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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE CASCALES

Considerando:

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion Politica de la Republica, confiere
competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacién y
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que los
Gobiernos Autéonomos Descentralizados generaran sus propios recursos
financieros y participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad;

Que, el Art. 375 de la Constitucion de la Republica determina que el Estado, en
todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda
digna, para lo cual, mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado:

Que, el Art. 715 del Codigo Civil, prescribe que la posesidén es la tenencia de
una cosa determinada con animo de sefior o duefio; sea que el duefio o el que
se da por tal tenga la cosa por .si mismo, ‘0 ‘bien por otra persona en su
lugar y a su nombre. EI _poseedor es" reputado ' duefio, mientras otra
persona no justifica serlo;

Que el articulo 55 del COOTAD, establece, que los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales tendran entre otras las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: |) Elaborar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el articulo 139 del COOTAD determina que la formacién y administracién
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales, los que con la finalidad de unificar la
metodologia de manejo y acceso a la informacién deberan seguir los
lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la ley y que es
obligacién de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural;

Que, el articulo 57 del COOTAD dispone que al Concejo Municipal le,
corresponde:
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a. El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, mediante la expedicién de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

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

Que, los ingresos propios de la gestion segln lo dispuesto en el Art. 172
del COOTAD, los Gobiernos Auténomos Descentralizados regionales,
provinciales, metropolitano y municipales son beneficiarios de ingresos
generados por la gestiéon propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion
de la ley que regule las finanzas publicas;

Que, las municipalidades segun lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD
reglamenta los procesos de formacion del catastro, de valoraciéon de la
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara alas siguientes
normas: 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'el COQTAD;

Que, los Art. 502 y 516 del COOTAD determina la obligacion de aprobar
mediante ordenanza el plano del valor de la tierra tanto en lo urbano como en
lo rural respectivamente;

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 Descentralizacién
el siguiente articulo: “Articulo 526.1.- Obligacion de actualizacion. Sin perjuicio de
las demas obligaciones de actualizacién, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacién de actualizar
los avallios 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 avaliio comercial
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 avallo registrado en su catastro;

Que, el articulo 497 del mismo COQTAD, dispone que una vez que se realice
la actualizacion de los avallos, sera revisado el monto de los impuestos
prediales urbano y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el
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Concejo, observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad,
progresividad y generalidad que sustenten el sistema tributario nacional;

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

Que, los articulos 87 y 88 del Cédigo Tributario, de la misma manera, facultan a
la Municipalidad a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacién previstos en este Cadigo.

En uso de las atribuciones Constitucionales y legales.

Expide:

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE  LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON CASCALES PARA EL BIENIO 2018 -2019:

CAPITULO |

GENERALIDADES

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, se ejerce dominio. Los bienes se
dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio publico. Estos
ultimos 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 ay
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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 formacion, organizacion, funcionamiento, desarrollo vy
conservacién del Catastro inmobiliario urbano y rural en el Territorio del Cantén
Cascales.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural del Cantén Cascales, comprende;
el inventario de la informacién catastral, la determinacién del valor de la
propiedad, la estructuracion de procesos automatizados de la informacion
catastral, y la administracién en el uso de la informacion de la propiedad, en la
actualizacién y mantenimiento de la informacion catastral, del valor de la
propiedad y de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los
productos ejecutados.

Art. 5. JURISDICCION TERRITORIAL.- Comprende dos. momentos de
intervencion:

a. CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el cédigo de
divisién 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 y dos para la identificacion
PARROQUIAL URBANA y RURAL, las parroquias urbanas que configuran por
si la cabecera cantonal, el cédigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal
esta constituida por varias parroquias urbanas, la codificacién de las parroquias
va desde 01 a 49 y la codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.
Los cddigos de las parroquias urbanas y rurales del Cantén Cascales son los
siguientes:

Provincia: de Sucumbios 21
Canton Cascales 06
Parroquia El Dorado de Cascales 50
Parroquia Santa Rosa de Sucumbios 51
Parroquia Sevilla 52

