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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AU TéNQMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON ESPEJO

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democrdtico, soberano, independiente,
unitario, intercultural, plurinacional y laico.”™

Que, en este Estado de Derechos, se da prioridad a los derechos de las personas, sean
naturales o juridicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional; vy,
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 Constitucion de la Republica 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 Constitucion y en
los instrumentos internacionales.”

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica determina que: “La Asamblea Nacional
Y todo organo con potestad normativa tendra la obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demdas normas juridicas a los. derechos previstos en la
Constitucion 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. 264 numeral 9 de la Constitucién de la Republica, confiere competencia
exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 de la Constituciéon de la Republica 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, La Constitucion de la Republica prescribe en el Art. 242, que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de
conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion podran constituirse regimenes
especiales.

Que, la Constitucién de la Republica, prescribe en el Art. 248, que “Se reconocen las
comunidades, comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La ley regulard su
existencia con la finalidad de que sean consideradas como unidades bésicas de
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participacion en los gobiernos auténomos descentralizados y en el sistema nacional de
planificacion”.

Que, el Art. 321 de la Constitucién de la Republica 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, el Art. 375 de la Constitucion de la Republica determina que el Estado, en todos sus
niveles de gobierno, garantizard el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

1. Generara la informacidén necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendr4 un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda.

3. Elaborard, implementard y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.

Que, de acuerdo al Art. Art. 426 de la Constitucion de la Republica: “Todas las personas,
autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las. juezas y jueces,
autoridades administrativas y servidoras y servidores piiblicos, aplicardn directamente las
normas constitucionales y las previsias en los -instrumentos internacionales de derechos
humanos siempre que sean mds 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. 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 posesion es la tenencia de una cosa
determinada con 4animo 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 lugar y a su nombre.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos auténomos descentralizados municipales
tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: I) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales
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Que, el articulo 57 del Codigo Orgédnico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion dispone que al concejo municipal le corresponde:

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

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicaciéon de tributos previstos en la ley a su
favor.

c) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos
o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion determina que la formacién 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 mangjo y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos y pardametros metodologicos 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.

Que, el Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, en
el Articulo 147 prescribe: Ejercicio-de la competencia de habitat y vivienda.- Que el Estado
en todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un hébitat seguro y saludable y
una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econdémica de
las familias y las personas.

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

Los planes y programas desarrollaran ademés proyectos de financiamiento para vivienda de
interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y de las
instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
economicos y las mujeres jefas de hogar.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, los gobiernos
auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
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beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estard sujeta a
la definicion de la ley que regule las finanzas publicas.

Que, la aplicacion tributaria se guiard 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

Que, las municipalidades segin lo dispuesto en el articulo 494 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion. - Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la
propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.

Que, en aplicacion al Art. 495 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia
y Descentralizacion, el valor de la propiedad se establecerd mediante la suma del valor del
suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este
valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios de medida del valor
de los inmuebles derivados de la-intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, use- .0, en general, cualquier otro factor de
incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

Que, el Articulo 561 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion; sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos realizados por el
sector publico que generen plusvalia, deberan ser consideradas en la revalorizacion bianual
del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura,
el impuesto sera satisfecho por los duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por
los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias,
legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

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

Que, los articulos 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 Cddigo.

Que, en el articulo 113 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales;
sefiala que: Los Gobiernos auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos, en
concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansiéon urbana, no pueden
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aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona periurbana
con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin
la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen
efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que
expidieron tales aprobaciones.

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Organica de
tierras rurales indica que: La Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo
establecido en la Ley, a solicitud del gobierno auténomo descentralizado Municipal o
metropolitano competente expedird el informe técnico que autorice el cambio de
clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial; al
efecto ademas de la informacion constante en el respectivo catastro rural.

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

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizard en funcién de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioecondmico del cantén o distrito
metropolitano, y se ajustard a la viabilidad ‘de la dotacion de los sistemas publicos de
soporte definidos en el plan de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas de proteccion
del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definira como suelo urbano o rural
de expansion urbana-aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por
parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacion expresa de la
misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de
expansion urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacién en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.

Que, en el articulo 90 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, indica que la Rectoria para la definicion y emision de las politicas nacionales de
habitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad de
autoridad nacional.

Que, en el articulo 100 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo; indica que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, es un sistema de
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informacion territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan informacion relacionada con
catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de
datos nacional, que registrard en forma programatica, ordenada y periddica, la informacion
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripeion territorial.

Que, el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera
continua y permanente, y serd administrado por el ente rector de héabitat y vivienda, el cual
regulard la conformacion y funciones del Sistema y establecerd normas, estandares,
protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la informacién catastral y la
valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificacion, usos del suelo,
entre otros. Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras entidades publicas y
privadas. Sus atribuciones seran definidas en el Reglamento de esta Ley.

Que, en la disposicion transitoria tercera de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados a partir de la
publicacion de esta Ley en el Registro Oficial, el ente rector de habitat y vivienda expedira
las regulaciones correspondientes para la conformacion y funciones del Sistema Nacional
de Catastro Integrado Georreferenciado; y establecera normas, estandares, protocolos,
plazos y procedimientos para el levantamiento y actualizacion de la informacion catastral y
la valoracion de los bienes inmuebles.

Que, en la disposicién transitoria novena de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que: para contribuir en la actualizacion del Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado, los ‘Gobiernos  Auténomos Descentralizados
municipales 'y los metropolitanos, realizaran un primer levantamiento de informacion
catastral, para lo cual contaran con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la
expedicion de normativa del ente rector de hébitat y vivienda, sefialada en la Disposicion
Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo sefialado
anteriormente, seran sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del
articulo 107 de esta Ley.

Una vez cumplido con el levantamiento de informacion sefialado en el inciso anterior, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacion catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora
de hébitat y vivienda.

Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, el ente rector del habitat y vivienda debera cuantificar ante el Consejo
Nacional de Competencias, el monto de los recursos requeridos para el funcionamiento del
aludido Catastro, a fin de que dicho Consejo defina el mecanismo de distribucion, con cargo
a los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizaran
mediante débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley.

Que, el articulo 18, de la ley de eficiencia a la contratacion publica, sefiala. — Agregar como
inciso final del articulo 495 el siguiente: Los avalios municipales o metropolitanos se
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determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional
georreferenciado, en base a lo dispuesto en este articulo.

Que, la DISPOSICION TRANSITORIA UNICA, de la ley de eficiencia a la contratacién
publica, sefiala. - Dentro del plazo de noventa (90) dias el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda expedira la metodologia para el calculo del avaluo catastral de los bienes inmuebles, el
célculo del justo precio en caso de expropiaciones y de la contribucion especial de mejoras por
obras publicas del Gobierno Central.

Que, en la disposicion reformatoria, Segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, reforma el Art. 481.1del COOTAD, en lo siguiente; que, “si el
excedente supera el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificard la medicién y
el correspondiente avalio e impuesto predial. Situacion que se regularizarda mediante resolucion
de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma
que se protocolizard e inscribird en el respectivo registro de la propiedad.”

Que, en la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion
de tributos, en el Articulo 3, agréguese a continuacion del articulo 526 del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion el siguiente articulo: “Articulo
526.1.- Obligacion de actualizacion. Sin perjuicio de las demés obligaciones de
actualizacién, los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos
tienen la obligacion de actualizar los avaltios de los predios a su cargo, a un valor
comprendido entre el setenta por ciento (70%) y el cien por ciento (100%) del valor del
avaltio comereial solicitado por la institucion financiera para el otorgamiento del crédito o al
precio real de venta que consta en-la escritura cuando se hubiere producido una hipoteca o
venta de un bien inmueble, segin el caso, siempre y cuando dicho valor sea mayor al avaltio
registrado en su catastro.

Que, en la Ley Orgénica para la Eficiencia en la Contratacion Publica Articulo 58.1.-
Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad ptblica y de interés social, se
buscara un acuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo maximo de treinta (30) dias,
sin perjuicio de la ocupacion inmediata del inmueble. Para que proceda la ocupacion
inmediata se debe realizar el pago previo o la consignacion en caso de no existir acuerdo.

El precio que se convenga no podra exceder del diez por ciento (10%) sobre el valor del
avaltio registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pagé el impuesto predial del afio
anterior al anuncio del proyecto en el caso de construccion de obras, o de la declaratoria de
utilidad publica y de interés social para otras adquisiciones, del cual se deducird la plusvalia
proveniente de obras publicas y de otras ajenas a la accion del propietario.

Que, en la Ley Orgénica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de
tributos; disposicion TERCERA. Respecto de los contribuyentes que realicen de forma
voluntaria la actualizaciéon de los avaltios de sus predios dentro del afio siguiente a la
promulgacién de la presente Ley, pagaran durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre
los predios urbanos y rurales sobre la base utilizada hasta antes de la actualizacion, sin
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perjuicio de que los sujetos activos puedan actualizar sus catastros de conformidad con la
ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculara sobre la base actualizada por los
gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos.

