nacional Integrado Geomeferenciado,
el cual regulard s conformacion v funciones del Sistemz v establecerd: normas,
estindares, protocolos, plazos v procedimientos pam el levantamiento de la
informaciin catastral y la valomcidn da los bienes inmuehbles iomando en cuenta
la clasificacidn, usos del suelo, entre otros,

la Ley Orgénica del Sistcma Nacional de Contratacidn Piblica en la Soccidn 111
gue comresponde a la Adguisicibn de Bienes Inmucbles, determina el
procedimiento pam adquirir los mismos, por efectos de declamtorias de uilidad
plblica en el cual en el séptimo parmfo del articulo 5K.1 establece que “Lox

ajusies por plusvalia serdn realizados conforme a la metodologia que dicle ¢l
drgano rector del cotasire nacional georreferenciado.”

el Chdigo Civil en su articulo 1 establece que “La ley e una declaraciin de fa

voluniod soberona gue, manifestada en la forma prescrila por la Consiifucion,
miamda, prohihe o permite. "

mediante Oficio No. MIDUVI-SUGSC-2018-0203-0 de 20 de noviembre de
2018, el Subsecretario de Uso, Gestidn de Suelo y Catastros, solicita a la
Directora de la Direccion Metropolitana de Catastros, realice el pronunciamento
definitivo de la “METODOLOGIA DE CALCULO DE LA PLUSVALIA QUE
GENERE LA OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD
PUBLICA™, eaviada al commeo electrdnico el 09 de noviembre del 2018,
considerando gue la misma ha sido elaborada con los aportes del Mumnicipio de
Chaito, segin consta de las actas de reunidn de fechas: 28 de marzo de 2018, 03
de abril de 2018, 04 de abnl de 2018, 09 de abril de 2018, 10 de abril de 2018,
18 de abril de 2018, 10 de mayo de 2018 y (9 de noviembre de 2018.

mediante Oficio No. DMC-GEC-15522 de 20 de noviembre de 2018, la
Directora Metropolitara de Catastro, ea respuesta a la comunicacion cursada por
el MIDUVI, realiza una observacidn, misma que fue recogida e indica “f...) la
Direceidn Meropolitana de Catastro considera que la propuesta de esta
metodologla ex adecuada para su aplicacion en los procesos de valoracion de
inmuebles requeridos para declaratoriay de utifidad piblica ™. J ,{’}J
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Que,

mediante Oficio No. MIDUVI-SUGSC-2018-0201-0 de 20 de noviembre de
20018, el Subsecretano de Uso, Geshon de Suele v Catastros, solicila al
Secretario Nacional de Planificacidn y Desarrollo, realice el pronunciamiento
definitivo de la “METODOLOGIA DE CALCULO DE LA PLUSVALLA OUE
GENERE L4 OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD
PUBLICA", enviada al comeo clectrdnico el 27 de jumio de 2018, 16 de agosto
de 2018 v 17 de agosto de 2018,

mediante Ohicio SENPLADES-2018-1360-0F de 18 de noviembre de 2018, el
Secretario Nactonal de Planificacion vy Desarrolle indica: “f..) remifimos ef
documento con una observacion, para su consideracion v afuste (...} quedamos
a la espera del documento afustado de la version prefiminar de fa metodologia
pary continuar con prdximas acciones en torme o la preparacion a fo
extablecido en lo normativa vigemie ", Se procedid a incorporar la observacion
afectunda por ln SENPLADES.

mediante Oficio Mo, MIDUVI-SUGSC-2018-0202-0 de 20 de noviembré de
2018, el Subsecretario de Uso, Gestidn de Swelo y Catastros, solicita al
Presidente de la Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas, realice el
pronunciamiento definitivo de la jﬂmﬂﬂlﬂﬂﬂ DE E‘..-II.E.E'E.-I!}' DE LA
PLUSVALIA QUE GENERE LA OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE
UTILIDAD PUBLICA™, enviada mediante oficio MIDUVI-MIDUVI-218-0757-
0 de 03 de julio de Eﬂlﬂyh‘abajmdﬂhaimMWmmmd:muﬁ:&ndﬁ
27 de junio de 2018, comeo electronico de 27 de julio de 2018, reunidn de 30 de
julio de 2018, correo electronico de 06 de agosto de 2018, acta de reunidn de 17
de agosto de 2018, comen electronico de 21 deaamaddmlﬂ}rumd:muuﬁn
de 76 de septiembre de 2018,

mediante memormndo Mo, MIDUVI-SUGSC-2018-0179-M de 19 de diciembre
de 2018, ¢l Subsecrctario de Uso, Gestion de Suclos y Catastro, remite los
informes dl: vighilidad, respecto a la "ME ?ﬂDﬂLﬂ{FM DE C'..-[L-("ULI? DE LA
PLUSVALIA QLE GENERE LA OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE
UTILIDAD PUBLICA” , Informes contenidos en memorando No. MIDUVI-
DPN-2018-0042-M de 18 de diciembre de 2018 de la Direccion de Politicas v
Nommativa, memorando No. MIDUVI-DC-2018-0030-M de 17 de diciembre de
2018 de ln Direcciin de Catastros.

mediante memorado No. MIDUVI-SUGSC-2019-0018-M de 9 de enero de
2019, ¢l Subsecretario de Uso, Gestidn de Suelo y Calastros encargedo, remite la

propuesta final de In Metodologia, pam que sea expedida.

el Ministerio de Desarrollo Urbano v Vivienda es el rector del catastro nacional
georreferenciado v en uso de las stribuciones establecidas en la Ley Ovgénica
del Sistema Nacional de Contratacion Piblica, es el encargado de establecer los
requisitos técnicos minimos asi como las directrices v politicas de aplicacién
nacional respecto al cdlculo de la plusvalia que genere la obra pablica por
declaratonia de utilidad pablica; v,

En ejercicio de la atribucion que le confiere ¢ numeral | del articulo 154 de Ia
Constitucion de la Repiblica del Ecvador, articulo 47 del Codigo Orgénico

¢
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Admmistrativo, articulo 92 numeral | de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo; v, articulo 58.1 inciso séptimo, de la Ley Orglnica del Sistema
Macional de Contratacion Piiblica;

ACUERDA:

Expedir la “METODOLOGIA Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE LA
PLUSVALIA QUE GENERE LA OBRA PUBLICA POR DECLARATORIA DE
UTILIDAD PUBLICA®

TiTULO1
GENERALIDADES

Articulo 1.- Metodologia para el cdleulo de la plusvalia que genera la construccidn
de obra piblica por la declaratoria de utilidad pablica vy de interés social.-
Establece métodos ¥ procedimienios para el cdlculo del valor de plusvalia que podria
generarse sobre un predio especifico afectado por la construccién de una ohea piblica.
Ademis en funciim a su afectacion i es il o parcial, define los cileulos adecuados de
acuerdo g las disposiciones legales previstas en la Ley Organica del Sistema MNacional
de Contratacidn Publica (LOSNCP).

Articulo 2.- Ambito de aplicaciim.- La presemte metodologia se aplicard a mivel
macional ¥ regiri pars personas naturales o juridicas, priblicas v privadas, que estén
inmersas en ¢l proceso de declaratoria de utilidad piblica o de interds social gue
permitan la construccidn de cualquier Gpo de obm pablica.

Esta metndologla se aplicard exclusivamente para el cdloulo de la plusvalia que se
genere en la declaratoria de utilidad piblica y de interés social de un inmueble o predio
especifico afectado por la construccidn de una obra piblica.