Los codigos de zonas, de las poblaciones delimitadas como urbanas son las
siguientes:
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PARROQUIA/ RECINTO CODIGO ZONA URBANA
Parroquia El Dorado de Cascales 01
Parroquia Sevilla 02
Recinto San Carlos 03
Parroquia Santa Rosa de Sucumbios 04
Recinto San Miguel 05
Recinto Bermejo 06
Recinto Los Angeles 07
Recinto La Troncal 08
Recinto El Madero 09
Nuevos Horizontes 10

El Cddigo territorial local estd compuesto por trece 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 enlo rural.

b. LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Para levantar la informacion predial, existe la Ficha catastral urbana y rural, las
fichas contienen las variables que 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 los hechos existentes a través de una selecciéon de
indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante
la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral.

Art. 6. — CATASTROS, REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y OTRAS
ENTIDADES QUE POSEEN INFORMACION DE LA PROPIEDAD:

Los notarios, y 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;
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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
condéminos, 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 edificacion.

El Registrador de la Propiedad enviara a la Oficina de AvalGos y Catastros,
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 condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas,
asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado, con sus
documentos respectivos.

CAPITULO I
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL TRIBUTO Y RECLAMOS

Art. 7. -VALOR DE LA PROPIEDAD.- Que en aplicacion al Art. 495 del
Cédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion,
para establecer el valor de la propiedad se considerara enforma 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; v,

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

Art. 8. — NOTIFICACION.- Para este efecto, la Direccién Financiera notificara
a los propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y siguientes del
Capitulo V, Titulo I, Libro Segundo del Codigo Tributario con los siguientes
motivos:

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

Art. 9.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo del impuesto Predial Urbano y
Rural es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Cascales.

Art. 10.-. SUJETOS 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 entidades aun cuando careciesen de
personalidad juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Caddigo
Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados
en las zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 11.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o
terceros, tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos
administrativos previstos en los Art. 115 del Coédigo Tributario y-.383 y 392
del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolvera en el
tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el
contribuyente podra impugnaria dentro del término de veinte dias a partir de la
fecha de notificaciéon, ante la ‘maxima.autoridad del Gobierno Municipal de
Cascales, mismo que debera pronunciarse en un término de treinta dias.

CAPITULO Il
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 12. — VALOR DE LA TRANSACCION. - Cuando se realice una compraventa con
financiamiento de entidad del sistema financiero nacional; el GADM, podra 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
publica de traslado de dominio o constitucién de hipoteca, para la determinacion
del tributo correspondiente y entrara en vigencia con la actualizacion de la,
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informacién del catastro hasta el mes de diciembre del afio fiscal en curso y la
correspondiente liquidacién del impuesto del siguiente afio.

Art. 13. - DE LA INFORMACION REMITIDA POR LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. - Recibida la informacion remitida por la institucién 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 valoracién de la propiedad en los componentes de valor del terreno y del valor
de la edificacion.

Art. 14. - DE LA SISTEMATIZACION DE LA INFORMACION. - La Unidad de
Avallios y Catastros, a solicitud de la entidad financiera y del contribuyente,
debera homologar la respectiva informacién entregada por dicha entidad, a la
metodologia de valoracién de la propiedad establecida en el COOTAD vy la
respectiva ordenanza vigente.

Art. 15. — ESTABLECIMIENTO DE VALOR DE LA PROPIEDAD. - La Unidad de
Avaltios y Catastros, una vez homologada el valor de la propiedad que entregue
la entidad financiera; a la metodologia establecida por el GADM, establecera el
porcentaje de actualizacién al valor comercial de la propiedad en los casos y
porcentajes correspondientes.