Que, en el Registro Oficial No. 218, de fecha 01 de marzo del 2006, se publicd la
“Ordenanza que Regula la Determinacién, Administracion y Recaudacion del Impuesto a los
Predios Urbanos, del cantén Espejo™. ; y

Por lo que en aplicacion directa de la Constitucion de la Republica y en uso de las
atribuciones que le confiere el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal 1; 56,57,58,59 y 60 y el Cddigo
Organico Tributario.

Expide:

“LA ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO
A LOS PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ESPEJO, QUE REGIRAN EN EL
BIENIO 2018 - 2019”.

CAPITULO 1
DEFINICIONES

Art. 1.- DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo
dominio pertenece a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nacion,
como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman
bienes nacionales de uso publico o bienes publicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las
zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.

Art. 2.- CLASES DE BIENES. - Son bienes de los gobiernos auténomos
descentralizados, aquellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en
bienes del dominio privado y bienes del dominio publico. Estos tltimos se subdividen, a su
vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio publico.

Art. 3.- DEL CATASTRO. - Catastro es “el inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el
objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econémica”.

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es regular
la formacién, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del Catastro
inmobiliario urbano en el Territorio del Cantdn.
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El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural en los Municipios del pais, comprende; el
inventario de la informacion catastral, la determinaciéon del valor de la propiedad, la
estructuracion de procesos automatizados de la informacién 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 de los productos ejecutados.

Art. 5. DE LA PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella.

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

Posee aquél que de hecho actiia como titular de un derecho o atributo en el sentido de que,
sea 0 no sea el verdadero titular.

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

Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL. - Comprende dos procesos de intervencion:
a).- LA CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el codigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador INEC; compuesto por seis digitos numéricos, de
los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL; dos para la identificacion
CANTONAL vy dos para la identificacion PARROQUIAL URBANA y RURAL, las
parroquias urbanas que configuran porst la cabecera cantonal, el codigo establecido es el 50,
si la cabecera cantonal estd constituida por varias parroquias urbanas, la codificacién de las
parroquias va desde 01 a49'y la codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de una o
varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en esta se ha definido el limite
urbano con el drea menor al total de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal,
significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto area urbana como érea rural, por lo
que la codificacion para el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01,
y del territorio restante que no es urbano, tendra el codigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, y el drea urbana se
encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio de
la parroquia serd urbano, su codigo de zona serd de a partir de 01, si en el territorio de cada
parroquia existe definida area urbana y area rural, la codificacion para el inventario catastral
en lo urbano, el codigo de zona sera a partir del 01. En el territorio rural de la parroquia
urbana, el codigo de ZONA para el inventario catastral serd a partir del 51.
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El cddigo territorial local estda compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales dos son
para identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos para identificacion de
MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres para identificacion del PREDIO
y tres para identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL, en lo urbano y de DIVISION
en lo rural

b).- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su informacion
para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por
la administracién para la declaracion de la informacion y la determinacion del hecho
generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a
investigar, con los siguientes referentes:

01.-  Identificacion del predio:

02.-  Tenencia del predio:

03.-  Descripcion fisica del terreno:
04.-  Infraestructura y servicios:

05.-  Uso de suelo del predio:

06.-  Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan La realidad fisica, legal y econdmica de la propiedad a través de una
seleccion de indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante
la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o formulario
de declaracion.

Art. 7. — CATASTROS Y OTRAS ENTIDADES QUE POSEEN INFORMACION DE
LA PROPIEDAD. - 1os notarios, registradores de la propiedad, las entidades del sistema
financiero y cualquier otra entidad publica o privada que posea informacion publica sobre
inmuebles enviaran directamente a la Direccion de Catastros de esta municipalidad, dentro
de los diez primeros dias de cada mes, el registro completo de las transferencias totales o
parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones entre condominos, de las
adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren
autorizado o registrado, distinguiendo en todo caso el valor del terreno y de la edificacién.

Esta informacion se la remitira a través de medios electronicos.

Es obligacion de los notarios exigir la presentacion de los titulos de crédito cancelados del
impuesto predial correspondiente al afio anterior en que se celebra la escritura, asi como en
los actos que se requieran las correspondientes autorizaciones del GADM-Espejo, como
requisito previo para autorizar una escritura de venta, particion, permuta u otra forma de
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transferencia de dominio de inmuebles. A falta de los titulos de crédito cancelados, se
exigird la presentacién del certificado emitido por el tesorero municipal en el que conste,
no estar en mora del impuesto correspondiente.

Art. 8.- Glosario de Términos: Para la interpretacion de la presente Ordenanza, entiéndase los
siguientes términos:

Area de Intervencién Valorativa (AIVA).- Es el espacio geografico limitado que tiene
caracteristicas fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

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

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

Avallio 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.

Avalio 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 Avalios y Catastros en
aplicacion del Art. 495 del COOTAD.

Avaliio del Solar.- Es el resultante de multiplicar el area del lote o solar por el valor del metro
cuadrado del suelo.

Avalio de la Edificacion.- Se /o determinard multiplicando el drea de construccion por el
valor del metro cuadrado de la 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 informacion
sobre atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de la unidad catastral y
posibilita la obtencion de la correspondiente ficha fechada y sus datos.

Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia con la
planificacion 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 o a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el proceso de
catastro.
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Factores de Correccion.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio base
por metro cuadrado del suelo, en atencion a su uso, ubicacion, topografia, dotacion de servicios
y, o afectaciones.

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

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacion geografica definida y/o
geo referenciada.

CAPITULO 11

DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL
TRIBUTO Y RECLAMOS

Art. 9. -VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

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

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

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

Art.10. — NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direccion Financiera notificara a los
propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y los DEMAS ARTICULOS
correspondientes al Capitulo V del Codigo Tributario con los siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avalio.
b) Una vez concluido el proceso de avalio, para dar a conocer al propietario el valor
del actualizado del predio.

Art. 11.- SUJIETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es la Municipalidad de Cantén Espejo

Art. 12.-. SUJIETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables
de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas naturales o juridicas,
las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas
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entidades aun cuando careciesen de personalidad juridica, como sefalan los Art.: 23, 24,
25,26 y 27 del Codigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices
ubicados en las zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros que
acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el
articulo 392 del COOTAD e interponer recursos administrativos previstos en el Capitulo
VII, Seccion Quinta de la misma ley.”

CAPITULO Il
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 14. — VALOR DE LA TRANSACCION. - Cuando se realice una compraventa con
financiamiento de entidad del sistema financiero nacional; el GADM-Espejo, podréa certificar
(actualizar) el valor de la propiedad en relacion al avalio comercial en el rango del 70% al
100% sobre el presupuesto presentado por la entidad financiera, siempre que este valor sea
superior al valor del catastro, valor que servira para el cumplimiento del tramite de registro
correspondiente.

Cuando se realice una compraventa o hipoteca directa se registraran en el catastro los valores
establecidos en los titulos de propiedad, esta informacion servira de base con el valor de la
propiedad que conste en la respectiva escritura ptblica de traslado de dominio o constitucion
de hipoteca, para la determinacion del tributo correspondiente y entrard en vigencia con la
actualizacion de la informacion del catastro hasta el mes de diciembre del afio fiscal en curso
y la correspondiente liquidacion del impuesto del siguiente afio.

Art. 15. — De la informacion remitida por las Instituciones Financieras. - Recibida la
informacion remitida por la institucion financiera para otorgar el financiamiento de un
crédito para adquirir una propiedad inmueble, crédito que puede estar sujeto a una hipoteca,
la entidad financiera al momento de valorar la propiedad que soporta este crédito debera
adjuntar la metodologia de valoracion de la propiedad en los componentes de valor del
terreno y del valor de la edificacion.

Art. 16. — De la sistematizacion de la informacién. - La Direccion, Jefatura o Unidad de
Avaltos y Catastros a solicitud de la entidad financiera y del contribuyente, deberd
homologar la respectiva informacién entregada por dicha entidad, a la metodologia de
valoracion de la propiedad establecida en el COOTAD vy la respectiva ordenanza vigente.

Art. 17. — Establecimiento de valor de la propiedad. - 1a Direccion, Jefatura o Unidad de
Avallios y Catastros, una vez homologada el valor de la propiedad que entregue la entidad
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financiera; a la metodologia establecida por el GADM-Espejo, establecera el porcentaje de
actualizacion al valor comercial de la propiedad en los casos y porcentajes correspondientes.

Art. 18. — De los porcentajes establecidos entre el 70 y 100% del valor del avalio de la
propiedad.

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE1 A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 A 1°000000 80%

DE 1°000001 A Mas 90%

Art. 19. — De los porcentajes establecidos para la venta directa o préstamo sin hipoteca.
- Para las ventas directas o de traslados de dominio con préstamos sin hipoteca, se
considerardn los valores que consten en la escritura publica, con lo que se certificard y
actualizara el valor de la propiedad al 100% del respectivo valor que conste en la escritura
publica de traslado de dominio.