Articulo 3.- Objeto v finalidad de la Metodologia.- Establecer un procedimiento
técmico aplicado a la realidad nacional, sobre un método matemdtico universal para el
chloulo de la plusvalin que genera In construccion de obra piblica por la declaratoria de
utilidad pablica y de interés social en predios afectados towl o parcialmente.

Este valor de plusvalia se deducira del precio final del mmueble afectado, determinado
en los proceses de negociacion o de impugnacidn como cfecto de declaratoria de
utilidad pablica, previsto en la Ley Organica del Sistema Nacionzl de Contratacion
Piblica.

Articulo 4.- Carnacteristicas.- La presente metodologia tiene laz  siguientes
caracteristicas;

a~  Exclosiva: Aplica dnicemente pama predios afectados por declartorias de
ulilidad piblica parciales o toiales resuliado de la construccidn de obra publica.

b~  Articolada: Poesto que estd basada expresamente en las directrices téenicas

previstas en la Ley Orginica del Sistema Naciomal de Compras Piblicas
(LOSNCP). m
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C.= Catastralmente dependiente: Dado que el resultado de la plesvalin que
eventualmente resultare, depende exclusivamente de los valores catastrales
prediales actualizados e historicos determunados v aprobados oficialmente por
los respectivos Gobiemos Autémomos Descentralizados Municipales o

Metropolitanos al ampare de las disposiciones previstas en el Codigo Organice
de Organizacion Termmiorial, Autonomin y Descentmlizacidn (COOT AD).

TITULO 11
METODOLOGIA Y PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO DE LA
PLUSVALIA QUE GENERE LA OBRA FUBLICA POR DECLARATORIA DE
UTILIDAD PUBLICA

Mareo Tedrico de la Metodologia

Articulo 5.- Plusvalia para efectos de esta metodologia- A la plusvalia se entenderd
como el valor excedente de la propiedad que adguiere el predio, dentro de un periodo de
adquisicidn y venta, como resullado de las inversiones externas ajenas al propistario o
posesionarie de orden péblico y que generan un aumento en el valor del bien.

Las inversiones de orden privado pueden ser construcciones de: obms de -.u'l:mmmén
puntuales, focos comerciales, equipamiento educativo, salud, financiero y/o servicios
particulares, entre otros,

Las inversiones de orden piblico, es decir, las promovidas por el Estado sean a nivel
central o local, que genemn phasvalia, entre otras, son:

a-  Dotaciin v'o habilitacidn de lineas de luz eléctrica }'tﬂlﬂl‘rmr-n..

b.- Construccion, ampliacién y rechabilitocidn de sistomas de agua potable ¥
drenaje,

e~  Construccidn, ampliacion y rehabilitacién de sistemas para el saneamiento de
agus.

d.- Construccion, pavimentacion, repavimeniacion o manfenimiento de calles,
aceras v bordillos, vialidades y caminos mrales.

e~ Construccion y reparaciin de edificios plblicos: escueclas, hospitales,
dispensarios médicos, cenfros recreativos comunitarios v espacios abiertos,
fireas o instalaciones deportivas, mercados, mddulos de vigilancia e
instalaciones de seguridad.

Lo plusvalia ol ser efecto propio del mercado inmobiliario afecta exclusivamente al
valor del suclo, mzon por la cual, la presente metodologia basard su desarmollo y cileulo
sobre este valor especifico.

Para el cilculo del valor de las construcciones, se utiliza exclusivamente el método de
cosio reposicion, sobre el cual no incide la plusvalia. :‘ /f({/)
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lustracién 1: Influencia de la inversién piablica en el valor del suelo
{Plusvalia - Valor de adqguisicion / Va vs. Valor de venta / Vv)

Fuente: MIDUNT, 2018

En la ilustracion anlerior, s puede observer que un determinado predio es comprado a
un valor de adguisicidn (Va), trapscurmido un tiempo v después de evidenciarse 1a
imversion piblica realizada por el Estado en sus diferentes miveles de gobierno, es
comin que ¢l valor de vents de ese mmueble (Vv) expenmenie un incremento
representativo resultado exclusivo por la presencia de obma Fﬁhﬁcﬂ. este incremento
adicional al precio de adguisicidon, es conocido como plusvalia.

Articnlo 6.- Método de cdlevlo general de la Pluosvalia.- Matemdticaments, la
plusvalia resultado de la construccidn de obra pablica se define como el valor
econdmico adicional gue adguiers un bien mmueble en relacién al valor actual
registrado on ¢l catastro, descontedo ademds por el precio o valor afectado por la
inflacién registrada durante un peniodo de tiempo especifico entre la adquisicion v la
VETIA.

ECUACION 1: Definicién de Plusvalia
P=U-VNP
Dénde:

P Plusvalis
U: Utilidad sobre la adquisicion del bien inmucble

*Muchas veces In obra piblica no siempre genern plsvalia, de hocho incluso es probable que el valor de
los bnmuebles dismiave, por ejemplo, cuando se emprenden actividades n oheas pablicas de
impacio cormercial o amblenial negatlvo comes: (8 construcckin de un bypass de minsito en i zong
coreercial, o I de un relleno sanitario, entre otk 5in embarge, generalmente, la obr poblicaen su
gran mavorfa nflucd positivamente en el valor de mercedo final ded predio y que = lo debe

schunlizar bianualmente por parie de los Gobiemos Autdnamos Municipales y Metropalitancs. #m

6
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VNP: Variacién normal de precios del inmueble 001-19

ECUACION 2: Definicién de Utilidad
U=v,-V,

Dénde:

L. Unlidad

¥.: Valor de venia del inmuoeble (posterior)

V. Valor de sdquisicidn del inmueble (anterior)

ECUACION 3: Definicién de Variacién Normal de Precios
VNP =V, * Iy

Dimde:

VNP Vanaciom Normal de Precios

Fa: Valor de adquisicidn del inmucble (anterior)

T Vanacion porcentuzl de inflacion comprendida entre el periodo de adguisicidn v
venia

Utilidad, es ln diferencia entre los valores de adqusicidn v venta de un inmueble v que
a efectos del mercado inmobiliaro se ven afectados o no por la plusvalia,

Variacion Normal de Precios, es el incremento del valor del inmueble resultado de las
variables macrscondmicas de ajuste de precios que afectan al mismo (inflacion o
deflacidn), calcunladas en el periodo de tiempo de adquisicidn y venta del inmueble.

La inflacién debe ser obtenids mediante el andlisis de Jos Indices de Precios al
Consumidor (IPC) que mensualmente son publicados por ¢l Institute Ecuatoriano de
Estadisticas vy Censos (INEC) v que permiten obtener de forma muy objetiva ln
variacion porcentual que han experimentado los precios a nivel nacional como resultado
del célculo de grandes series estadisticas y de la consulta de precios de mercado
actualizados de una gran cantidad de bienes y servicios. La mformacitn correspondiente
8 los [PC son publicados periddicamente por el INEC como institucidn oficial de la
rectoria de informacidn estadistica y censal del Ecuador,

La fraccién inflacionaria existente en un penodo de bempo especifico se puesde
caleular o partir del IPC del INEC mediante la siguiente expresion:

ECUACION 4: Céleulo de fraccion inflacionaria #

4

! Poede ser obtenids desde la pigina web del NEC: hnp:'cmmnﬂmm:iﬁ‘u.@h.m%
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fo/a iPC,

Dénde:

fyer Fraceidn inflacionaria comprendida entre el periodo de adguisicidn v venta

1PC,: Indice de Precios al Consumidor del mes en el que se realiza la venta del hien
inmuehle