Art. 16. ~ DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS ENTRE EL 70 Y 100%
DEL VALOR DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD. =

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE 1 A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 | A 17000000 80%

DE 1000001 A Més 90%

Art. 17. — DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS PARA LA VENTA
DIRECTA O PRESTAMO SIN HIPOTECA.- Para las ventas directas o de
traslados de dominio con préstamos sin hipoteca, se consideraran los valores
que consten en la escritura publica, con lo que se certificara y actualizara el valor
de la propiedad al 100% del respectivo valor que conste en la escritura ptblica
de traslado de dominio.
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Art. 18. — DE LA ACTUALIZACION DE LOS AVALUOS CATASTRALES. - Una
vez aplicados los porcentajes de avaliio de la propiedad, la Unidad de Avaltios y
catastros certificara para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo
el contribuyente, con esta informacion se actualizara los avallios catastrales
municipales que se ingresaran como informacion en la base de datos del
catastro.

Art. 19. — APLICACION TRIBUTARIA DEL NUEVO AVALUO CATASTRAL. -
Estos nuevos avallios 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. 20. - AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA. - Respecto
de los contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizacion de los
avallios de sus predios dentro del afio siguiente a la promulgacion de la Ley
Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de
tributos; disposicion TERCERA: 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 el GAD Municipal de Cascales.

CAPITULO WV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 21. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la
base imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones
consideradas en el COOTAD, Cadigo Organico Tributario, Ley Especial del
Anciano, Ley Organica de Discapacidades y demas Leyes vigentes, para las
propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, mediante Ila
presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante el
Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacion.

Por la consistencia tributaria, presupuestaria y de la emision plurianual es
importante considerar el dato de la RBU (Remuneracién Basica Unificada del
trabajador en general), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento
de legalizar la emisién del primer afio del bienio, ingresara ese dato al sistema,
si a la fecha de-emision del segundo afio del bienio no se tiene dato oficial
actualizado, se mantendra el dato de RBU del primer afio del bienio para todo,
el periodo fiscal.
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Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato
anterior y estaran acompafadas de todos los documentos justificativos.

Art. 22. -ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
Cuerpo de Bomberos del Cantén, que es adscrito al GAD Municipal de
Cascales, en su determinacion se aplicara el 0.15 por mil del valor de la
propiedad.

Art. 23. - EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los
catastros urbanos y rurales la Direccion de Gestion Financiera Municipal
ordenara a la oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision
de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio
inmediato anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por el
Director de Gestion Financiera, registrados y debidamente contabilizados,
pasaran a la Tesoreria 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 sefialado en el numeral 6, causaré la nulidad del titulo de
crédito.

Art. 24. < LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al “efectuarse la liquidacion
de los titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el
monto de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor
efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de
recaudacion.

Art. 25. - 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, la preinscripcion no opera de
oficio, por lo mismo debe ser alegada.

Art. 26. - SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de
los impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen
Ja determinacién, administracién y control del impuesto a los predios urbanos
y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro Cuarto del
Cadigo Tributario.
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Art. 27. - 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, devengaran el interés anual desde el
primero de enero del afio al que corresponden los impuestos hasta la fecha del
pago, segun la tasa de interés establecida de conformidad con las
disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo
Tributario. El interés se calculard por cada mes, sin lugar a liquidaciones
diarias.

Art. 28. - CERTIFICACION DE AVALUOS - La Oficina de Avaltios y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural,
que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto,
previo a la presentacion del certificado de no adeudar a la municipalidad.

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 29.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Seran objetodel impuestoa-a propiedad
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas.

Art. 30. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA.-

a.-) Valor de terrenos.- 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; con este propdsito, el concejo aprueba
el plano del valor de la.tierra, los factores de aumento o reduccidn del valor del
terreno por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a
determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi
como los factores para la valoracién de las edificaciones.

El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugaciéon de
variables e indicadores analizados en la realidad urbana como universo de
estudio, la infraestructura basica, la infraestructura complementaria y servicios
municipales, informacién que permite ademas, analizar la cobertura y déficit de
la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos.

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

canton.