Art. 20. — De la actualizacién de los avaliios catastrales. - Una vez aplicados los
porcentajes de avalto de la propiedad, la Direccion/ Jefatura/ Unidad de Avaltos y catastros
certificara para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo el contribuyente, con
esta informacion se actualizara los avaltios catastrales municipales que se ingresaran como
informacion en la base de datos del catastro.

Art. 21. — Aplicacién tributaria del nuevo avalio catastral. - Estos nuevos avaltios
catastrales estaran sujetos a la determinacion del tributo y a la emision del titulo de crédito
correspondiente para el siguiente ejercicio fiscal, por la disposicion de la ley.

Art. 22. — AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA. - Respecto de los
contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizacion de los avalios de sus
predios dentro del afio siguiente a la promulgacién de la presente Ley, pagaran durante los
dos afios siguientes, el impuesto sobre los predios urbanos y rurales sobre la base utilizada
hasta antes de la actualizacion, sin perjuicio de que los sujetos activos puedan actualizar sus
catastros de conformidad con la ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculara
sobre la base actualizada por los gobiernos auténomos descentralizados municipales o
metropolitanos. Sin embargo, la actualizacion voluntaria de los avaltos de los predios servird
de base para la determinacion de otros efectos administrativos o de expropiacion de acuerdo
con la Ley.
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CAPITULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 23.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en los
Art. 503,509 y 510 del COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas
por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, de asi requerirse,
mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante ¢l
Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacion.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision
plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion Bésica Unificada del
trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la emision
del primer afio del bienio, ingresard ese dato al sistema, si a la fecha de emision del
segundo afio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del afio
anterior.

Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre del
afio inmediato anterior y estaran acompafiadas de todos los documentos justificativos.

Art. 24.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacion del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos del
Canton, se implementara en base al convenio suscrito entre las partes de conformidad con
el Articulo 6 literal (i) del COOTAD y en concordaneia con el Art. 17 numeral 7, de la Ley
de Defensa Contra Incendios, Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004; se
aplicara el 0.15 por mil del valor de la propiedad.

Art.25.- EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos
y rurales la Direccion Financiera Municipal ordenard a la Oficina de Rentas o quien tenga
esa responsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de
diciembre del aflo inmediato anterior al que corresponden, los mismos que seran
refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran
a la Tesorerfa Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente
de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Codigo
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el
sefalado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 26.- LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion  de los
titulos de crédito tributario, se establecera con absoluta claridad el monto de los intereses,
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recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se
reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 27.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se imputaran en
el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por ultimo, a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara
primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art.28.- SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de la
declaracion de la informacion de los predios urbanos y rurales, que cometieran
infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que
rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios rurales, estaran
sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Codigo Tributario.

Art. 29.- CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Oficina de Avaltos y Catastros conferira
la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y la propiedad rural considerados por
el GADM-Espejo, de acuerdo a la base legal correspondiente: 1.- El valor de la propiedad
vigentes en el presente bienio; 2.- El valor de la propiedad que consta en el documento de
traslado de dominio si el valor del contrato es superior al valor del catastro; 3.- El valor de
la propiedad solicitado por la entidad financiera y el contribuyente en relacion al valor
comercial determinado por el GADM-Espejo,; 4.= El valor de la propiedad requerido por la
autoridad para el proceso de declaratoria de utilidad plblica y de expropiacion y el
correspondiente proceso legal de juicio de expropiacion; 5.- El valor del predio actualizado
mediante declaracion - realizado por el confribuyente en su periodo de vigencia.
Certificacion que-le fuere solicitada ‘al GADM-Espejo, por los contribuyentes o
responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud escrita y, la
presentacion del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Art. 30.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u
organismos publicos, devengarén el interés anual desde el primero de enero del afio al que
corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, segtin la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del
Cdodigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO V

IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA
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Art. 31.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad Urbana,
todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera
cantonal y de las demds zonas urbanas del cantén Espejo, determinadas de conformidad
con la Ley y la legislacion local.

Art. 32.-. SUJIETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto
anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o distrito metropolitano respectivo, en la
forma establecida por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por
el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial conformada por
el gobierno auténomo descentralizado municipal correspondiente, de la que formaré parte
un representante del centro agricola cantonal respectivo.

Art. 33.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en-los Art. 501 al 513 del
COOTAD;

1.-  El impuesto a los predios urbanos
2.-  Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

Art. 34. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA:

a.-) Valor de predio.- Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en el
COOTAD; por lo que; el concejo aprobara, el plano del valor del suelo, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios,
asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo (art. 495), es el resultado de la conjugacion de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la infraestructura
basica, la infraestructura complementaria y servicios municipales, informacion que permite
ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las infraestructuras y
servicios urbanos, informacion, que relaciona de manera inmediata la capacidad de
administracion y gestion que tiene la municipal en el suelo urbano.

Ademas, se considera el andlisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, la
morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del cantén, resultado con
los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas.
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Informacion que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las infraestructuras y
servicios instalados en cada una de las dreas urbanas del canton.

En los sectores homogéneos definidos, sobre los cuales se realiza la investigacion de
precios de compra venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso
de comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base para la
elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por
ejes, manzanas o por sectores homogéneos. Expresado en los mapas siguientes; Anexo 1.
Anexo 2, Anexo 3, Anexo 4, Anexo 5. Anexo 6, Anexo 7.

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se estableceran los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de valoracion individual
por predio.

Ademas, se debe considerar el valor de la propiedad que fuere actualizado en base a otras
fuentes legales; como el valor de traslado de dominio, hipotecas, ventas directas y el valor
de la propiedad declarado por parte del contribuyente, informacién que se sujetara al curso
de la base legal correspondiente para la respectiva determinacion del tributo.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en la ciudad, en
la realidad, dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores, los que
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su
valoracion individual: Por lo que, para la valoracion individual del terreno.

La valoracion econémica final de un predio se caleulara con la siguiente expresion:

[VS]=[At] x [PUBs] x (5Fe/5)

En donde:
[VS]= Valor total del predio
[At]= Area del predio, en m2

[PUBs]=  Precio unitario base del predio

(O Fe/5)= Coeficientes de modificacion determinados por factores enddgenos del
predio.

FACTORES ENDOGENOS DE MODIFICACION DEL PRECIO UNITARIO
BASE

Sin embargo, los terrenos (o predios) urbanos se diferencian entre si por sus
caracteristicas intrinsecas, las que asignan no solo atributos fisicos especificos a cada
uno de ellos sino que mantienen o modifican el valor econdmico del terreno, respecto
del precio unitario base determinado en el plano de zonas homogéneas. Por lo tanto, el
valor de un predio también es funcion de factores enddgenos (o atributos) que lo
afecten, ante lo cual la expresion matematica (2) cobra la siguiente forma:

[VS] = [At] x [PUBs] x [| (S Fe)]
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En donde:

[VS] = Valor total del suelo

[At] = Area del terreno, en m2

PUBs] = Precio unitario base del terreno

[(Fe)] = Modificacion por factores enddgenos del Terreno

Como se ha reiterado anteriormente, el PUBs determina la mayor apreciacion, en valor
absoluto, de un predio de condiciones ideales, es decir, el que revista la mejor ubicacién
respecto de una unidad territorial urbana mayor (como la manzana), que detente tamario,
forma, proporcion y topografia aptos para un mejor aprovechamiento en el disefio y
edificabilidad de una potencial construccion, que no se halle afectada por situaciones de
riesgos de accidentes provocados por la naturaleza (por ejemplo, deslizamiento de
laderas o inundaciones por desbordamiento de rios), que no sea afectado por razones de
urbanismo (por ejemplo el ensanchamiento de vias) o presencia de obras de
infraestructura publica que demanden la cesién de franjas de proteccion (por ejemplo,
lineas de alta tension o canales de riego, etc.).

El criterio de determinacion del precio unitario base del suelo-por-esquina, concibe
dicho precio como el maximo precio a asignar a los lotes esquineros. Por lo tanto, se
prescinde de la asignacion de un factor por localizacion de un predio esquinero en la
manzana. Por interpolacion lineal se calculardn los precios de los lotes intermedios de
una manzana, dado que se contara con los precios en dos esquinas de la misma.

Se propone, en principio, un rango de depreciacion (por incidencia de afectaciones) que
no afecte el precio del predio més alla del 50% de su valor absoluto, aplicando una
medida de tendencia central apropiada entre los diferentes factores efectivamente
incidentes, siempre que se determine que el predio puede ser aprovechable con
limitaciones.