IPC,: indice de Precics al Consumidor del mes en el que se realiza la adquisicién del
bien inmushle

La presenic metodologia recompemda la uiilimcion del TPC a mivel nscional; sin
embargo, pars gArantizar una mayor precisidn en los resultados cada organismo que
efectie la declaratoria de utilidad pablics podri elegir el IPC geogrificamente cercano a
su realidnd sea a nivel nacional, regional, local o de acverdo a la cercania a las
principales ciudades,

TITULO I
PROCEDIMIENTD

SECCION I
DETERMINACION DE LA PLUSVALIA ANTERIOR A LA OBRA PUBLICA
QUE MOTIVA LA DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA Y QUE
APLICA A AFECTACIONES TOTALES O PARCIALES

Articulo 7.- Consideraciones previas.- Independientemente de que la declaratoria de
utilidad piblica afecte total o parcialmente a un predic, pam calcular la plusvalia
antericr & la obra piblica, se debe cumplir con dos condicionantes fundamentales: gque
exista obra piblica ¥ que dicha obra pablica hava generado plusvalia, para lo cual de
manera sistemitica se deberk:

a~-  Determinar la existencia de obm piblica diferente a la obra que motiva la
declaratoria de utilidad pablica, que haya sido finalizada o constraida tres afios
antes al anuncio del proyvecto dentro de un radio de influencia (R), previamente
determinado por ¢l organismo que efectia la declaratoria de utilidad piblica o
que podrd oscilar entre 400 y 800 metros alrededor del predio afectado, De
cualquier manera, este radio de influencia seri aplicado  por el organismo gque
efectia la declamtoria de utilidad pablica, En el caso de no constatar la
presencia de obra piblica dentro del periodo v radio de nfluencia (R) previsto,
no existird plusvalia antenor.

8i dentro del radio de influencia determinado =e ubica una barrera natural o
antripica entre la obra piblica existente v el predio afectado, automdticamente
la obra piblica deja de influsnciar en la plusvalia del predio y por ende, deberd
exchuirse del andlisis posterior.

b~  En caso de existir obm pablica bajo las condiciones establecidas en el literal ‘[
precedente, se deberd determinar si exisie plusvalia anterior por el tipo ;a/i,]
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construcciones realizadas’. Para calificar esta condicitn, se debe cumplir que la
variacion normal de precios (VNP) en el periodo de tiempo bianual analizado
sea menor 4 la otilidad registrada en el inmueble dentro del mismo penodo,
dicho de ot formn:

ECUACION 5: Condicidn de plusvalia

F:[ _M] > Vn *.Irnllq

Diénde;

¥;: Valor catasiral unitario dei soelo del predic afectado sobre el cual se pagd el
impuesto el aho anterior al anuncio del provecto en ¢l caso de construccion de
obfis respecto a su irea catastral registrada en ese momento.

For Valor catastral unitario del suelo del predio afectado correspondicate al bienio
inmediato anterior al que geners V) nespecto a su drea catasiral registmda en ese
mOmento,

fay: Fraceiwin inflacionania existente entre el afio anterior al anuneio del proyecto en ef
cago de construcciones de obras, v su bienio inmediato anterior.

7.1.- §i se cumplen las dos condiciones anteriormenie descritas en los literales a) y b),
s¢ concluye que existe plusvalia anterior a la coastruccidn de la obra que motiva la
declartonia de wiilidad piblica, por o cual es procedente calcular este valor que serd
deducido de los valores catastrales previstos con el fin de realizar el pago efectivo de la
cxpropiacion de conformidad con la ley,

Articulo 8.~ Calculo de la Plusvalia anterior a la construccién de una obra pablica
especifieca que motiva la declaratoria de wtilidad piblica-El presente céleulo de
plusvalia incide dnicamente sobre ¢l valor del suelo del predio afectado, es decir, que la
deduceidn prevista se aplicard sobre el valor del suelo registrado en el catastro,

Cuando un predio especifico se encuentrn dentro del drea de influencia por la
construccion de una nuecva obra piblica, de ecuerdo a la legislacion vigente, se deberd
tomar como base el avalio registrado en el catastro municipal ¥ sobre el cual se pagd el
impuesto predial el afio anterior al anuncio de provecio, del cual se deducing la plusvalia
proveniente de obmas piblicas existentes, conforme lo dispone el Art. 58.1 de Ia Loy
Organice del Sistemna Nacional de Contratacién Piblica.

Al utilizar el valor catastral, sobre el cual se papo el impuesto predial el afio anterior al
anuncio del provecto, no existid plusvalia alguns por efecto de la construccidn de Ia
obra plblica que motiva la declarstonia de utilidad piblica, razén por la cual,
corresponde calcalsr la plusvalia generada por la obra piblica construida anteriormente
¥ que eventualmente pueda afectar al predio analizado.

* Existen ohras piblices que al contrario de gemerar phusvalin sobre un bien inmuehle, pueden generar
minusvalin o reduccion progresiva de su valor, comac cementerios; rellenos saritarios, centros de
rechusidin, entre otros.
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Para calealar la plusvalia anterior & la ejecucion de una obra especifica, v siguiendo con
la base detellada inicialmente, se deberd aplicar la signiente expresion:

ECUACION 6: Céleulo de la plusvalia anterior a la construccién de una obra

priblica especifica
Paop = (Ugop = VNPagp) * Fq % Ag # 0,9

Diénde:
Pase'  Plosvalia anterior a la gjecucion de una obra paiblica especifica

Ut

Utilidad anterior a ln gjecucidn de una obra piblica especifica

FNPug: Variaciin normal de precics antenor a la ejecucion de una obra piblica

Fiy:
Ayl

0.5

especifica

Factor ponderado de influencia de la obra piblica anterior existente

Ares afectada v sctualizads del predio de acuerdo a la zons de influencia del
proyecio constructivo de la obra pidblica que motiva la declaratoria de wilidad
plblica

Constante gue represents un descuento del 5% anual por aflo comide por
vigencia de la plusvalia en un peniodo de dos afos (10% de descuento).

Utilizando como dato de referencia el avahio catastral sobre el cual se pagd el impuesto
predial del afio anterior al anuncio del proyecto, es necesario calcular la plusvalia gue
generd la obra piblica ejecutada anteriormentz y que sventualmenie pudo revalorizar el
suelo del predio que es afectado por la nueva declamtoria de ulilidad pdblica.

Para este cfecto v de acuerdo a la obligatoriedad que tienen los Gobiemnos Autdnomos
Descentralizados Municipales o Metropolianos para actualizar bismmlmente’ los
avalios de los inmuebles (Art. 496 del COOTAD); es posible fijar el caleulo de la
plusvalia anterior a la construccion de una obra padblica especifica de la siguiente forma:

ECUACION 7: Desagregacitn del edleulo de la plusvalia anterior

Paop = [':Fl ~ W) — (1"{:- * l'ﬂ,.fl)] *Fy=A, =09

Dénde:

Fanp’

Fp:

Fae

Plusvalia anterior a la ejecucion de una obra phblica especifica.

Valor cotastral unitario del suelo del predic afectado sobre el cual se pagd el
impuesto predial el afio anterior al anuncie del proyecto respecto al drea catastral
del predio registmda en ese momento.

Valor catastral unitario del suelo del predio afectado correspondiente al bienio
inmediaio anterior al que genera V) respecto a su drea caiasiral registrada en ese

* Alcdzar, 2013; Periodo adicimalmente recomendado para caloutar la capitalizacsim de un
cunmido s requiera realizar ung ocupacidn de urgencia

ot |
s
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Iwr.  Frecciom inflacionarnia existente entre el afio anterior al amuncio del provecto v sa
kiemio inmediato anterior.