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS CASCALES
SECTOR AGUA ALCANTAR, ENERGIA ALUMBRADO RED VIAL RED ACERASY REC. BASURA | PROMEDIO
POTABLE ELECTRICA PUBLICO TELEFOMICA BORDILLOS Y ASEOQ SECTOR
01 COBERTURA| 100,00 100,00 100,00 100,00 50,46 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 93,81 6,38
DEFICIT 0,00 0,00 0,00 0,00 49,54 0,00 0,00 0,00 6,19 5,79
02 COBERTURA| 99,80 100,00 96,88 92,33 28,97 91,42 95,75 98,92 88,01 5,66
DEFICIT 0,20 0,00 3,13 7,67 71,03 8,58 4,25 1,08 11,99 5,08
03 COBERTURA| 77,07 76,33 80,21 68,17 28,77 50,08 32,83 90,42 63,11 5,05
DEFICIT 2293 2367 18,79 31,83 70,23 49,92 67,17 958 36,89 3,30
04 COBERTURA| 41,49 20,72 37,40 32,77 26,03 12,58 6,54 58,69 29,53 3,19
DEFICIT 58,51 79,28 62,60 67,23 73,97 87,42 9346 41,31 70,47 1,05
05 COBERTURA| 4,54 1,34 0,00 0,00 22,01 0,23 0,00 9,72 473 0,99
DEFICIT 95,46 98,66 100,00 100,00 77,89 99,77 100,00 90,28 95,27 0,25
PROM. COB. 64,58 59,68 62,90 58,65 31,45 50,86 47,02 71,55 55,84
PROM. DEF. 35,42 40,32 37,10 41,35 68,55 49,14 5298 28,45 44,16
CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SEVILLA
SECTOR AGUA POTAB | ALCANTAR. ENERGIA ALUMBRADO | RERVIAL RED ACERASY | REC.BASURA | PROMEDIO
ELECTRICA PUBLICO TELEFCHICA | BORDILLOS Y ASEC SECTOR
01 COBERTURA| 100,00 | 400,00 | 100,00 | 400,00 | 70,00 | 8250 | 100,00 100,00
DEFICIT 0,00 0,00 0,00 0,00 30,00 17,50 0,00 0,00
02 COBERTURA| 100,00 | 96,34 | 92,86 88,00 37,94 | 55,43 | 60,00 | 96,00
DEFICIT 0,00 3,66 7,14 12,00 | 62,06 | 44,57 | 40,00 | 4,00
03 COBERTURA| 69,35 59,20 52,31 49,50 35,00 | 15,38 | 13,75 83,00
DEFICT 30,65 40,80 47,69 50,50 65,00 84,63 86,25 17,00
04 COBERTURA| 31,54 15,26 20,83 18,00 26,80 1,85 0,00 32,77
DEFICIT 68,46 84,74 79,12 82,00 73,20 98,15 | 100,00 67,23
PROM.COB. | 75,22 67,70 88,68 8517 4244 | 38,79 | 4344 77,94
PROM. DEF. 24,78 32,30 11,32 14,83 57,56 61,21 56,56 22,06
CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SANTA ROSA DE SUCUMBIOS
SECTOR AGUA ALCANTAR. ENERGIA ALUMBRADO | REDVIAL RED ACERASY | REC. BASURA | PROMEDIO
POTABLE ELECTRICA PUBLICO TELEFONICA | BORDILLOS ¥ ASEQ SECTOR
01 COBERTURA| 100,00 100,00 100,00 100,00 37,07 0,00 66,00 | 100,00
DEFICIT 0,00 0,00 0,00 0,00 62,93 | 100,00 | 34,00 0,00
02 COBERTURA| 88,53 91,47 70,83 68,00 24,80 0,00 8,33 91,33
DEFICIT 11,47 8,53 29,17 32,00 75,20 | 100,00 | 91,67 8,67
03 COBERTURA| 37,40 35,27 33,83 26,00 22,13 0,00 2,00 34,83
DEFICIT 62,60 64,73 66,17 74,00 77,87 | 100,00 | 98,00 65,17
PROM.COB. 75,31 75,58 68,22 64,67 28,00 0,00 25,44 75,39
PROM . DEF. 24,69 2442 31,78 35,33 72,00 | 100,00 | 74,56 24,61
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CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS LA TRONCAL