Se aplicaran los siguientes factores enddgenos que afectan la valoracion de un predio
especifico:

FACTOR TAMANO DEL PREDIO

Este factor, al igual que el de la proporcién geométrica de su tamafio (que se trata como
factor frente/fondo), sera diferenciado para cada sector catastral de la ciudad, pues,
estard determinado en funcién de la zonificacién o cuadro de regulacién urbanistica
correspondiente al plan director de ordenamiento territorial vigente. Por tanto, los
rangos de excedentes de tamafio de un predio (drea en m2) y sus coeficientes de
depreciacion, variardn en funcion del uso del suelo y del tamafio maximo de lote
determinado para cada uso. Por ejemplo, si en un sector destinado a vivienda el plan
director contempla lotes tipo de 400 m2, todo predio cuya area exceda de dicha
cantidad, serd depreciado de manera proporcional a su excedente hasta un méximo del
50%. Si en otro sector destinado a actividades de comercio de escala y gestion
empresarial y publica, el plan establece lotes tipo de 500 m2, los excedentes se
calcularan en funcion de esta cantidad, para una depreciacion maxima del 50%.



22 — Miéreoles 27 de diciembre de 2017 Edicion Especial N° 168 — Registro Oficial

FACTOR DE PROPORCIONALIDAD GEOMETRICA (FRENTE Y FONDO)

Este factor, al igual que los demas factores de depreciacion, serd validado en funcién del
cuadro de regulacion urbanistica municipal, pues, en €l se determinara el tamafio de los
lotes tipo por uso de suelo y por sector de ordenamiento urbano, asi como los frentes y
fondos tipo. En el pais es habitual que los planes de ordenamiento contemplen lotes en
los que el fondo mide el doble de la longitud del frente, pero serda determinante el
identificar las dimensiones reales que se utilicen en el fraccionamiento del suelo urbano.
La depreciacion maxima sera del 50% del PUBs.

FACTOR FORMA

Se depreciaran aquellos predios de forma evidentemente irregular, en tal forma que
disminuya el potencial de edificabilidad dispuesto en el coeficiente de ocupacion del
plan director vigente, hasta el 50%.

FACTOR DE LOCALIZACION INTERIOR
Los lotes interiores seran depreciados hasta un 50% de su precio valor absoluto.
FACTOR POR TOPOGRAFIA

Si los predios presentan una topografia irregular respecto del plano rasante de la calzada
sobre la que se ubica, se aplicaran factores de depreciacion hasta un maximo del 50%.

FACTOR RIESGO

Se aplicara una depreciacion de hasta el 50% a aquellos predios que se hallen en
situacion de riesgo por hundimientos, deslizamientos de laderas o por inundaciones,
cerca de pendientes exageradas y al borde de rfos.

VALORACION DEL AREA URBANA POR ZONAS HOMOGENEAS

El valor catastral del suelo segin lo determina el COOTAD, debe ser igual al valor de
venta. Pero el valor final de venta de la tierra estd determinado por la dinamica de la
oferta y la demanda dentro de un mercado de competencia imperfecta, por lo cual,
inclusive, el mismo mercado puede promover precios especulativos elevandolos
desmesuradamente. De ahi que, para construir un plano de valores unitarios catastrales
base minimizando la distorsion provocada por una competencia espacial imperfecta de
localizacion de las actividades productivas y residenciales en el area urbana, siendo el
mercado una fuente de referencia en la investigacién de precios de venta del suelo, éstos
deben ser ajustados (o corregidos) mediante factores de valoracién cualitativa de los
sectores territoriales en los que precisamente se localizan las actividades citadas, (se
realizaran encuestas para determinar valores de venta de lotes y construcciones).

Con el fin de generar otros parametros de medicion del nivel de consistencia de los
precios de mercado investigados en la ciudad, se realizard un anélisis de determinadas
caracteristicas en cuanto a la calidad de soporte de infraestructura, servicios y
equipamiento urbano que tienen los diferentes sectores y barrios, asi como su estructura
morfolégica y social, en tal forma que se pueda generar un plano de valoraciéon socio
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espacial de las distintas areas de la ciudad, determinando asi las denominadas zonas
homogéneas catastrales.

En el presente estudio, el plano de zonas homogéneas contendra una escala de
valoracién exclusivamente cualitativa, que refleje las zonas de la ciudad con mayor o
menor atencion de servicios, con mayor o mejores infraestructuras y equipamientos, con
mayores o mejores niveles de calidad de vida. Esta escala de valores servira para anadir
un ajuste adicional, ponderado, al calculo final del valor del suelo. En esta linea, se
establecerd un Factor de Valoracion por Zonas Homogéneas [Vzh], que serd funcidn de
cobertura y calidad de la infraestructura urbana, el equipamiento urbano y los servicios
urbanos como el transporte y la recoleccion de basura. El sector homogéneo mejor
atendido tendra un factor de 1; a partir de esta calificacion se ponderaran las
calificaciones, hacia abajo, del resto de sectores. La investigacion determinara el rango
de calificaciones. La expresion matematica de este factor es la siguiente:

[Vzh] = [/ (Iu+ Eu + Su)]
En donde:
[Vzh] = Factor de valoracion por zonas homogéneas

[I3 (Iu + Eu + Su)]= Integracion de los factores de valoracién

Iu =Factor de valoracion por infraestructura urbana
Eu =Factor de valoracidn por equipamiento urbano
Su =Factor de valoracion por servicios urbanos

PLANIFICACION DE LA INVESTIGACION

PLANO BASE DE SECTORES HOMOGENEOS, UNIVERSO DE
INVESTIGACION, TAMANO DE LA MUESTRA

Como referencia espacial de partida, necesaria para la identificacion del universo de
investigacion y la organizacién y distribucion de los equipos de investigacion de campo,
se elaborara un plano base de sectores urbanos de condiciones socio espacial
homogéneo.

Este plano base servird para estimar el nimero de terrenos edificados y no edificados
por sector, con apoyo de informacion de la base de datos del catastro vigente. De esta
manera se estimard el tamafo del universo o poblacién de estudio para fines
estadisticos.

Cuantificados los terrenos, se establecera el tamafio de una muestra sistematica por
sector (definiendo conglomerados muéstrales), en funcion de la densidad del
fraccionamiento del suelo y de la densidad de terrenos edificados. Conociendo el
tamafio del universo (poblacion), el tamafio de la muestra se calculard partiendo de la
formula:
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7} x Pq
ND =
eZ
En donde:

N, = Tamafio de la muestra
L= Nivel de confianza a asignarse a la muestra
Pg= Varianza de la proporcion
gr= Error maximo permitido

FUENTES Y MECANISMOS DE INVESTIGACION

Con los sectores de campo y el tamafio de la muestra definidos, se realizard una
investigacion de la oferta inmobiliaria en las siguientes fuentes:

INVESTIGACION DIRECTA

Avisos de venta expuestos mediante carteles ubicados en los propios inmuebles, se
recorrerd ¢l 4area de actualizacién catastral identificando  (en lo posible con
fotografias) los inmuebles, nimeros telefonicos o referencias para contacto directo con
los vendedores.

Se realizara entrevistas personales-con los vendedores, expresando interés de compra
hasta obtener los datos de precios.

Se capacitara a personal con perfil adecuado para que realicen las entrevistas, siendo el
objetivo obtener el precio mds bajo de oferta del terreno en venta, en valores absolutos.

La informacion obtenida se trasladara a otro personal auxiliar técnico, que se encargara
de procesar la informacion hasta convertirlo en precio unitario base.

Existiran dos posibilidades: a) que el inmueble en venta sea exclusivamente un terreno,
con la cual se obtendra de inmediato el célculo del precio base del terreno en venta; y,
b) que el bien en venta esté compuesto por el suelo y una o mas edificaciones. En este
caso el técnico encargado del procesamiento, aplicando un instructivo técnico expreso,
distribuird el valor global de oferta para el suelo y para la edificacion, por separado.

Los datos que se obtengan tendran el caracter de datos integrantes de un conjunto
muestral que deberd, a su vez, contener datos de otros inmuebles de caracteristicas
comparables, localizados dentro del 4rea de vecindad.

Se realizara entrevistas telefonicas con los vendedores, expresando interés de compra
hasta obtener los datos de precios. Se pactaran visitas a los inmuebles ofertados.

Se capacitara a personal con perfil adecuado para que realicen las entrevistas
telefonicas.



Registro Oficial — Edicién Especial N° 168 Miércoles 27 de diciembre de 2017 — 25

La informacion obtenida se trasladara a otro personal auxiliar técnico, que se encargara
de procesar la informacion hasta convertirlo en precio unitario base, aplicando las dos
posibilidades de obtencidn de precio antes descritas.

INVESTIGACION INDIRECTA

Estadisticamente, sobre el mismo inmueble investigado (directamente) se debera
obtener criterios adicionales provenientes de otras fuentes, confiables, hasta lograr
configurar una minima, pero consistente serie muestral, que permita aplicar una medida
de tendencia central apropiada hasta identificar el precio base por metro cuadrado de
suelo.

