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INTRODUCCION

El canton Ruminahui desde el 2001 hasta el 2010 registré un aumento
poblacional de 19.970 habitantes, con proyeccion para el afio 2025 de
131.900 habitantes segun INEC, cambiando el uso que mantenian los
predios de las parroquias pertenecientes a este canton como es San
Pedro de Taboada quien en el 2000 sus habitantes mantenian dichos
predios con cultivos de maiz como actividad para su abastecimiento,
actividades que cambiaron la zona céntrica de la parroquia con la
planificacion de conjuntos y urbanizaciones incrementando el valor del
suelo




Descripcién de Area de
Estudio

El estudio se centra en la parroquia San Pedro de Taboada, localizado en las coordenadas
782262 E y 9963996 N, se encuentra limitada al norte por la parroquia San Rafael, al
sureste por Sangolqui que es la parroquia central del canton, y al suroeste por las
parroquias Amaguafa y Conocoto.

San Pedro de Taboada posee una extensién de 5.11 Km?, con una poblacién de 16.187
habitantes, su fundacion fue el 31 de mayo de 1938 con la cantonizacién de Rumifiahui.




AREA DE ESTUDIO - SAN PEDRO DE TABOADA




Objetivos:

- Objetivo General

» Determinar el comportamiento de las plusvalias en el cantén Rumifiahui, en
la parroquia urbana de San Pedro de Taboada.

» /Crear una base de datos de los proyectos generadores de plusvalia en la
Zona urbana.

Actualizar la cartografia catastral de la zona de influencia de los proyectos
generadores de plusvalia.

» Calcular el valor de la plusvalia urbana sobre el terreno en el periodo 2010
- 2015.

» Determinar la metodologia mas adecuada para la recuperacién de la
plusvalia en la zona urbana.



MARCO TEORICO

Plusvalia

Es el incremento del valor que sufre un bien patrimonial sin que se
deba a modificaciones realizadas por su propietario, este valor
sufre el suelo con el paso del tiempo aumentado su valor por obras
externas.

Se calcula mediante la resta del valor del bien que fue vendido
menos el valor que se registro en la tltima compra.

Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), en su
Art. 556 menciona la determinacion del impuesto
sobre las utilidades y plusvalia que provengan de la
transferencia de inmuebles urbanos.




DEDUCCIONES

— 5% DE LAS
UTILIDADES
VALOR DE VALOR DE i
VENTA ADQUISICION (U/SD 135,000 — U'SD100.000) X
Efempia; Efempia: 5% x 3 aflos = USD 5.250

UsD 100.000

Fuente: SRI,2015

BASE IMPONIBLE

Ejempic:
S0 20750



Recuperacion de plusvalia

e Contribucion por mejoras

LOJA AMBATO RUMINAHUI

Ordenanza s/n (Segundo _ =
Ordenanza 007-2014 (Suplemento _ . Ordenanza 001-2012 (Registro Oficial
_ p Suplemento del Registro Oficial
del Registro Oficial 347, 3-X-2014) 678, 9-1V-2012)
846, 7-X11-2012)

a) Apertura, pavimentacion, ensanche y construccion de vias de toda clase

b) Repavimentacion urbana

c) Aceras y cercas
d) Obras de alcantarillado
e) Construccion y ampliacion de obras y sistemas de agua potable
) Desecacion de pantanos y relleno de quebradas

g) Plazas, parques y jardines




VIAS

40 % Propiedades frente a | 40 % Propiedades frente

) B ) 5 40 % Propiedades frente a la via en proporcion a
la via en proporcion asu | alaviaen proporcion a

su frente
frente su frente

60 % Propiedades frente a | 60 % Propiedades frente

) » ) 5 60 % Propiedades frente a la via en proporcion a
la via en proporcion asu | a la via en proporcion a

) ) su avaluo
avaluo su avaluo
_ _ Nota: Propiedad
Nota: Propiedad horizontal, _
- horizontal; valor total se
valor total se distribuira o
_ distribuira segun el
segun el porcentaje de area _
» porcentaje de area de la
de la construccion 5
construccion
ACERAS Y BORDILLOS
- El costo se distribuira a - o
El costo se distribuira a los o El costo se distribuira a los propietarios segun el
o los propietarios segun el
propietarios segun el frente frente
frente