£y Factor ponderado de influencia de Ia obra piblica existente anterior al anuncio del
proyecto,

A.: Area afectads y scualizads del predio de acuerdo a ln zona de influencia del
proyecto constructive de la obra pablica que motiva la declaratora de utilidad
pliblica

0.9: Constante que representa un descuenio del 5% anual por afio corrido por vigencia
de la plusvalia en un periodo de dos afios (10% de descuenta).

En declaraorias de utilidad pablica que afectan wtalmente a un predio especifico, e
drea afectada aciunlizada send siempre igual al area ttal actualizada del predio. Par el
caso de declaratorias de utilidad piblica parciales, el drea afectadn actualizada del
predio serd siempre menor al drea total actualada del predio.

ECUACION 8: Cilculo de Ia fraccion inflacionaria anterior

IPC,
loj1 = o —

1PC,
Ddmde:

lpy:  Fraccidn inflacionaria existente entre el afio anterior al anuncio del proyecto ¥ su
bienio inmediate anterior.

IPC;: Indice de precios al consumidor publicado por el INEC cormespondiente al mes en
el cual se¢ fijd el valor catastral comespondiente al afio anterior al snuncio del

myecto.
ppes  TPCy: Eu:l.ma de precios al consumidor publicado por el INEC, correspondiente al mes
del bienio inmediato anterior sobre el que se obtuvo el IPC,,

Articulo 9.- Factor ponderade de influencia de obra pablica (Fd).- Cuando se
detecta la exisiencia de obra piblica anterior a la obra que genera la declaratoria de
utilidad pablica bajo las condiciones establecidas en el articulo anterior, ¥ si existen
desde una a varias obmas que generan incremento en ¢l valor del suelo del biem
inmueble, ¢s preciso calcular el factor ponderado de influencia de las obras piblicas
anteriores.

El factor ponderado de influencia de obm pliblica estd dado por la signiente expresion:

ECUACION 9: Cileulo del factor ponderado de influencin de la obra pﬁhﬂ%

Fd = EF:I(FI " 'P!.)
E?#I 'Fi
Dédnde:

«, Fy Faotor ponderndo de influencia de obra plblica
F: Factor puntual de influencia de una obra plblica especifica
P: Peso de la obra piblica
i:  Obra piblica existente (i)
n:  Mimero total de obras pliblicas existentes I!'

11
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ECUACION 10: Peso para ¢l factor puntual de influencia de una obra plblica
especifica

1

P=E

Dénde:
F: Peso de la obra piiblica
0 Distencia més cercana del pradio afectado a 1a obra piblica expresada en (km).

Para cads obra piblica que haya sido finalizada o construids hasta tres afios antes al
anuncio del proyecio, qoe se encuentre dentro del radio de influencia (R) determinndo
por cada organismo que declara la utilidad pidblica, ¥ sobre la que no existe barrem
natural o antripica gque interficra en su influencia, s¢ deberd obtener el factor puntual
correspondiente de acuerdo a la siguiente mbla:

Tabia [: Factor puntual de influencia de una obra pablica especifica

5i |a obra pablica s¢ encuentra dentro de 30 metras
dded predic sfectado

5 la obra pidblica g2 encuenira deniro de 30 metros 07
hasts *R/2 {metros) del predio afoctado

5 Iy obra pobilen s encueénira demtro de *RA
hasts *R (metros} del afecizlo

Fuenic: Adaptacion MIDUV1, 2018 (MDMQ, 2013)

* R: Radio de influencia cuantificada en metros lineales (m)’

La influencia de una obra piblica sobre el valor del inmmeble puede ser diversa v dificil
de catalogar a una distancia determinada, va que dependerd del tipo de obm plblica, su
inversidm @ impacto; ain embargo, en érminos penermles, In plusvalin de un predio serd
mayor conforme mayor sea la cercania de una obra pdblica al mismo [relacidn directa)”.
Por ello, al asignar los peses a cada obma plblica en funcidn de su distancia respecto al
predio, permitind objetivamente dotar de mayor pondemmcion a las obras cercanas al
predic que definitivamente influyen con mayor intensidad en In determinacién de la
plusvalia motivo del presente cilculo, Por tal raedn, la presente metodologia establece
un radio de influencia aproximada (R) donde el impacio de la obra miblica suele ser mis
evidente,

'HﬂIa-d.ﬂumlm:iﬁnd:lFttu'puﬂ‘mn.ld:h1ﬂu:ucild=muh1pﬁhliuu.nﬂ1&nduu~qxﬂwlu'tm
estarh comprendido por valores entre ¢l range de 400 a B0 metros conforme of  Ari. 7 literal a) de
la presente metodologia, Las instituciones que generan obra piblica podrin definir ¢l drep de
infleencia con valores perenscientes o dicho rango

*obler, 1970: “todar lay corar entdn relpcionadas eitre 5l, pere lax cogar mds priximas en of espacio
Geren unn relackn mavor gie [oy disfonses =,
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Determinar la influencia de una obra piblica en la plusvalia que obtenga un bien
mmuehle, es un poeess complejo en el que pueden intervenir numerosas variables v
algunas de ellas dificiles de modelar, por le que g¢ ha considerado a la distencia como la
variable gue mmplica relacidn de conformidad a los principios geogrificos
fundamentales.

SECCION 11
DETERMINACION DE LA PLUSVALIA DE LA OBRA PUBLICA QUE
GENERA LA DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA APLICA PARA
AFECTACIONES PARCIALES

Articulo 10.- Consideraciones previas.- Para el caso exclusivo de expropisciones
parciales de predios afectadns, es preciso constatar si legal y téenicamente aplica
cfectuar la determinacidn de la plusvalla generada por la obma pdblica que motiva la
declaratoria de utilidad pdblica sobre un predio especifico, pam este efecto, ln
institucién expropiante deberd previamente cumplir con lo siguiente:

#) Lo dispuesio en el articalo 58.3 de la LOSNCP, que establece: “Si se expropia un
inmueble, de tal manera que quede para el duefio una parte inferior al (15%) de la
propiedad, por extensidn o precio, este podrd exigir que la exprapiacion inchova la
totalidad del predio. Ademds serd obligacion de la instinicidn expropiante
proceder a la expropiacion de la parte restante del inmueble si no cumple con el
famaio del lote minimo exigido por el Gobierno Autdnomo Descentralizado
Municipal o Metropolitane corvespondiente”, En este caso, y a fin de contimer
con el proceso de expropiacion parcial, la institecidn expropiante deberd conseguir
un consentimiente formal por parle del propietario que avale la expropiacidn
parcial en ¢l caso que ln poreién restante del predio afectedo sea inferior al 15% de
su extension o precio, ¥ adicionalmente se cuente con un certificado por parte del
GAD Municipal 0 Metropolitano comespondiente a que dicha porcidn cumple con
el tamafio minimo del lote dependiendo de la zona en la que se encuentre, 5i no se
cumplen con estas formalwdades, no existe viabilidad para el cilculo de la plusvalia
de la obm pablica que motiva la expropiacion.

b} Cumplide lo anterior, la institucion expropianie deberd verificar que el valor
calasiral presente del predio afectado hayn sido actualizado, sea por In propia
gestion catastral continua del GAD Municipal o Metropolitano, o #ea como
resuliado de In respectiva actualizacién bianual inmediatsmente posterior a la que
fjé el pago del impuesto predial ¢l afio anterior al anuncio del provecto. Si dicho
valor resulta mayor al valer sobre el cual se pagd el impuesto predial el afio
anterior al anuncio de proyecto o de In declaratoria de utilidad pdblica, aplica
calcular la presents plusvalia, caso contranio, no existirfa plusvalia ni descuento,