Para el efecto, se recurrird a otras fuentes como las siguientes:
Informantes claves:

Promotores inmobiliarios

Arquitectos planificadores y constructores
Ingenieros constructores

Corredores de bienes raices

Empresarios

Avaladores

Vecinos del lugar

Técnicos institucionales

Entidades financieras

Entidades promotoras de vivienda (MIDUVI)

GENERACION DEL PLANO FINAL DE VALORACION POR ZONAS
HOMOGENEAS

Se realizara una investigacion de campo sobre infraestructura, equipamiento y servicios
del area urbana, partiendo del plano base de sectores homogéneos.

Para el efecto se visitara las dependencias de las direcciones municipales o empresas de
servicios publicos. Con su informacién se realizaran verificaciones de campo y se
elaborara el plano definitivo de zonas homogéneas, el que contendra un cuadro de
valoraciones cualitativas, ponderadas, como se explica en la descripcién de la
metodologia.

Para la determinacion de las zonas homogéneas, se utilizd el método de encuestas las
mismas que fueron realizadas en toda el 4rea de estudio. A demas se utilizé las
siguientes matrices para determinar las zonas:
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VIA URBANA |
ACCESSO VIAL TIPO CALZADA |
—>| AGUA |
(¥p) — ALCANTARILLADO |
< ACCESO A SERVICIOSY |—*| _ SERVICIOS BASICOS
L EQUIPAMIENTO ] ENERGIA ELECTRICA |
o S| TELEFONIA |
Ll
(6 ALUMBRADO PUBLICO. |
z OTROS SERVICIOS RECOLECCION DEBASURA |
O TRANSPORTE PUBLICO |
I ||
<t;‘} USO PREDIAL | _cuasiFicacion Ficha CATASTRAL |
»{ FUNCIONALIDAD URBANA - e — :
= __CENTRALIDAD URBANA [——{ _ MAPA DE CENTRALIDADES |
N _ALTURA |
jﬂr,@}&’gttnimeﬁn_
» NIVELSOCIAL AEARRLO |
. PENDIENTE | |—+ CLASIFICACION |
»| CARACTERISTICAS FISICAS . . .
—— TAMARNO | CLASIFICACION |
: ]
| MATRIZ
ACCESSO VIAL USO PREDIAL
PESOS Tiz [ suma PESOS
T1 0.90 7 0.7a
T2 010 5 0.30
TOTAL 1.00 10 1.00
| EDIFICACION
SUMA PESOS PESOS
27 0.45 0.40
15 0.25 0.60
10 0.17 1.00
B 0.13
60 1.00
PESOS
OTROS SERVICIOS 0.70
| T T8 | To SUMA FESOS 0.30
0.43 1.00
0.27
0.30
1.00

Matriz-1

ALCESSO A SEAVICIOS ¥ EQUIFAMIENTO

k
EDIFICACION

1 3 | [E] | sumMa FESCTS
EETD 5 ]
X 13 5]
| 3 03
L I E] 0

INDICADORES

eccion: Salinas y Esmeraldas N° 04-65, Teléfono: 2977-147 Ext. 200, Web: hitp://www.gadme.gob.ec
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a1r
(3]
(5]
air
(55
(1]
10

] B ] SUMA PERDS
» (] [ [
3 H 7 0.1
[ TotAL_| 0 10

Indicadores
SERVICIOS BASICOS
SUMA FESOS
Comercial s1 £ 024
Dep- Cultural 52 n a4
Edueaglén ] % 017
Crg-Publico 54 ] 030
Salud 5 n 015
Sequtidad 56 15 010
T0TAL 150 100

CENTRALIDADES
SUMA PLSOS
1, 0.
18 018
0 020
" 014
2% 026
100 1.00

Centralidades

ACCESSO A SERVICIOS ¥ EQUIPAMIENTD

SERVICIOS A

Zonas Homogéneas

Para las ponderaciones se utilizo la Escala de SAATY:
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INTENSIDAD DEFINICION EXPLICACION
1 Deigual Importancia Dos actividades que contribuyen de igual forma al objetivo
3 Moderada importancia La experiencia favorece levemente a una actividad sobre la otra
5 Fuerte importancia La experiencia favorece fuertemente a una actividad sobre la otra
7 Muy Fuerte Una practica es mds favorecida que la otra
9 Extrema La evidencia que favorece una actividad sobre la otra
2,4,6,8 Valores intermedios Cuando se necesita un compromiso de las partes entre valores adyacentes

El valor individual serd afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Siendo los datos factores enddgenos los siguientes:

Factor Frente:
Factor Fondo:
Factor Tamafio:
Ftam Factor
Topografia:
Ftop Factor
Ubicacion:
Floc Factor Tipo
Terreno: Fit
Factor Forma:
F form

Factor Nivel:

Ffte
Ffdo

F nivel

La formula general de célculo del valor econdmico de un predio se expresa,
consecuentemente, de la siguiente manera:

VS = At (PUBs)*Ffte*Ffdo*Ftam*Ftop*Floc*Ftt*Fform *Fnivel

CALCULO DE COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS

Para predios implantados en toda el area urbana de la ciudad, se adopta un predio de
12-20 metros de frente y 20-40 metros de fondo, como LOTE TIPO.

Por lo tanto:
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Frente tipo:  Entre 12,00 metros y 20,00metros
Fondo tipo:  Entre 20,00 metros y 40,00 metros

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

Factor Frente

FACTOR FRENTE

FRENTE FACTOR
0A4 0.58
4A8 0.82
8A 12 0.96
12 A 20 1.00
20A24 1.10
24 A28 1.18
28 A 32 1.27
32 A 36 1.34
36 A 40 1.41
MAYOR A 40 1.42

Factor Fondo

Fwéﬁ@mo KX)
FONDO FACTOR
0A10 0.71
10 A 20 0.97
20 A 40 1.00]
40450 0.89
50 A60 0.82
60 A 70 0.76
70 A 80 0.71
80 A 90 0.67
90 A 100 0.62
MAYOR A 100 0.63
Factor Tamafio
TFACTOR ARFA DEL LOTE ~ FACTOR
MIN (m) MAX (m)

0 400 1.00
400 600 0.99
600 900 0.98
900 1200 0.97
1200 2200 0.96
2200 4500 0.95
4500 0,95
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Factor Topografia

FACTOR TOPOGRAFIA FACTOR
Plano 1.00
Inclinada Ascendente 0.98
Inclinada Descendente 0.97

Factor Localizacion En La Manzana

LOCALIZACION DENTRO DE LA MANZANA FACTOR
Esquinero 1.05
Interior 0.97
Intermedio 1.01
Bifrontal 1.03
Manzanero 1.07
En cabecera 1.06
En pasaje 0.98

Factor Tipo de Terreno

” TIPO TERRENO FACTOR
Inundable 0.99
Cenegoso 0.97
Seco 1.00
Himedo 0,98

Factor Forma

FORMA DEL TERRENO | FACTOR

Regular 1.00

Irregular 0.98

Muy Irregular 097
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Factor Nivel del Terreno

FACTOR NIVEL DEL TERRENO FACTOR
A Nivel 1.00
Sobre Nivel 0.97
Bajo Nivel 0.98

b).- Valor de edificaciones.- El modelo de valoracion que se plantea en esta fase del
estudio, pues, si bien parte de supuestos teoricos construidos con base en observaciones
iniciales del conglomerado construido, la etapa de investigacion de campo arrojara
criterios de modelacion definitivos, lo cual permitira, en la posterior fase de ensayos y
pruebas de resultados, formular la propuesta definitiva del modelo de valoracion de
edificaciones. La propuesta inicial estd basada en observaciones visuales y en
experiencias anteriores de valoracién de construcciones, que han arrojado un primer
cuadro de clasificacion cualitativa de las edificaciones.

La dinamica del uso de suelo en el centro urbano y, en general, en la ciudad
(dependiente de la intensa actividad agroexportadora circundante), ha motivado también
la ereccion de nuevas tipologias.

La realidad socioeconémica de la ciudad despliega también, en sus areas periféricas,
para vivienda de calidad media, que obedecen a cierta planificacion, y al mismo tiempo
asentamientos populares con viviendas pequefias, sin servicios basicos e implantados en
zonas de riesgo.

MODELO DE VALORACION DE EDIFICACIONES

En atencién a la aplicacién de un mecanismo de avalio que utilice el concepto de
valoracion del costo de reposicion, asumiendo como premisa la presupuestario de una
edificacion nueva para luego depreciarla en funciéon de su estado de conservacion, se
propone una clasificacion de las edificaciones en funcion de dos variables
fundamentales: a) Por su tipologia funcional; y, b) Por su sistema constructivo.

Identificada una edificacion por su uso (tipologia funcional) y por su tipo de
construccion, se establece su precio unitario por metro cuadrado (determinado mediante
investigacion) y, a continuacion, se aplican los siguientes factores de modificacion de
dicho precio: la edad de la construccion, el estado de conservacion.