AGUAPOTABLE, ALCANTARILLADO

Urbanizaciones cubren el monto | Urbanizaciones cubren el monto | Urbanizaciones cubren el monto total
total de la obra segun el avalio | total de la obra segun el avalto de la obra segun el avalto del

del inmueble del inmueble inmueble

PARQUES, PLAZAS Y JARDINES

40 % Propiedades frente a la via | 30 % Propiedades en la zona de

en proporcion a su frente beneficio, segun avallo

40 % Propiedades en la zona de
influencia con excepcion de las | 50 % propiedades del cantén
propiedades frentistas en segun el avallo de cada predio

proporcién a su avaluo

20 % a cargo del municipio 20 % a cargo del municipio




* Impuestos

LOJA AMBATO RUMINAHUI

Ordenanza 020-
2010 (Suplemento
del Registro Oficial
352, 30-X11-2010)

Ordenanza 15-2013 Ordenanza s/n
(Registro Oficial 070, | (Registro Oficial 684,
30-VI111-2013) 17-1V-2012)

5% 10% 6%




MATERIALES Y METODOS

Edicion y estructuracion de
la informacion

Nueve urbanizaciones:

Urb. Las Retamas,

Urb. Los Bohios De Capelo,
Urb. Mutualista Pichincha,

Urb. Las Orguideas,
Urb. 18 de septiembre,

Urb. Facultad De Ciencias

Médicas,

Urb. Jardines De Capelo,

Urb. Terranova,
Urb. Galo Pazmifio;

Once barrios:

Comuna Los Puentes,
Urasandi,

San Pedro De Taboada,
El Purun,

La Joya,

San Isidro,

La Concepcion,

Santa Cecilia,

Santa Barbara,

Barrio Central y
Rumiloma.






Base de datos predios

generadores de plusvalia

Lock in: |_# 5PDT Geografia Socioeconomica ~ | 4% @ ;) | i

EHEA Azentamientos Humanos

EHEE Aszociados a asentarmientos humanos
'EHEC Comercio

[P BD Educacién

[ BE Salud

ﬁBF Recreacion

(71 CE Asociado a transportacidn

MName: | | Add

Show of type: Datasets, Layers and Results w Cancel




COD| CATEGORIA | COD | SUBCATEGORGIA CcoD OBIJETO ATRIBUTOS
fcode
Asentamientos Area que contiene concentracion de casas|nam
BA ALO20 |Zona Edificada g
Humanos y otras estructuras na2
txt
Asociado a Instalacidn, edificio, estructura o sitio [fcode
. Centro de culto ) .. .
BB [asentamientos AL330 Relizioso designado o disefiado para actividades |rg|
igi
Humanos & religiosas. txt
. . . . fcode
Agrupacién de instalaciones, situadas en
BC |Comercio ALO11 [Instalacidn lamisma zona que apoyan funciones n.z:m
particulares. “
txt
fcode rge
ame stm
nam fin
uej jur
, cue mod
Geografia Institucion Institucion que imparte educacién tei ind
B |Socioeconém| BD |Educacion BDO00O ) q Np y &l In
ica Educativa ensenanza coi adm
i
acs gnr
hct eth
ezd nda
tde ndd
nec txt
fcode doc
nam pas
Unidad de Establecimiento o infraestructura que na2 ead
BE |Salud BEOOO . .. tvs fet
Salud ofrece y/o administra servicios de salud. :
nvp tei
adm acs
ges txt
Lugar al aire libre destinado a eventos feect >me
AKO40  |Cancha 2 © 11bre gestinace nam txt
. deportivos, ejercicio o juegos.
BF [Recreacién kos
AK120  |Parque Area u-t|I|zada con propdsitos fcode txt
recreacionales u ornamentales. nam




Obras

ANO SECTOR OBRA MONTO DISTANCIA (m)
Barrio San Isidro,

2010 calle Ventura Adoquinado $39.024,91 272

Ucuango

2010 Barrio El Purdn, Adoguinado $ 45.564,79 301
Romualdo Llagua

2011 Barrio Rumiloma, Alcantarillado $19.925,00 343

calle Caranquis
2011 Barrio San Isidro, Alcantarillado $5.451,01 59
pasaje Guano
2011 Barrio San ISIAr0, | g dilos v aceras $18.751,00 224
calle Rosa Sinapanta

2011 Parque El Purin Parques $133.951,70 --

2012 Barrio San Isidro, Parques $182.190,38 -
parque San Isidro

2013 Puente sobre el Rio Puente $370.198,45 -

Capelo

Construccion del

2015 puente (calle Puente $ 200.000,00 -

Colorados y
Cofanes)




RESULTADOS

i’royectos y obras generadoras de plusvalia en la
zona urbana de San Pedro de Taboada
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780100 780800 781500 782200 783600

Parque Central

o Iglesia Padre German

Parque el Purin -
~ Colegio Santo Tomas de Aquino

§ Centro de Educacion Inicial

Centro Deportvo

San Podro . Corintg
sncia Ias Hiadras

Locales comerciales

+Escuela Vicente Aguirre 4 J Colegio Manuela
/ Callizares
Esauela 15 de Mayo Parque San Isidro ST

=== Adoquinado Bordillos y aceras === Puente

. Rarque Central
Alcantarillado ====== Parques E—\.,! J
urtin s oisia Pacre Gemdy|

/i Colegio Santo Tomas de Aquino |

s Centro de Educacion Inicial
Cantro Ospartva
L S Pedia

Escuela 15 de Mayo 5

| Parque el Puriin

Portal de Ia Hacienda.