Es responsabilidad exclusiva del orgamsmo gque cjecutard la obra pablica, ol
realizar la declaralona de utilidad pablica lo més pronto posible & partir del anuncio
del proyecto, con el fin de evitar Ia especulacion en el precio del suelo por motivo
de la obra publica scbre un predio especifico. # )

13
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¢) Con el cumplimienio de las dos condiciones previas, se verifica si existe plusvalia
que genere la obma piblica motive de la declamtoria de utilidad pablica, mediante
gl cumplimiento de la siguiente condicién:

ECUACTION 11: Condicién de plusvalia
!,rp —I’l > FI H .Fm,
Donde:

Fp: Valor catastral unitario actualizado del suelo del predio afectado inmediatamente
posterior al que fijé el pago del impuesto predial el afio anterior al anuncio del
provecins respecto i su drea catastral actualizada,

Fi: Valor catestral unitario del suelo del predio afectado sobre el cual se pagd el
impuesto €l afo anlenor ol anuncio del proyecto respecto a su drea catastral
registrada en ese momenio.

{15 Fraceion inflacionaria presente entre el mes v afio cuando se G0 el avalio del suelo
sobre el cunl se pagd el lmpuesto predial del afio anterior al anuncio del proyecto y
el mes vy afo en €l que se fijd el avaloo inmedistamente posterior, sea por
manteimiento directo o por actualizacién biamual,

Si no se cample la ECUACION 11, no aplica el edleulo de plusvalia v se concluye
que la obra piblica genera minusvalia.

10.1. 8i se cumplen las res condiciones descritas anferiormente en los literales a), bl v
¢) se concluye gque exise plusvalia de la obra piblica que motiva In declimtonn de
utilidad phblica, por lo cual, s¢ debe calcular este valor que serd deducido a los valores
catastrales previstos con el fin de realizar el pago efectivo de la expropiacidn parcial de
conformidad con ls LONSCP,

Articulo 11.- Cileulo de la Plusvalia resultado de la construceién de una obra
pliblica especifica que motiva la declaratoria de utilidad pdblica de un predio.- Al
igual que el cdlculo de la plusvalia anterior, el presente cilculo afectard dnicaments al
valor del suelo del predio como resullado exclusive de la constreccidn de la obm
piiblica que genem la declaratons de ulilidad pablica.

Para el caso de expropiaciones parcinles, inicialmente se debe calcular las plusvalia
anterior conforme ¢l detalle expuesto en la Seccion | de la presente metodologia v
multiplicar por la proporcion que reprosenta tnicamente ol drea afectads del predio por
la obra gue motiva la expropiacicn.

Posieriormente, ¢l calculo de la plusvalia de la obra que genem la expropiacion serd
implementado al tenor literal del Art. 58.1 de la LOSNCP vigente, que establece: “Fara
expropiaciones parciales, del precto fijado comforme la regla anterior, también se
deducird la plusvalio gue genere [a obra piblica que motiva la exprapiacion en Ia parte
del inmueble no afeciado”, -

14
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Pam el efecto, se debe primero calcular los valores catastrales correspondientes al drea
del inmueble no afectada en los cuales afecta directamente la plusvalia en el caso de
existin

ECUACTON 12: Valor eatastral anitario actualizado de la porcidn no afectada del
predio

v
Vo == et
na Apmt

Dénde:

Fowa: Valor catastral unitanio actualizade del suelo inmediatamente posterior al que fijé
el pago del mpuesto predial el aflo antenior al anuncio del proyecto perteneciente a
la porcién no afectada del total del predio,

V' Valor catastral actualizado del suelo inmediatamente posterior al que o el pago del

impueste predial el aflo anmterior al anuncio del proyecio  pertencciente al predie
total afectdo.

Apna: Aren total del predio afectade registrada en el catastro al momento del caleuls de
Viza:

ECUACION 13: Valor catastral unitario del afio anterior al anuncio del proyecto
de la porcidn no afectada del predio

Vi

Ving = "?
i

Didonde:

Fine. Valor camstral unitario del suclo correspondiente & la porcidn no afectada del
predio sobre el cunl se pago el impuesto el afio anterior al anuncio del proyecto.

¥ Walor catastmal del suelo del predio total afectsdo sobre ¢l cual se pagd el impuesto
¢l afio anterior al anuneio del proyecto.

A 1na: Area total del predio afectado registrada en el catastro al momento del cilculo de
II|l'r||1_|.

Con los valores catastrales unitanios exclusivos de la porcidn no afectada del predio
donde se afectuard la expropiacién parcial, se procede a calecular la plusvalia unitaria
que se genera en la porcidn no afectada del predio por la construceidn de la obra piblica
que motiva la declaratoria de utilidad pidblica, mediante la siguiente expresidn:

ECUACION 14: Cileulo de Ia plusvalia unitaria en Ia porcidn no afectada del
predio

Pra = [(Vona = Vina) = (Vina * F1p)] * (1 = 0,05 * p) fm

Dénde:

15



Fyy: Plusvalia unitaria en la porcidn del predio no atectada por 1a obra piblica

Fung: Valor catastral unitario sctualizado del suelo de la porcidn no afectada del predio
inmediatamente posterior al gque fij6 el pago del impuesto predial el afio anterior al
anuncio del proyecto,

Frae Valor catastral unitario del suelo correspondiente a la porcidn no afectads del
predio sobre el cual se pagd el impuesto el afio anterior al aruncio del proyecto.

I Fraceidn inflacionaria presente entre ¢l mes cuando se fijé el avahio del suelo sobre
el cunl se pagd el impuesto pl'ﬂdilldnllﬁnmimiuralammmdnlpm}.rﬁ;tﬂyn]mﬁ
en el que s¢ fyé el avaldo inmedintamente posterior, sea por mantenimicnto dirccto
o por actualizacion bizgnal.

p: Periodo expresado en afios entre la fijacidn del valor catastral del predio sobre el

coal se pagd el impuesto predial el afio anterior al anuncio del proyecto ¥ la
fijacidn del valor catastral inmedistamente posterior al mismo. Servira para el

chloulo del descuento anual de vipencia de la plusvalia.
ECUACION 15: Cileulo de Ia fraccidn inflacionaria presente

_IPG,
e = Ipg, ~

Ddnde:

{15 Fraccion inflacionaria presente enire €] mes cuando se [jo el avalio del suelo sobre

el cual se pagd el impuesto predial del afio anterior &l anuncio del proyecto v el mes
v afio en el que se fijd el avahio inmediatamente posterior, 8¢a por manfenimiento

d.w;:tnupuraﬂuul:lnmﬁnhmmm
Py indice de precios al consumidor publicado por el INEC correspondiente al mes y
afio en el cual se fijd el valor catastral actuslizado inmediatamente posterior al
valor que fijo el pago del impuesto predial el afio antenor al anuncio del provecto.
IPC): Indice de precios al consumidor publicado por el INEC correspondiente al mes y
afin en el cual se fijo el valor catastml comespondiente sobre el cual se pagd el
impuesto predial el afio anterior al anuncie del provecto.