El avaltio de una edificacion se expresa con la formula:

[VE] = [Ae] x [PUBe] x [(Ec) x [(Cc)
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En donde:
[VE]= Valor total de la edificacion
[Ac]= Area de la edificacién, en m?
PUBe] = Precio unitario base de la edificacion, en $/m?
| (Ec) = Funcion de edad de la construccion

| (Cc) =Funcién del estado de conservacion

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION SEGUN SU USO

Los sistemas constructivos difieren entre una tipologia funcional y otra, por la
naturaleza de su disefio arquitectdnico, estructural e instalaciones. Por tanto, sus costos
son diferentes. Ello implica establecer una primera clasificacion general de las
edificaciones segun su uso. Por ejemplo, un centro comercial de gran escala, tiene gran
diferencia con un edificio de vivienda, o con un hotel, por su diseno y por los sistemas
constructivos empleados en cada uno de ellos.

Se han identificado las siguientes tipologias fundamentales:
Vivienda (Residencial)

Vivienda aislada sobre predios

Vivienda (departamentos) en edificios de dos a mas plantas
. Comercial

Comercio de pequefia escala Comercio de mediana escala Comercio de gran escala
. Administrativa y servicios

Oficinas en general Bancos Cooperativas

Hoteles Hostales Restaurantes Funerarias

Talleres mecénicos Publicidad

. Comercial + Vivienda

Uso individual

. Industrial

Cobertizos

Almaceneras y bodegas Gasolineras

. Deportiva:

Canchas abiertas

Locales deportivos cerrados
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION SEGUN SU SISTEMA CONSTRUCTIVO

En cada tipologia funcional se emplean diferentes sistemas constructivos, lo que,
enfatizando nuevamente, incide en los costos de la edificacion, elevandolos o bajandolos.
Estos sistemas seran plenamente identificados en la investigacién. En esta etapa se
describe un cuadro basico inicial de sistemas constructivos, resultante de las observaciones
preliminares de campo:

TIPOLOGIA FUNCIONAL
Constructivos

ALTERNATIVA DE SISTEMAS

Vivienda residencial
Vivienda aislada en Lotes

Madera/Mixta[Madera-bloque-ladrillo), HA

Vivienda Edificios HA
Comercial

Comercial pequefia escala Mixto/HA

Comercial media escala Mixto/HA

Comercial gran escala

Estructura Metéalica/HA

Administrativa y Servicios

Oficinas en general

Mixto/HA

Bancos

HA

Cooperativas

Estructura Metélica/HA

Hoteles HA
Hostales Mixto/HA
Restaurantes Mixto/HA
Bares Mixto/HA
Funerarias Mixto/HA
Talleres Mecanicos Mixto/HA
Publicidad Mixto/HA
Comercio + Vivienda
Uso individual Mixto/HA
Industrial
Cobertizos Estructura Metalica/HA
Almacenes bodegas Estructura Metélica/HA
Gasolineras Estructura Metalica/HA
Deportiva

Canchas abiertas

Locales deportivos cerrados

Estructura Metélica/HA

VALORACION DE EDIFICACIONES EN EL AREA URBANA

MARCO CONCEPTUAL DE LA METODOLOGIA DE VALORACION

El objetivo es aplicar, en funcion del método del costo de reposicion, un procedimiento de
avalio en lo posible generalizable para todos los predios catastrados que tiene
edificaciones.

En primer lugar, se toma en cuenta que las edificaciones tienen distintos usos, diversos
sistemas constructivos y tienen diferentes estados de avance en su proceso constructivo.
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En general el uso de una edificacién determina la forma de su construccion y sus acabados.
A su vez, el tipo de construccion utilizado define el tamafio de la inversion requerida en
obra y, por tanto, el valor de la edificacion.

Por ejemplo, una vivienda unifamiliar de hormigon armado, en dos plantas y cubierta de
losa, implantada en suelo resistente, habitualmente se resuelve con un nivel de fundacion a
N=-1.50 m. y plintos aislados en su cimentacién, una trama estructural de luces cortas
(alrededor de 4 metros, mas o menos) y columnas con secciones oscilantes en 900 e¢m2,
losas de 20 cm. de peralte. En cambio, un hotel de varios pisos, adecuadamente disefiado,
puede levantarse sobre cimentacidon corrida a nivel N=-2,00 m., con luces estructurales
mayores a 5 y 6 metros, columnas de seccion minima de 1.200 ¢cm2 y losas de 25 cm. de
espesor. Las instalaciones y la dotacion de bafios por metro cuadrado construido serd una
en la vivienda y otra en el hotel. En los dos casos los costos de construccion por cada
metro cuadrado edificado son, evidentemente, distintos, como lo son ambos respecto de
una estructura metéalica de galpon con porticos de 25 metros y 9 metros de altura,
construida para taller mecanico, local comercial o bodega.

Se trata, por lo tanto, de identificar, en primera instancia, el uso predominante de una
edificacion como una variable cualitativa que integra el sistema de valoracion cuantitativa
de edificaciones. A cada uso predominante se le denomina también tipologia funcional:
residencial, comercial, administrativa, etc.

En segundo lugar, se determinan los sistemas constructivos (o tipologias constructivas)
predominantes o generalmente mads utilizados para edificar, estimando el costo de
reposicion (como construccion nueva) por metro cuadrado de cada uno de ellos, como
precio unitario base (de partida) para valoracion.

Las tipologias constructivas estan determinadas basicamente por el tipo de estructura de
soporte de la edificacion, por ejemplo, las edificaciones que tienen estructura de madera,
las de estructura de hormigon armado, las de estructura metalica. Por supuesto, en la
realidad también se construyen estructuras ensamblando distintos materiales. Si a eso se
suma que edificaciones con un mismo tipo de estructura resuelven sus acabados finales con
una diversidad de materiales, tanto en calidad como en cantidad, el proceso de valoracion
masiva de las construcciones urbanas se vuelve muy complejo por cuanto las tipologias
basicas se ramifican en variantes, a manera de sub-tipologias constructivas, con,
igualmente, diferencias en sus costos de construccion.

Ante ello, se plantea la tipificacion de los sistemas constructivos estructurales mads
utilizados (madera, hormigén armado y estructura metalica), ampliandola a las variantes
mas frecuentes, con el criterio de generalizar el procedimiento de valoracion, basando su
cualificacion en los datos consignados en la ficha catastral de individualizacion predial.

Una edificacion puede cambiar de uso (generalmente las plantas bajas de las viviendas del
centro se transforman en locales comerciales, oficinas o restaurantes). Si esta situacion
produce una gran distorsion en el avaltio de la edificacién al no corresponder uso y
estructura, el avalador encargado debera realizar una inspeccion particular y resolver la
incongruencia.

Identificado el uso y el sistema constructivo empleado en las edificaciones, a continuacién,
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se aplican criterios de depreciacion en base a la edad de la construccion y a su estado de
conservacion. Para la depreciacion por estos conceptos se aplican tablas de aceptacion
general utilizadas en procedimientos de valoracion inmobiliaria.

VALORACION DE EDIFICACIONES
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

Del andlisis de las edificaciones existentes en los conglomerados urbanos, se han
identificado varios sistemas constructivos que se utilizan (o se han utilizado en épocas
anteriores) de manera sistematica y preponderante.

Los sistemas constructivos detectados constituyen parte importante de la historia del
desarrollo y crecimiento de los centros urbanos del canton.

La oferta en el mercado de nuevos productos y materiales de construccion inducen a la
aplicacién de renovados disefos en la arquitectura edilicia, asi como la generacion de
nuevas técnicas constructivas tanto en hormigén armado como en estructura metdlica,
modificando cada vez el paisaje urbano.

No por ello han dejado de existir los sistemas tradicionales como las viviendas sencillas de
adobe, cafia y madera o de estructura autosoportante y cubiertas de zinc.

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS Y PRECIOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION
TERMINADA

Para cada tipologia constructiva se ha ponderado un costo directo por metro cuadrado. Los
precios unitarios de esta tabla consideran la edificacion terminada e incluyen acabados. De
acuerdo a la calificacion tipologica de la edificacion, se aplica la siguiente tabla de tipotogias y

precios unitarios:

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARIOS POR M2
A B
TIPOLOGIAS 1-2 PLANTAS 3-7 O MAS PLANTAS
T1 Hormigdn 220 245
2 Mixta/Hormigén 180
T3 Metal/Losa 190
T4 Metal/Acero 120
T5 Soportante 80
T6 Madera 60
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| 17] Mixta/Madera | 160 | |

ASIGNACION DE PRECIOS UNITARIOS PARA EDIFICACIONES EN PROCESO
DE CONSTRUCCION

Para aquellas edificaciones que se hallan en el drea urbana se aplicard, para cada elemento
constructivo sin terminado y consignado en la ficha catastral, la siguiente tabla de
porcentajes de avance de inversion en relacion al precio unitario de la tabla anterior:

FACTORES DE MODIFICACION POR USO DE LA EDIFICACION

A partir del precio unitario base de la tipologia constructiva HORMIGON ARMADO
NORMAL para uno y dos pisos, se modificara el precio de una edificacion de acuerdo a su
uso o destino econémico.