Alcazar de Ia Hacienda
jue de Rumiloma Escuela de Fajardo
% 4 5 Rwera de la Hacienda
Iglesia de Rumiloma

Arupos de la Hacienda

Qasis de la Hacienda

780800 781500




OBRAS PUBLICAS 2005-2015

Puentes
30% Adoquinado

37%

Parques
10%

Alcantarillado
22%




Calculo de la plusvalia




Especiales mas de 20 anos

., ., Fecha Fecha Monto Monto
Clave Descripcion | Descripcion adquisicion venta adquisicion | venta
Catastral 2010 2015 (primera) | (segunda) (Sucres) | (Délares)
110603006000 terreno casa 17/10/1990 | 15/11/2011 100000 11640
L . Area Area Area Area
Clave Descripcion | Descripcion ., .
Catastral 2010 2015 terreno | terreno |construccidn | construccion
(m?) 2010 | (m?) 2015 | (m?) 2010 (m?) 2015
120200206000 casa 1092,14 0 47 0




Especiales precio en Sucres

. L Fecha Fecha Monto Monto
Descripcion | Descripcion . L
Clave catastral 2010 2015 adquisicion venta adquisicion | venta
(primera) | (segunda) (Sucres) | (Délares)
110100824000 terreno casa 26/05/1994 | 11/08/2011 | 557638,18 6875
., . Fecha Fecha Monto Monto
Descripcion | Descripcion . L
Clave catastral 2010 2015 adquisicion venta adquisicion | venta
(primera) | (segunda) (Sucres) | (Délares)
120400703000 terreno terreno 06/06/1991 | 04/11/2010 750000 45000




Especiales anos de venta

L L Fecha Fecha Monto Monto | Avallo .
Clave Descripcion | Descripcion . ., Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion venta adquisicion | venta | total ($) ®)
(primera) | (segunda) %) $) 2010
110602509000 casa casa 16/12/2014 | 30/04/2007 | 11311,0 | 11311,0| 31836,7 | 13341,71
N L Fecha Fecha Monto Monto | Avallo ]
Clave Descripcion | Descripcion . L Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion venta adquisicion | venta | total ($) ©)
(primera) | (segunda) %) %) 2010
120202443000 casa casa 07/03/2014 | 11/11/2013 | 78600,0 |78600,0 | 122635,5 | 41833,71




Plusvalia - Especial anos de venta

Afio N° predios
2014 4
2015 6

$92.970,09

$68.071,53

2014 2015




Especiales valor adquis

$0,00

1C

ion

Clave catastral Descripcion | Descripcion Monto Monto venta | Plusvalia
2010 2015 adquisicion (3) $) %)
110400612000 terreno Casa 0,0 21210,0 15907,50
Clave catastral Descripcidén | Descripcion Monto Monto venta | Plusvalia
2010 2015 adquisicion ($) %) $)
110402206000 terreno terreno 0,0 21166,6 17991,61




Plusvalia - Especial adquisicion cero

Afo N° predios
$949.078,10 2010

49

$853.208,70 2011 47
2012 26

2013 12

$498.013,64

$187.634,78

2010 2011 2012 2013




Especiales anos 0

L L Fecha Fecha Monto | Monto| Avallo .
Clave Descripcion | Descripcion . . Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion| venta [adquisicion| venta |total ($) ©)
(primera) | (segunda) %) %) 2010
110510046000 Terreno terreno | 31/03/2010 | 24/06/2010( 5000,0 |5000,0(11985,0| 6985,00
L — Fecha Fecha Monto | Monto | Avalto ]
Clave Descripcion | Descripcion L L Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion| venta |adquisicion| venta |total ($) ©)
(primera) | (segunda) %) %) 2010
110510047000 Casa casa 31/03/2010 | 13/07/2010| 6500,0 |6500,0|19959,7 | 13459,6