En este case particular no existe factor ponderado de influencia de ln obm, ya que al
tratarse de una expropiacién parcial la ohm afecta directamente al predio, meaon por la
cual se asigna el factor ponderado de 1,

Con la plusvalia unitaria calculada en la porcidn no afectada del predio, se procede a
caleular 1a relaciom de la plusvalia en la porcidn no afectada respecto al valor del predio
en la misma poreion no afectada, para lo cual se aplica la siguente expresion;

ECUACION 16: Relacién de la plusvalia respecto al valor del predio ;
Pra e

R, = _me



001-19

MINISTERICY | : ' iy
DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA % ' P o
Ry Relacion entre plusvalia v el valor del predio en su porcidn no afectads.
P Plusvalia unitaria en la porcidn del predio no afectada por la obra pablica,
Vywe® Valor eatastral unitario sctualizado del suelo de la porcién no afectada del predio
inmedistamente posterior al que fjé el pago del impuesto predial el afio anterior al
amuncio del proyvecto,

Para el cdlculo final de la plusvalia que genera la obm poblica que motva la
declaratoria de utilidad pablica parcial de un predio, se aplica la siguiente ecuacidn;

ECUACION 17: Plusvalia de la obra piiblica que motiva una declaratoria de obra
publica parcial

Fp=Vi*Ry+ A,
Dénde:

P Plusvalia de la obra piiblica que motiva una declaratoria de wtilidad pablica parcial

¥y: Valor catastral unitanio del suelo del predio total afectado sobre e cual se pagd el
impuesto ¢l afio anterior &l anuncio del proyecio respecto a su drea catastral
registrada en ese momento.

fiy: Relacion entre plusvalin y el valor del predio en su porcidn no afectada.

Ay Area correspondiente a la porcion afectada del predio por la influencia de Ia obs
piblics que motiva la declamionia de utilidad pablica.

Este valor (Py) es el que comesponde deducir cuando exista plusvalia en el caso de
construccion de una obra pablica que motiva una declaratoria de utilidad piblica parcial
de un predio. Este valor es adicional a los valores a deducir por efectos de la obra

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- La presente Metodologia no aplica o los articulos 556 al 561 del Codigo
Orghmco de Organizacion Temrilorinl, Autonomia y Descentrlizacion referente a
“Impuesto a las Utilidedes en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los
Mismaos",

SEGUNDA. - El calculo de la plusvalia que genem ln obm pablica por declaratoria de
utilidad piblica se determinan dmscamente a partir del valor del suelo del inmueble. Sin
embargo, pam cfectivizar el proceso expropiatorio dentro de la negociaciom o
impugnaciin respectiva, s¢ deberdn considerar el valor del suelo v construcciones
afectados de conformidad a lo establecide en gl COOTAD, las indemnizaciones que
eventialmente resultaren de acuerdo a lo previsto en la LOSNCP v los descuentos por
plusvalia que se detallan en el presente documento metodologico.

TERCERA.- La Metodologia descrita que contiens lineamientos minimos y de carficter
general debe ser aplicada por las personas naturales y juridicas pidblicas o privadas,
previsias en el dmbito de esta Metodologia. Quien genere la declaratoria de utilidad
pliblica, con el fin de precisar el cileulo de plusvalia de considerarlo, podrin realizar g
ajustes los mismos que deberén ser establecidos en sus respectivos actos admiuisuaﬁ?/F,‘,\
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0 normativos, siempre ¥ cuando no se contrapongan a lo dispuesto en el presente
Acuerdo,

CUARTA.- Los ajustes realizados por las entidedes y organismos en tomo a establecer
elementos complementarios y/o adicionales con referencia a la presente metodologia,
serfin notificados a la Subsecretaria de Uso, Gestidn de Suelos v Catastro del Ministerio
de Desarrolle Urbano y Viviends, en un plazo de 15 dias de expedidos.

QUINTA.- La Direccion de Gestidn de Catastros, de la Subsccretaria de Uso, Gestidn
de Buclo y Catastros, del Ministeno de Desarmollo Urbano y Viviends, mantendri un
registro actualizado sobre los ajusies realizados por las entidades y organismos gque
establezcan  elementos complementarios yo mdicionales con referencia a s
“METODOLOGIA ¥ PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE [A PLUSVALIA QUE
GENERE LA OBRA PUBLICA FOR DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA ",

En caso de lleger 8 conocer sobre inobservancias & lo previsio en el presente Acnerdo
aobre los elementos complementanios vio adicionales relacionados a los ajustes
realizados por las entidades v orgamismos; la Subsscretaria de Uso, Gestidn de Suelo v
Catastros, por medio de su Direccion de Gestién de Catastrog, remitird semestralments a
la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Use v Gestidn del Suelo, pam gue la
misma proceda conforme sus atribuciones legales.

SEXTA.- Encirguese la observancia y difusion de aplicacién de la “METODOLOGIA
Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE LA PLUSVALIA QUE GENERE LA OBRA
PURLICA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA", a la Subsecretaria de
Uso, Cestidn de Suelos y Catastros, a traviés de la Direccion de Gestién de Catastres, asi
como, de los anexos que se acompafian al presente como ejemplos de aplicacion del
cdleulo de plusvalia

SEPTIMA.- La Direccidn de Gestidn de Catasires, de la Subsecreiana de Ulsp, Gestidn
de Suvelos ¥ Calastros, senh la encargada de absolver mquu:tn.ﬂﬂ mh.u.da.n por las
entidades y organismos respecto a la aplicacion de la “METODOLOGIA ¥
PROCEDIMIENTO DE CALCULOQ DE LA PLUSVALIA QUE GENERE LA OBRA
PUBLICA POR DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA ",

DISPOSICION FINAL

mmmmmahmmmmhﬂmlm el siguiente
glosario, siglas y/o acronimos, considerando las definiciones previstas en la legslacidn
ecuatoriana vigente v témmincs v palabras que se estilan del uso comin ¥ general del
idioma castellano.

GLOSARID

1. Anuncio del proyecto.- Instrumento que permite fijar el avalio de los inmuebles
dentro de la zona de influencia de obras piblicas, sc rcalizard mediante acto
administrativo que scrd publicado en un diario de amplia circulacidn en In localidad
donde se realizard la obra, en la plging electronica institucional, ¥ serd notificado al
propigtario del predio, la dependencin de avalios y catastros del respective
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o metropolitane, y al registrador de

18
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la propiedad, en el que sc establecerd ¢l area de influencia del provecto v su plazo de
inicin, que no serd superior a tres afos desde su notificacion

Avalio de los predios.- El valor de la propiedad se establecert mediante ln suma
del valor del suelo y, de haberlas, ¢l de las construcciones que se hayan edificado
sobre ¢ mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del
inmueble y servird de base para la determinacidn de impuesios y para otros electos
mibutarios, v no tributarios, de acuerdo con lo sefialado en el Ar. 495 del
COOTAD.

Barrera Natural o Antrdpica.- Objeto empotrado en la superficic de terreno o
accidente peogrifico gue bloguea Ia influencia especifica de una obm piblica
construida, es decir, que no incide, ni genera beneficio sobre el predio susceptible a
ser declarado de utilidad pablica. Pueden ser quebradss, esterns, taludes,
acantilados, pantanos, muros, entre otros.

Bien imnmuneble.- Inmucbles, fincas o bicnes raices son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar 8 otro, como las ticras vy minas, v las gue adhieren
permanentemente 8 ellas, como los edificios v los drboles, de acoerdo con lo
dispuesto en el Art. 586 del Codigo Civil.

Expropiacién.- Acto administrativo gque priva coactivamente la propiedad de un
bien al titular dei derecho sobre él, habiendo previamente declarado la utilidad
piblica sobre el mismo ¥ pagando una indemnizacidn eécondmica, integralmente,
justa v tnica.