Y los factores de acuerdo al uso de la edificacion se aplican de acuerdo la siguiente tabla:

VIDA UTIL DE LAS EDIFICACIONES Y VALOR RESIDUAL

La vida util o vida técnica (concepto distinto al de vida fisica de las edificaciones) y el
valor residual se aplicara de acuerdo a la siguiente tabla:

MATERIAL VIDA UTIL
No.

HORMIGON ARMADO 80

ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) 80

MADERA 20

LADRILLO 50

NO TIENE 0

HORMIGON PREFABRICADO 80
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VIDRIO 3
BLOQUE 30
CANA 10
METAL / MALLA 30
TIERRA 100
ZINC 10
ASBESTO / CEMENTO 20
PLASTICO /  POLICARBONATO Y 5
SIMILARES

STEEL PANEL / GALVALUMEN 30
VINIL 10
DUELA 20
PISO FLOTANTE 10
PARQUET 10
CEMENTO ALISADO 30
BALDOSA 30
CERAMICA / GRES 30
MARMOL / MARMETON 30
ALFOMBRA 2
TABLON 20
TABLA SIN TRATAR 20
MADERA MACIZA 20
MADERA Y VIDRIO 20
MADERA E HIERRO 20

HIERRO / METALICA 30
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ALUMINIO Y VIDRIO

ALUMINIO ANODIZADO

ALUMINIO

PVC

ALUCOBOND

ASPACATO

FACHALETA

GRAFIADO

CHAMPEADO

ESTUCADO

HORMIGON VISTO

ENLUCIDO Y PINTADO

ENLUCIDO

MADERA CON TRATAMIENTO
PERIODICO

PARED SOPORTANTES (LADRILLO,
BLOQUE, TAPIAL/ADOBE, PIEDRA)

OTRO

LOSA DE HORMIGON

TEJA

PALMA / PAJA

PIEDRA

BAHAREQUE / CANA REVESTIDA

PLASTICO /LONA

ACERO

60

60

60

20

80

30

30

20

10

80

20

100

100

60

80
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HIERRO ENROLLABLE 30
PLASTICO RIGIDO 15
HIERRO Y VIDRIO 30
FIBRA DE VIDRIO 15
ARENA CAL 20
ARENA CEMENTO 20
CARRIZO 10
MALLA ENLUCIDO 30
FIBRA MINERAL ARMASTONG 15
MADERA TRIPLEX 20
CANA ENLUCIDA 15
CIELO FALSO | 15
MADERA FINA 20
PLACA COLABORANTE 30
TEJA ASFALTICA 20
TEJA INDUSTRIAL 20
PARQUET a€* VINIL 15

GYPSUM 15
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FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DE LA EDIFICACION
CoDIGO USO DESTINO ECONOMICO | FACTORUSO DESCRIPCION
Edifiaciones para vivienda tipologia compatible
1 HABITACIONAL 1 con edificacionas para actividades comerciales
menaores y servicios barriales
2 COMERCIAL 1.30 Areas comerciales negocios con grandes dreas
=] INDUSTRIAL 135 Usos agroindustriales talleres mecanicas
4 OTROS SERVICIOS 1.10
5 EDUCACION 1.30 Edificaciones para ensefianza: Escuelas, Colegios, Universidades
3] CULTURA 1.30
7 SALUD 1.32 Clinicas, Centros de Salud, Hospitales
g RECREACION Y DEPORTE 1.50 Escenarios deportivos
) RELIGIOSO 1.40 Iglesias, Templos
10 INSTUTUCIONAL PUBLICO 1.30 Edificaciones de Servicio Publico o administrativo
11 INSTUTUCIONAL PRIVADO 1.32 Edificaciones de Servicio Publico o administrativo
12 BANCO FINANCIEROD 1.50 Edificaciones para servicios bancarios o financieros
13 HOTEL / HOSTAL / MOTEL 1.30
14 ASISTENCIA SOCIAL 1.30 Guarderias Asilos de Ancianos, etc.
15 GASOLINERA 1.50 Estaciones de servicio de gasclina
16 TRANSPORTE 1.30 Terminales de transporte terrastre
17 TALLERES 1.20 Talleres Mecdnicos
18 SERVICIOS 1.10 Servicios Publicos
19 SOCIAL 115 Servicios sociales. Albergues, etc,
20 SIN USO NO APLICA

FACTOR DE DEPRECIACION POR EDAD DE LA CONSTRUCCION O
EDIFICACION

Se aplicard para cada tipologia la siguiente expresion (del método de Ross):

o= +(m) ]2

En donde:
D= Factor de depreciacion por edad, en %
E = Edad de la construccion = (2017 — afio de la construccidn)

Vu= Vida util segtin material predominante de la tipologia.

FACTOR ESTADO DE CONSERVACION

Se aplicara la siguiente tabla:

FACTORES POR ESTADO DE CONSERVACION
ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
MUY BUENO 1.00
BUENO 0.95
REGULAR 0.90
MALO 0.85
OBSOLETO 0.80
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Se consideran nuevas las edificaciones construidas en los ultimos dos afios
PROCEDIMIENTO GENERAL DE VALORACION DE LAS EDIFICACIONES

A partir del costo de reposicion las edificaciones se depreciaran por su estado de
conservacion y por desgaste por el paso del tiempo de su vida util (o vida técnica),
rescatando siempre un valor residual al final de la vida util.

El valor total de una edificacion se determina con la aplicacion de la siguiente expresion:

VC = (A x (PU_Tipologia x Fajus) x Fuso x Fac x Finst x (1-D) x Fcons) +VA

En donde:

[VC] = Valor total de la edificacion

[A] = Area de la edificacién a avaluar

[PU_Tipologia] = Precio unitario base de la edificacion (en funcion de cada
tipologia)

[Fajus] = Factor por ajuste

[Fuso] = Factor por uso-de la edificacion

[Fac] = Factor por acabados

[Finst] = Factor por instalaciones

[D] = Factor por edad de la construccion

[Feons] = Factor por conservacion de la edificacion

[VA] = Suma de valores por obra complementaria o adicionales
constructivos

Toda edificacion serd valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
D= A x PU Tipologia x 0,10
FACTORES PARA LA OBTENCION DE TIPOLOG{AS

Tipos de acabado
El tipo de acabado se utilizaré los datos de la ficha catastral de acuerdo a la siguiente tabla:
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| ACABADOS |
PISO PUERTAS WVENTANAS REVESTIMIENTO TUMBADO
1| Cement Alsada 061 1| Acero 074 1| Hierro | Metlica 0,78 1] Alucobond 359 1|Arena Cementy 0,80
2| Dusla 160 2|Hierro I Metdica | 209 2| Hiarro y Vidrio 180 2| Espaca 342 2{Madera Fia 247
3|Piso Floane 095 3| Hisro Envotable | 1,37 3{ Asminio Anodizado 035 3|Fachaih 285 3{Madra 238
4|Parquet 103 aHemo | 380 4| Auminio 1,10 4] Grafado 231 4|Estcas 1,16
5|vini 0,85 5|Madera Macza | 304 5] Aminin y Vidrio 1,14 5| Charrpeads 0,50 | Madera Triplex 0,50
5| Baldosa 129 Madera 148 chaamPecodeo. | 076 §|Esucads 0,50 5| Fibra Mineral A q 152
7| Ceramica ) Gras 152 FiMadaray i | 285 7| Madera y Vidrio 171 7| Hormigin Visk 038 7|Caniza 0,21
8| Mérmol/ Marmeton 382 8| Vidrio 2,76 SIF‘W, 1,90 B|Enlucide y Pintada 0,37 8|Cafla Enkizida 0,34
ol Afabea 058 9fCafa 0.1% 9| Fiora de Vidrio 1,62 5| Sin Enlucr 0,30 G| Malla Enkicido 0.61
10| Tablon 162 10| Plaskco bona 0,15 10| Madera 0,48 10| Arena Cal 0.32 10| Co Faise 0.74
11| Tabla sin Tralar 0,55 11| Plasico Rigido 0,10 11| Plasico I Lona 0.19 11| Arena Cemenlo 036 11|0F0 0,00
12{Ladrio 0,48 12| 0ro 0.00 12| Plasico Rigido 0,19 12| Tierra 0.27 12|Notens 0,00
13|Cafa 0,13 13{No feng 0,00 13|0ro 0,00 13|oro 0,00
14| Tierra 0,00 14 No fene 0,00 14| Mo fena 0.00
15|00 0,00
16| No tene 0,00
RANGOS TIPO DE ACABADO
LUIQ 1,20
LUIO Mayor de 8 ECONOMICO 1,10
ECONOMICO Mayorde 4a8 BASICO 1,00
BASICO Mayor de2ad £ TRADICIONAL 0,90
TRADICIONAL Mayorque1a2 NO TIENE 0,80
NO TIENE Menor o igualal

Factor por instalaciones
En este factor se unificaron las instalaciones tanto eléctricas como sanitarias esta tomado de la

ficha catastral.