Plusvalia - anos cero

Afo N° predios

2010 3 $130.015,59

2013 7 $120.743,98
2014 15

2015 10

$37.428,86
$26.887,06

2010 2013 2014 2015




Cdlculo directo de plusvalia

L L Fecha Fecha Monto Monto | Avallo )
Clave Descripcion | Descripcion . . Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion venta adquisicion | venta | total ($) ©)
(primera) | (segunda) %) %) 2010
110710505000 casa Casa 09/03/2009 | 12/12/2011 | 70000,0 |37828,7 |37828,7 | -28954
L L Fecha Fecha Monto Monto | Avaluo ]
Clave Descripcion | Descripcion . L Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion| venta adquisicion | venta | total (%) ©)
(primera) | (segunda) %) %) 2010
120406110000 terreno terreno 15/07/2008 | 04/02/2010 [ 24000,0 |12000,0 | 24000,0 0
L, — Fecha Fecha Monto Monto | Avalto ]
Clave Descripcion | Descripcion . L Plusvalia
catastral 2010 2015 adquisicion| venta adquisicion | venta |total (%) ©)
(primera) | (segunda) $) %) 2010
110704049000 casa casa 05/10/2006 | 07/12/2009 | 35500,0 |27115,0|58560,9| 19602




Afo N* predios

2010 55 r .
o114z Plusvalia - Directo
2012 38

2013 23

5 812.315,68

5 595.253,10

5 513.686,9

2010 2011 2012 2013




Comportamiento de la Plusvalia

2010 - 2015

$946.982,21

2012

2013

Afio  N°predios

2010
2011
2012
2013
2014
2015

2014

107
91
64
42
19
16

$213.714,07

2015

Recuperacion de la Plusvalia (6%)

2010 - 2015

$107.296,85

2010

$56.818,93

2011 2012

2013

Afio

2010
2011
2012
2013
2014
2015

2014

N° predios
107
91
64
42
19
16

$12.822,84

2015




Determinar la metodologia mads
adecuada para la recuperacion de la
plusyalia en la zona urbana




9963900

9964800

ribucion por mejoras

782200

Predios generadores de Plusvalia

Institucién Educativa m Zona Edificada Em— Adoquinado
B vricad ce sad [l Centro S5 CUNO RSIGIOSO s Ajcantariliado

- Instalacién

— PArques

—— Puente

—
o Parque

- i+ Bordilos y aceras
- Cancha Y0
Area de influencia
Proyectos Por obras publicas  Predios vendidos periodo 2010 - 2015
50 m 20m

i —p —

9963900

9964800



Predios generadores de Plusvalia

Insttucién Educative ZZ Zona Edficads

— Adoquinado — Parques
El vricad de Sana Bl Centro ce CUNC RSUGIOSO e Alcantarillado s— Puente
B nsteacion w Porque Bordillos y aceras
- Cancha
Area de influencia
Proyectos Por obras publicas  Predios vendidos periodo 2010 - 2015
50 m 20m

=l — g 1



Recuperacion de la Plusvalia (8%) Afo N predios
2010 - 2015 ot 9

2012 64
2013 42
2014 19
2015 16

$143.062,47

2010 2011 2012 2013 2014 2015




Conclusiones

Se determind al 100% el comportamiento de las plusvalias en el cantdn Ruminahui, en la parroquia urbana de
San Pedro de Taboada.

La base de datos de los proyectos generadores de plusvalia en la zona urbana de San Pedro de Taboada se
completd en un 80% con la informacidon proporcionada por el GADMUR, el 20% restante se lo completd con
levantamiento de informacion en campo de los pardmetros de instituciones educativas y unidades de salud.

La cartografia catastral de la zona de influencia de los proyectos generadores de plusvalia que fue
entregada por el municipio no poseia informacion clara por o que se realizé una actualizacion mediante
trabajo en campo completando asi la base de datos en su totalidad, porque los propietarios de los predios
facilitaron la informaciéon requerida para completar dicha actualizacion.

Para el cdlgUlo de la recuperacion de la plusvalia fue necesario analizar caso por caso los predios vendidos
durante e)periodo 2010 — 2015, para evitar generar informacion errénea, completando el 100% en el caso
que se ppdia calcular directamente la plusvalia porque se contaba con toda la informacion.

La mejodologia mds adecuada para la recuperacion de la plusvalia en el cantén Ruminahui a través de
impu¢gstos es el incremento del 6% al 8% de la base imponible.

Se getermind que los proyectos generadores de plusvalia que poseen mayor influencia en el sector son los
conjuntos habitacionales y las urbanizaciones, porque al tener mayor nUmero de confribuyentes es posible
tegler una mayor recuperacion de plusvalia en San Pedro de Taboada.

no 2010 es el que tiene mayor influencia en la compra — venta de predios, ya que es en este ano donde
empiezan a generar los proyectos de vivienda y fambién se enfatiza en la ejecucion de obras en la
rroquia de San Pedro de Taboada.