SECTOR AGUA ALCANTAR ENERGIA ALUMBRADO RED VIAL RED ACERASY REC. BASURA, PROMEDO
POTABLE ELECTRICA PUBLICO TELEFONICA | BORDILLOS ¥ ASEQ SECTOR
01 COBERTURA | 100,00 | 100,00 | 100,00 90,67 24,80 0,00 36,67 50,00 62,77 449
DEFICIT 0,00 0,00 0,00 9,33 75,20 | 100,00 | 63,33 50,00 37,23 443
02 COBERTURA | 91,47 91,47 77,00 66,00 24,00 0,00 4,00 47,67 50,20 4,11
DEFICIT 8,53 8,53 23,00 34,00 76,00 | 100,00 | 96,00 52,33 49,80 3,41
03 COBERTURA | 43,11 63,73 36,11 35,11 23,20 0,00 0,00 37,11 29,80 3,06
DEFICIT 56,89 36,27 63,89 64,89 76,80 | 100,00 | 100,00 62,89 70,20 1,24
PROM. COB. 78,19 85,07 71,04 63,93 24,00 0,00 13,56 44,93 47,59
PROM . DEF. 21,81 14,93 28,96 36,07 76,00 | 100,00 | 86,44 55,07 52,41

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SAN CARLOS

SECTOR AGUA ALCANTAR. | ENERGIA [ALumBRADO[ REDWVIAL RED ACERASY |REC.BASURA| PROMEDIO
POTABLE ELECTRICA | PUBLICO TELEFONICA | BORDILLOS | v AsEO SECTOR
01 COBERTURA | 100,00 100,00 70,00 66,00 43,20 0,00 43,00 100,00 65,28 471]
DEFICIT 0,00 0,00 30,00 34,00 56,80 100,00 57,00 0,00 34,73 459
02 COBERTURA| 72,18 63,56 60,56 56,44 33,42 0,00 28,89 72,00 48,38 456
DEFICIT 27,82 36,44 39,44 43,56 66,58 | 100,00 71,11 28,00 51,62 252
03 COBERTURA | 27,44 17,36 25,10 19,20 21,60 0,00 3,60 17,06 16,42 2,05
DEFICIT 72,56 82,64 74,90 80,80 78,40 100,00 96,40 82,94 83,58 0,25
PROM. COB. 66,54 60,31 51,89 47,21 32,74 0,00 25,16 63,02 43,36
PROM.DEF, 33,46 39,69 48,11 52,79 67,26 100,00 74,84 36,98 56,64

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SAN MIGUEL

SECTOR AGUA ALCANTAR ENERGIA | ALUMBRADO | REDVIAL RED ACERASY | REC BASURA | PROMEDIO

POTABLE ELECTRICA PUBLICO TELEFONICAY BORDILOS ¥ ASED SECTOR

01 COBERTURA | 93,60 74,40 93,75 55,00 38,60 0,00 37,00 93,50 60,73 4,71

DEFICIT 6,40 25,60 6,25 45,00 61,40 100,00 63,00 6,50 39,27 3,89

02 COBERTURA | 68,40 66,40 73,33 32,867 35,47 0,00 12,33 74,00 45,33 3,79

DEFICIT 31,60 33,60 26,67 67,33 64,53 | 100,00 87,67 26,00 54,68 3,03

03 COBERTURA |- 21,80 18,50 31,25 12,00 25,80 0,00 0,00 34,00 17,92 1,96

DEFICIT 78,20 81,50 68,75 88,00 74,20 100,00 100,00 66,00 82,08 0,25
PROM.COB. 61,27 53,10 66,11 33,22 33,29 0,00 16,44 67,17 41,33
PROM . DEF. 38,73 46,90 33,89 66,78 66,71 100,00 83,56 32,83 58,68