Rango de nimero de Coeficiente
~instalaciones
— o N ==
1 2-3 1.03
3-4 1.04

4- en adelante 1.06
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Elementos para la obtener tipologias

TIPOLOGIAS GAD ESPEIO
TIPOLOGIA COLUMNAS PAREDES CUBIERTAS TIPOLOGIA
ADOBE / TAPIAL LOSA DE HORMIGON n
BLOQUE NOTIENE L
HORMIGON HORMIGON PREFABRICADO i
HORMIGON ARMADO|"
ARMADO i
LADRILLO
NO TIENE m
MADERA 1
ADOBE / TAPIAL ASBESTO / CEMENTO i
S BLOQUE TEIA n
LADRILLO STEEL PANEL f GALVALUMEN T2
HORMIGON MIXTA HORMIGON | oo v =
ARMADO NO TIENE MADERA 2
ARMADO
PLASTICO / FOLICARBONATO Y SIMILARES hr]
PALMA/PAIA ir}
ADOBE [ TAPIAL LOSA DE HORMIGON e}
ALUMINIO ¥ VIDRIO NOTIENE P
METAL/LOSA ACERO (HIERRO BLOQUE LE]
CERCHA, METALICA]} |wapaiLLo e}
NOTIENE 1
HORMIGON PREFABRICADO T3
ADOBE / TAPIAL PLASTICO / FOLICARBONATO Y SINHLARES T4
ALUMINIO ¥ VICRIO STEEL PANEL / GALVALUMEN T
BLOQUE TEIA T4
METAL/ ACERO ACERQ (HIERRG LADRILLO ASBESTO / CEMENTO T4
CERCHA, METALICA) |, nene T o
MADERA 4
HORMIGON PREFABRICADO T4
ADDBE / TAPIAL ASBESTO / CEMENTO 5
ALUMINIO Y VIDRIO MADERA i
NO TIENE BLOQUE NO TIENE s
HORMIGON PREFABRICADO |PLASTICO / POLICAREONATO Y SINVLARES i+
LADRILLO STEEL PANEL / GALVALUMEN i
SOPORTANTE RARED
SORQRTANTES: _Loros e =
(LADRILLO, BLOQUE, |, TIENE s
TAPIAL/ADOBE, |pastico/tona 5
PIEDRA) PIECRA i+
[mapera ASBESTO / CEMENTO 6
NOTIENE 6
MADERA MADERA PLASTICO / POLICARBONATO Y SIMILARES L
TEA 6
ZINC T6
STEELPANEL / GALVALUMEN 6
MADERA ADOBE / TAPIAL ASBESTO / CEMENTO T7
MADERA CON {20, NOTENE I
MECTA MADERA TRATAMIENTO  |yerars maus PALMA / PAJA o
PERIODICO MO TIENE TEIA ird
PIEDRA 2INC hel
PLASTICO / LOMA STEEL PANEL / GALVALUMEN 7
PLASTICO / POLICARBONATO ¥ SIMILARES 7

El valor total de una edificacion se determina con la aplicacion de la siguiente expresion:
VC = (A x (PU_Tipologia x Fajus) x Fuso x Fac x Finst x (1-D) x Fcons) +VA

En donde:

[VC] = Valor total de la edificacion

[A] = Area de la edificacién a avaluar

[PU Tipologia] = Precio unitario base de la edificacion (en funcion de cada
tipologia)

[Fajus] = Factor por ajuste

[Fuso] = Factor por uso de la edificacion
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[Fac] = Factor por acabados

[Finst] = Factor por instalaciones

[D] = Factor por edad de la construccion

[Fcons] = Factor por conservacion de la edificacion

[VA] = Suma de valores por obra complementaria o adicionales
constructivos

Toda edificacion sera valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
D =A x PU Tipologia x 0,10
Toda edificacion serd depreciada de acuerdo a los siguientes factores:

Factor por depreciacion

FACTORES POR ESTADO DE CONSERVACION
ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
MUY BUENO 1.00
BUENO 0.95
REGULAR 0.90
MALO 0.85
OBSOLETO 0.80

Se consideran nuevas las edificaciones construidas en los tltimos dos afios.

Art. 35.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - 1a base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas, deducciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

Art. 36.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados o construcciones
obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata descrita en el art. 508 del COOTAD,
pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1X1000) adicional que se cobrard sobre el valor de la
propiedad de los solares no edificados; v,

b) El dos por mil (2X1000) adicional que se cobrara sobre el valor de la
propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo
establecido con esta Ley.
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El impuesto se debera aplicar transcurrido un aflo desde la declaracion de la
zona de promocion inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra
a). Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se aplicard
transcurrido un afio desde la respectiva notificacion.

Las zonas de promocion inmediata, las definird la municipalidad mediante ordenanza en el
Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 37. — ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los impuestos a
que se refiere la presente seccidn las siguientes propiedades:

Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general. Art. 509 literal a)

Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad en el territorio urbano del
canton, mediante ordenanza en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 38. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia
el impuesto predial urbano, se aplicara la tarifa de CERO PUNTO CINCUENTA POR
MIL) (0.50X1000), calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 39. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. - Fl recargo del dos por mil
(2X1000) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el art. 507 del COOTAD.

Art. 40. - LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y
establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos predios,
incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas

hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomard como base lo dispuesto por el articulo
505 del COOTAD.

Art. 41. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un predio
pertenezca a varios condominos podran éstos de comun acuerdo, o uno de ellos, pedir que
en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad segun
los titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el Art. 506 del COOTAD
y en relacion a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 42. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio.
Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada aflo, aun cuando no se
hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afo
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anterior y se entregard al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la
obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio inclusive, gozardn de las rebajas al
impuesto principal, de conformidad con la escala siguiente:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 all5 deenero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 1 al 5 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportardn el 10% de
recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del COOTAD.

Vencido el afio fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses correspondientes por la mora
mediante el procedimiento coactivo.

DISPOSICION TRANSITORIA

El Art. 39 de la presente ordenanza entrara en vigencia, luego de transcurridos veinticuatro
meses, contados a partir de su publicacion en el Registro Oficial, a fin de que en este
tiempo los propietarios de los predios sin edificaciones y cerramientos, procedan a
construir o cerrarlos para de esta forma mejorar el ornato de la ciudad.

DISPOSICION DEROGATORIA

Déjese sin efecto juridico la Ordenanza que Regula la Determinacion, Administracion y
Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos, publicada en el Registro Oficial No. 218,
del 01 de marzo del 2006, asi como toda norma, disposicion, resolucion o instructivo de
igual 0 menor jerarquia, que se oponga a los fines de la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrard en vigencia, luego de su aprobacién por parte del concejo
municipal y sancionada por el ejecutivo del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Espejo, y su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Oficial y Pagina web
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institucional, de acuerdo a lo que establecen los Arts. 322 y 324, del Cédigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, COOTAD.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal

de Espejo, a los 12 dias del mes de diciembre del 2017.
//

%{, |

AN ESPEJO  SECRETARIO GENERAL (EfDEL GADM-E

\,

CERTIFICACIC)N: Certifico.- Que, la presente “ ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA
ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ESPEJO. QUE REGIRAN EN
EL BIENIO 2018 - 2019” , fue conocida, debatida, discutida y aprobada por el concejo del
Gobierno Auténomo. Descentralizado Municipal de Espejo, en primer debage en Sesion
Ordinaria de Concejo, del dia viernes 01 de diciembre del 2017, y en se%

debate en Sesion Extraordinaria del dia martes 12 de diciembre del 20177 respectivamente.

0 y definitivo

El Angel, 13 de diciembre del 2017.

E
d])

DEL GADM-E

Ab. Luis Alfredo Yapu, Secretario General (e) del Gobierno Autéonomo Descentralizado
Municipal de Espejo, El Angel, a los 14 dias del mes de diciembre del 2017, siendo las
16H:00, en atenci6én a lo que dispone el Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, en el Art. 322 y al haberse aprobado “LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
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ESPEJO. QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019”, remito a consideracién de
usted sefior Alcalde del Cantén Espejo, para que proceda a su sancioén y aprobacion.

N
et

ALCALDIA DEL CANTON ESPEJO.- El Angel, 14 de diciembre del 2017, las 16H:15.

VISTOS - Avoco conocimiento de la presente “ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA
ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ESPEJO. QUE REGIRAN EN
EL BIENIO 2018 - 20197, en lo principal y al amparo a lo que dispone el Art. 322, del
Codigo Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia -y Descentralizacién.-
SANCIONO la pres?ne ordenanza a fin de que se ejecute desde esta misma fecha 14 de
diciembre del 2017.= y ordeno su publicacién de conformidad a lo que estable el Art. 324,
del COOTAD, en vista de haberse cumplido con todos los tramites legales. — Notifiquese.-

Dict6 y firmé la providencia que “antecede, el Prof. Lenin Carrera Lépez, Alcalde d/f/
Cantén Espejo, en la ciudad de El Angel, a los 14 dias del mes de diciembre 2017, as
16H:15 — CERTIFICO.-
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ANEXO 3
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ANEXO 5
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