Minusvalia.- Dismmucién del valor de un bien mmueble por circunstancias
exclusivamente externas que lo afectan.

Predio.~ Area de terreno individual o miltiple, o més concretamente un volumen de
espacio individual o miltiple, sujeto a derechos reales de propiedad homogéneos o a
relaciones socmlmenté aceptadas de tenencia de la tema. Incluye suelo vy
construcciones.

Utilidad.- E= la diferencia entre los valores de adquisicion v venta de un inmuchie,

Variacidm Normal de Precios (WVNP).- Es el valor de incremento normal del valor
del inmuehle resultado de las vanables macroecondmicas de ajuste de precios que
afectan al mismo (inflacidn), calculadas entre un periodo determinado de tiempo, ¥
mis precisamente én el periodo de tiempo de la adquisicidn y Ia venta del inmueble.

10. Valor catastral.- Valor intrinseco, propio o natural del inmueble que servira de

hase para la determinaciom de impuestos y pama otros efectos tnbutarios, ¥ no
tributarios. Comprende ef valor del suele, v, de haberias, ¢l de las construcciones
que se hayan edificado sobre el mismo.

11. Valoraciom masiva.- Consiste en estimar el valor comercial de los bienes inmuehles

registrados en el Catastro  Inmobilizrio Multifinalitario gestionado por cada uno de
los gobiemos autinomos descentralizados municipales ¥ metropolitanos. El valor
comercial finalmente es entendido como ¢l valor de mercado. f!
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SIGLAS Y/0 ACRONIMOS

Las siglas y acromimos que se demllan son mencionados explicitamente en csta

metodologia.

COOTAD:

GAD:
IPC:
INELC:
LOSMNCP:
LOOTUS:

MIDUVI:
VNP:

Codign Orginico de Organizacin Temitorial, Autonomia v
Dezcentralizacion

Gobierno Auténomo Deacentralizado

[ndice de Precios al Consumidor

Instituto Necional De Estadisticas Y Censos

Ley Orpfnica del Sistema Nacional de Contratacién Piiblica

Ley Orgamecs de Ordenamients Temitonal, Use v Gestdn del
Suclo

Ministerio de Desarmollo Urbane v Yivienda

Variacitn Normal de Precios

El presente Acuerdo que se imprime en cinco ejemplares de igual tenor y valor, entrard
en vigencia a partir de la fecha de su suseripeidn, sin perjuicio de su publicacion en el

Registro Oficial.

DuduynuﬂibﬂmhdudaddﬂﬂuitmﬂjslrimMm?nlitam.um 2019 ENE 10

poes MINISTRO DE DESAF
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ANEXO A: EJEMPLO DE APLICACION DEL CALCULO DE LA PLUSVALIA
ANTERIOR

Como ejemplo, se supone que existe un razado vial de gran amplitud que afectard una

gran cantidad de predios a ser expropiados.

llustracion 2. Trazado vial v drea de influencia de dicho trazado que afectan

Fuente: MIDUVT, 2018

Como se puede apreciar en la tlustracion, junto al eje del trazado vial a construirse se
extiende su respectiva drea de influencia® que afecta varos predios tanto de manera
total como parcial, sin embargo, para efectos del presents ejemplo se centrard en
analizar el caso puntual del predio resaltado cuys afectacidn es total,

El drea de influencia es fijada exclusivamente por la entidad que ejecutard In obra
paiblica a base de sus resoluciones téenicas, provectos de prefactibilidad o factibilidad,
entre otros,

Como la alectacion es total, corresponde deducir fa plusvalia generada por la obra
plblica ejecutada anteriormente al trazado vial planificado si es que existid dentro de un
radio de influencia de 600 metros, ¥ posteriormente verificar s1 dichas obras, de haberlo,
generaron efectivamente plusvalia.

Se disponen de los sigimientes datos:

Anuncio del proyecto: Abnl 2018

Afio anterior al anuncio del proyvecto: Abnl 2017

Fecha en la cual se fijé el valor del predio sobre el cual se pagd ¢l impuesto predial el
afio anterior al anuncio del proyecto: Enero 2016

Valor catastral del suelo del predio sobre el cual se pagd el impuesto predial el afio
anterior al anuncio del proyecto: 13.906,00 USDS 5
Area del predio afectado registrada en Enero 2016: 208 metros cuadrados #

1l
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Valor catastral unitario del suelo del predio sobre el r.'uEll-:u: ‘ILE'E' el impuesto predial el
afip antenor al anuncio del proyecto (V, ) 66,86 USDS/m*

Valor catastral del suclo del predio del bicnio inmediato anterior a ¥V, — Encro 2014:
12.837,00 USDS

Ares del predio afectado regisirada en Enero 2014; 208 metros cuadrados

Valor catasiral unitario del suelo del predio del bienio inmediato anteriora V1 - Enero

2014 (Vy): 61,72 USDS/m’
Dentro de un madic de influencia de 600 metros que establecid previamente el
organismo que efeciia la declaratona de utilidad pibhea, se detectaron 3 obras piblicas
que fueron finalizadas y'o constrnidas entre el periodo Enem 2016 — Enero 2014

» Construccidn de un panque infantil a 30 metros del predio (O1).

* Repavimentacion de la via lateral a 66 metros del predio (02).

¢ Repavimentacion de la via trasera a 82 metros del predio (03).

«  Construccidn de uns escuela piblica a 80 metros del predio (O4).

¢  Construccion de un hospatal pablico a 4235 metros del predio (O5).

Hustracion 3. Obra piblica anterlor detectada dentro de un radio de Influencia de
00 metros

Fuente: MIDUYL, 2018

Al haberse detectado obra publica, se cumple con la primem condicidn, mzon por la
cual, corresponde verificar ahora la existencia o no de la plusvalia, mediante el chequeo
de la ECUACION 5, para lo cual previamente corresponde calcular la fraccitn
inflacionaria entre Enero 2014 y Enero 2014, por lo que se recurre a los indices de
p‘uinuimmumjdnrmcimmlﬁpublimhtpnrelm&é
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*Para efectos de analizar el ejemplo a continuacion, se ulilizarin en los cileulos todos
Ios decimales de las cifras, sin embargo, pare su presentacién, los resultados serdn
redondeados a dos decimales.

FPCy: 9778
IPC; 104,37
Aplicando la ECUACION B, se tiene:
104,37
Ilhl'l = W -1 =0,0674

Verificando la ECUACION 5

13.906,00 1283700
208 208

Vy—Vp = = 66,86 — 61,72 = 5,14U5D% /m*

13
¥y = le = 61,71 « 00674 = 4,16U5D /m*
B

Es decir; 5,14 es mayor a 4,16; por lo que se concluye gue existe plusvalia anterior v
corresponde efectuar su respectivo caleulo.

Para calcular el factor ponderado de influencia de obra padblica, se determinan los
factores puntuales para cada obra pablica, relacionando las distancias de cadn una de las
obras piblicas respecto al predio afectado conforme a lo establecido en laTabla 1:

Obra Piblica | (30m): Fy = 1,0

Obra Piblica 2 (66 m): F,, = 0,7

Obra Piblica 3 (82 m): F,y = 0,7

Obra Piblica 4 (B0 m): F,, =07

Obra Pablica 5 (425 m): F.e = 0,5

Adicionalmente, se calculan los pesos de cada obra piblica en funcién de cada distancia
(km) respecio al predio {ver ECUACION 10):
1

Py = 0,030 = 33,33

1
FEE_WE:iSlE

P = 02 HEE = 12,20

1
FM =_ﬂ 'ﬂ?ﬂ - 1315'0
Fos = 5agg = 235

Se calcula el factor ponderado de influencia de la obm piblics en funcién de la
ECUACION ¢, # .