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS PUERTO MADERO

SECTOR AGUA ALCANTAR. | ENERGIA | ALUMBRADO | RED VIAL RED ACERASY | REC BASURA | PROMEDIO

POTABLE ELECTRICA |  PUBLICO TELEFONICA | BORDILLOS ¥ ASED SECTOR

01 COBERTURA | 100,00 | 100,00 60,00 59,20 24,80 0,00 0,00 50,00 49,25 4,00

DEFICIT 0,00 0,00 40,00 40,80 75,20 | 100,00 | 100,00 50,00 50,75 3,68

02 COBERTURA | 91,47 100,00 35,67 32,00 24,80 0,00 0,00 50,00 41,74 3,49

DEFICIT 8,53 0,00 64,33 68,00 75,20 | 100,00 | 100,00 50,00 58,26 3,26

03 COBERTURA | 28,55 61,85 21,38 13,54 22,52 0,00 0,00 25,38 21,65 2,62

DEFICIT 71,45 38,15 78,62 86,46 77,48 | 100,00 | 100,00 74,62 78,35 0,94
PROM.COB. 73,34 87,28 39,02 34,91 24,04 0,00 0,00 41,79 37,55
PROM.DEF. 26,66 12,72 60,98 65,09 75,96 | 100,00 | 100,00 58,21 62,45

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS LOS ANGELES

SECTOR AGUA ALCANTAR EMNERGIA ALUMEBRADO RED VIAL RED ACERASY REC BASURA PROMEDIO
POTABLE ELECTRICA PUBLICT TELEFONICA BORDILLOS Y ASEQ SECTOR
01 COBERTURA | 100,00 0,00 100,00 75,20 24,80 0,00 0,00 50,00 43,75 3,06
DEFICIT 0,00 100,00 0,00 24,80 75,20 100,00 | 100,00 50,00 56,25 2,93
02 COBERTURA 74,86 0,00 44 57 46,29 22,63 0,00 0,00 35,14 27,94 2,64
DEFICIT 25,14 100,00 55,43 53,71 77,37 | 100,00 | 100,00 64,86 72,06 1,14
03 COBERTURA'| 1,40 0,00 8,57 12,00 21,03 0,00 0,00 15,43 7,30 1,01
DEFICIT 98,60 100,00 91,43 88,00 7897 | 10000 | 100,00 84,57 92,70 0,31
PROM.COB, 58,75 0,00 51,05 4450 22,82 0,00 0,00 3352 26,33
" PROM.DEF 4125 100,00 4895 55,50 77,18 10000 | 100,00 66,48 73,67
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CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS RECINTO BERMEJO

SECTOR AGUA ALCANTAR EMERGIA ALUMBRADO RED VIAL RED ACERASY | REC. BASURA | PROMEDIO
POTABLE ELECTRICA | PUBLICO TELEFONICA| BORDILLOS | YASEO | SECTOR
01 COBERTURA| 74,40 0,00 77,20 17,20 21,60 0,00 0,00 34,80 | 28,15 || 299
DEFICIT 25,60 100,00 | 22,80 82,80 78,40 | 100,00 | 100,00 { 6520 | 71,85 [}] 2,64

02 COBERTURA| 0,00 0,00 31,00 24,00 8,00 0,00 0,00 24,00 | 10,88 0,58

DEFICIT 100,00 | 100,00 | 69,00 76,00 92,00 | 100,00 | 100,00 76,00 | 89,13 0,59
PROM. COB. 37,20 0,00 54,10 20,60 14,80 0,00 0,00 29,40 | 19,51
PROM. DEF, 62,80 100,00 | 45,90 79,40 85,20 | 100,00 | 100,00 70,60 | 80,49

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS "NUEVOS HORIZONTES"
AGUA RED REC,

SECTOR PoTAB | ALCANTAR |ENERGIA | oo | 55D RED ACERASY | puciios | PROMEDIO
ELECTRICA | PUBLICO TELEFONICA | BORDILLOS | YASEQ | SECTOR