3
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. 3333104 151540741220 0,7 + 1250+ 0.7 + 235405 6240 i
- 33,33 + 15,15 4 12,20 + 12,50 + 2,35 S E T e

Finalmente, corresponde calcular la plusvalia generada por obra pablica anterior o la
construccidn de la nueva obra piblica, considerando previamente que el drea afectada
serdl igual al drea del predio resultado de una expropiaciin total, para este efecto se
aplica ln ECUACION 7:

Frap = [(66,86 = 61.71) — (61,71 » 0,0674)] = 0,9 + 208 » 0.83 = 151,56 USD$
Este valor e el que se debe deducir al valor de expropiacidn del predio & negociar,
ANEXO B: EJEMPLO DE APLICACION DEL CALCULO DE LA PLUSVALIA
DE LA OBRA PUBLICA QUE GENERA LA DECLARATORIA DE UTILIDAD
PUBLICA PARCIAL

Como ejemplo, se supong ¢l mismo trazado vial con un drea de influencia menor que
resulta con una afectacion parcial del predio resaltado.

Mustracidn 2: Trazado vial v afectaciin parcial de los inmuebles

Al respecto se tienen los siguientes datos:

Anuncio del proyecio: Abrnl 2013

Ares afectada del predio; 690 metros cuadmdos

Valor catastral del suelo actualizado inmedistamente postenior al que fijo el impuesto el

afto anterior al anuncio del provecto - Enero 2018: 161.667,00 USDS

Aren del predio registrada en Enero 2018: 1491 metros cuadrados ‘1, ,f}’k]

pl'
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Valor cetasiral unitario del suelo acializade inmedialamente posterior al que fijé el
impuesto el afio anterior al anuncio del proyecto - Enero 2018 (V) 108,43 USDS/m”

Afio anterior al anuncio del proyecto: Abril 2017

Fecha en la cual se fjd el valor del predio sobre ¢l cual se pagd ¢l impuesto predial of

afi0 anterior al amincio del proyecto: Enero 2016

Penodo entre Ia fijacitn del valor del predio sobre el cual se pagd el impuesto predial el

ﬁnmﬂmﬂmddmyﬂhﬂahﬁmﬂnnﬁmﬂdﬂu‘mm
- 3 afips

Valor catastral del suelo del predio sobre el cual se pagh el impuesto predial ¢l afio

enterior al anuncio del proyecto: 99.684,00 USD$

Area del predio registrada en Enero 2016: 1491 metros cuadrados

Valor catastral unitario del suelo del predio sobre el cual se pagd el impuesto predial el

afio anterior al anuncio del provects (V) ): 66,86 USD$/m’

Valor catastral del suelo del predio del bienio inmediato anterior a V; — Enero 2014:
g2.016,00 USDS

Area del predio repistrada en Enero 2014 1491 metros cuadrados
Valor catastral unitario del suelo del predio del bienio inmediato anterior a V; — Enero
2014 (Vo) 61,71 USD%/m”

'Pmcam_d:amllwcléj;:mpm a contineacion, se utilizarin en los cdleulos wodos
los decimales de Ias cifras, sin embargo, par su presemtacién. los resultados serdn
redondeados a dos decimales.

Mo Como s¢ trate de un caso idéntico al anterior, se procede a calcular la plusvalia de la
obra piiblica anterior, para lo cual, igualmente se utilizar el factor de ponderaciion de la
obra piblica caleuladn anteriormente de 19, sobre &l frea del predio afectida que en
este caso corresponde inicamente 8 600 m’

Entonces caleulands fa plusvalia anterior mediante la ECUACION 7, se tiene:

Faop = [(66,86 — 61,71) — (61,71 + 0,0674)] » 0,9 = 690 = 0,9 = 549,18 USD§

Este valor comesponde a la plusvalia de la obra pdblica amenor a la construccion de la
chra que motiva la declaratoria de utilidad pablica parcial, v seria uno de los primeros
valorez a descontar del valor final de negociacidn.

Acto seguido, corresponde verificar las condiciones que permitichn dafinir si se procede
con el célculo de la plusvalia por la obra que motiva la declarntoria de utilidad pablica:

» El direa sobrante para ¢l propictario representa el (54%) del predio inicial, v
ademas el drea sobrunte de 801 metros cuadros sobrepasa el tamafio minimo del
lote pura &l sector establecido por el GAD Municipal de 600 metros cuadrd
Por lo tanto, se cumple la primem condicion. £
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s El valor catastral actualizado del sualo es diferente al valor catastral del suelo
sobre el cual s¢ pagd ¢l impuesio predial el afo anterior al aounceo del

proyecto, por lo cual, se cumple la segunda condicidn.

» Finalmente, es preciso revisar si por este efecio existe plusvalia mediante el
cumplimienio de la condici‘n establecida en la

o ECUACION 11 y obteniendo el cdleulo de la fraccitm inflacionaria del perindo
cntre la fijaciém del valor sobre el cual sc pagd el impuesto predial el afo
anterior al mnuncio del provecto ¥ la actualizacion del avalio del suelo
mmediatamente postenor (enero 2018);

IPCp: 105,20
IPC1: 104,37
105,20
I e =m— 1 = 0,0080
161.667.00 99.684,00
-V = = 4 = 108,43 - 66,86 = 41,57 USDS/m*

A 1491 1491

Vi = I = 66,86 « 0,0080 = 0,53 USD$/m?
r

1;

Es decir; 41,57es mayor a 0,53; por lo que se conclaye que existe plusvalia resultado de
la obra que motiva la declaratoria de wtilidad publica y comesponde efectuar su
respectivo cileulo, a partir de los valores comrespondientes a la porcion no afectada del
predio:

Aplicanda Ia ECUACKN 12, se tiene:

_ 161.667,00

= 2
o1 = 10843 USDS/m

Mientras medianie la ECUACION 13, se ticne:

99.684.,00

- £
1 = 66,86 USD$/m

Vina =

La plusvalia unitaria en la porcién no afectada del predio corresponde al aplicar In
ECUACION 14, obteniendo:

B, = [(108,43 — 66,86) — (66,86 « 0,0080)] = (1 — 0,05 + 2) = 41,09 USD$/m?

Es preciso recordar que al existir periodo de vigencia de la plusvalia de 2 afios entre el f)
af que fija valor catastral sobre el cual se pagd el mpmdhlalmlmeﬁ:sl/l‘_\

.
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amumcio de provecto v su valoracidn oficial inmediaamente posterior, para el ¢jemplo
aplicard un descuento del 10% por vigencia de la plusvalia,

La relacion entre la plusvelia y ¢l valor catastral de la porcidon no afectada del predio
comesponde al aplicar la ECUACION 15:1:. o
ll

P T08.44

Finalmente, s calcula mediante la ECUACION 17 la plusvalia de la obra pidblica que
motiva la declaratoria de uiilidad pablica parcial;:

Py, = 66,86 « 0,38 + 690 = 17.483,17 USD3

Este es el valor que debe deducirse resultado de la declaratoria de utilidad pdblica
parcial v serd adicional a la deduccion cormespondiente a la plusvalia de la obra pablica
anlerior 8i existiera.

Se puede apreciar la existencia de una plusvalis parcial ala, debide al heche
fundamental que el anuncio del proyecto del edificio de UNASUR, no se lo ufﬂmﬁ

oportunamente, pormiticndo asi que la informacidn se dispersara entre los
del sector generando la especulacidn caracieristica en este tipo de obras. #

F.e