o1

COBERTURA | 68.80 |0.00 37.50 12.00 21.06 |[0.00 0.00 49.00 |23.55 6.46

DEFICIT 31.20 |100.00 |62.50 88.00 78.94 | 100.00 100.00 |51.00 |[76.46 5.66

02

COBERTURA | 24.80 |0.00 0.00 0.00 9.60 |0.00 0.00 24.00 [78.32 5.53

DEFICIT 75.20 100.00 | 100.00 |100.00 90.40 |100.00 100.00 |76.00 |21.68 4.44

PROM.COB. |46.80 |0.00 18.75 6.00 15.33 | 0.00 0.00 36.50 |50.93

PROM. DEFI. | 53.20 |100.00 |81.25 94.00 84.67 |100.00 100.00 |63.50 149.07

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion. de precios
de compra venta de las parcelas o solares, informacién que mediante un
proceso de comparacion de precios en condiciones similares u-homogéneas,
seran la base para la elaboraciéon del plano del valor de la tierra; sobre el cual
se determine el valor base por ejes, 6 por sectores homogéneos. Expresado en
el cuadro siguiente;

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE EL DORADO DE CASCALES

PRECIOS POR EJES COMERCIALES:
EJE COMERCIAL 1:

100,00
Av. Quito (entre calle Azuay 12 de febrero) usd
EJE COMERCIAL 2:

70,00
Av. Quito (Entre Calle Azuay y Calle José Maria Velasco Ibarra) usd
EJE COMERCIAL 2:

70,00
Av. Quito (Entre Calle 12 de febrero y Calle 10 de agosto) usd
EJE COMERCIAL 3:

30,00
Av. Quito (Entre Calle José maria velasco Ibarra hasta Rio Cascales usd

30,00
Av. Quito (Entre Calle 10 de agosto y limite urbano via a Quito) usd
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SECTOR |LIMIE CIMITE NUERODE | VALOR M2
HOMOG. |SUPERIOR | ALORMZ | irerior |VALORMZ | \ZANAS | SEC.HOM.
0.44 80 8.14 80 12 80
8.01 50 7.25 50 24 50
7.21 35 5.24 35 23 35
4.97 25 257 25 38 25
2.51 15 0.78 15 59 15
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SEVILLA
EJE COMERCIAL1:
Av. Quito: Entre calle No.1 y Calle No. 4) 30.00 délares
SECTOR |LIMITE UMITE NUERO DE | VALOR M2
HOMOG. |SUPERIOR | VALORMZ | \\rerior | VALORM2 | 1 NZANAS |'SECHOM.
8.91 20 7.76 20 6 20
7.57 15 6.69 15 5 15
6.1 10 3.83 10 19 10
3.61 7 1,66 < 34 7
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SAN CARLOS
SECTOR | LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR M2
HOMOG: | SUPERIOR’ | " -ORM2 1 e epior | VALORM2 |\ \7ANAS | SEC.HOM.
7.07 10 6.35 10 6 10
6.25 5 4.49 5 5 5
4.16 3 1.91 3 11 3
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SANTA ROSA DE SUCUMBIOS
SECTOR |LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR M2
HOMOG. |SUPERIOR | VALORM2 | \cerior | VALORMZ | 1) NZANAS | SEC.HOM.
7.24 7 6.93 7 3 7
6.24 5 5.05 5 6 5
4.91 3 2.08 3 12 3
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VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SAN MIGUEL

SECTOR |LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR V2
HOMOG. |SUPERIOR | /ALORMZ | \\rerior | VALORMZ |\ NZANAS | SEC.HOM.
B6.77 10 5.55 10 4 10
552 5 4.44 5 5 5
2.99 3 1.24 3 8 3
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE BERMEJO
SECTOR |LIMITE OIMITE NUERO DE |VALOR M2
HOMOG. |SUPERIOR | VAFORM2 |\ eepior | VALORMZ ) NZANAS | SEC.HOM.
5.07 4 4.72 4 2 4
183 2 183 1 2
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE LOS ANGELES
SECTOR |LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR M2
HOMOG. | SUPERIOR | VAFORM2 | irerior  [VALORM2 | ) NZANAS | SEC.HOM.
5.16 4 483 4 3 4
4.64 3 3.05 7 3
279 2 114 2 9 2
VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE LA TRONCAL
SECTOR |LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR M2
HOMOG. |SUPERIOR | VALORMZ | vrerior | VALORMZ | 1) NZANAS | SEC.HOM.
6.72 15 6.14 15 4 15
5.82 10 4.42 10 5 10
43 5 265 5 8 5

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA EL MADERO




18 — Martes 26 de diciembre de 2017 Edicion Especial N° 165 — Registro Oficial

SECTOR [T [vionne [T |unonue [MEROCE | vnon
5.66 T 5.51 T 2 7
5.41 5 4.5 5 9 5
417 2 1.93 2 13 2

VALOR M2 DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA NUEVOS HORIZONTES

SECTOR | LIMITE LIMITE NUERO DE | VALOR M2

HOMOG. |SUPERIOR VALOR M2 INFERIOR e MANZANAS | SEC.HOM.
2.49 4 0.91 E 4 4
0.55 2.75 0.55 2.75 1 2.75

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 valoracién
individual por predio.

El valor individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topograficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel,-accidentado y escarpado; Geométricos;
Localizacion, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a
servicios; vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, teléfonos, recoleccion
de basura y aseo de calles; como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1.- GEOMETRICOS COEFICIENTE
1.1.-RELACION FRENTE/FONDO 1.0a.94
1.2.-FORMA 1.0a.94
1.3.-SUPERFICIE 1.0a.94
1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a.95
2.- TOPOGRAFICOS COEFICIENTE
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a.95
2.2.-TOPOGRAFIA 1.0 a .95
3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS COEFICIENTE
3.1.-1 INFRAESTRUCTURA BASICA

AGUA POTABLE 1.00

ALCANTARILLADO 1.00

ENERGIA ELECTRICA 1.88
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3.2.-VIAS COEFICIENTE
ADOQUIN 1.00
HORMIGON 1.00
ASFALTO 1.00
PIEDRA 0.95
LASTRE 0.92
TIERRA 0.88

3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS COEFICIENTE

ACERAS 1.00
BORDILLOS 0.98
TELEFONO 0.97
RECOLECCION DE BASURA 0.95
ASEO DE CALLES 0.94
NO TIENE 0.93

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacién en
la ciudad, da la posibilidad  de- mdltiples  enlaces' entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, en el momento
del levantamiento de informacion catastral, condiciones con las que permite
realizar su valoracion individual.

Por lo que.para-la valoracién individual del terreno (VI) se consideraran:
(Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la
tierra y/o deduccién del valor individual, (Fa) obtencién del factor de
afectacion, y (S) Superficie del terreno asi:

Vi=VshxFaxs

Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR INDIVIDUAL
Fa = FACTOR DE AFECTACION

S = SUPERFICIE DEL TERRENO
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b.-) Valor de edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacién de la simulacion
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las
que constaran los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de
estructura, edad de la construccion, estado de conservacién, reparaciones y
nimero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos,
paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos, interiores,
exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas
y closet. En instalaciones; sanitarias, bafios y eléctricas. Como informacién de
la propiedad se valoraréa Otras inversiones como; sauna/turco/hidromasaje,
ascensor, escalera eléctrica, sistemas de aire acondicionado, sistema y redes
de seguridad, piscinas, cerramientos,  vias y° caminos e instalaciones
deportivas.

Para la aplicacion del método. de reposicion y establecer los parametros
espegcificos de calculo, a cada-indicador componente del presupuesto de obra,
por cada sistema constructivo, le correspondera un nimero definido de rubros
con el respectivo valorde la edificacion, a los que se les asignaran los indices o
parametros.resultantes de participacion porcentual al valor total del costo de la
edificacion. Ademas, se define la constante de correlacion de la unidad de valor
en base al volumen de obra, considerando para sistemas constructivos de un
piso o planta baja y mas de un piso. Para la depreciacion se aplicara el método
lineal con intervalo de dos afios, con una variacion de hasta el 20% del valor y
ano original, en relaciéon a la vida util de los materiales de construccion de la
estructura del edificio. Se afectara ademas con los factores de estado de
conservacion del edificio en relacion al mantenimiento de este, en las
condiciones de estable, a reparar y obsoleto.



Registro Oficial — Edicion Especial N° 165 Martes 26 de diciembre de 2017 — 21

MUNICIPIO DE CASCALES

FACTORES DE EDIFICACION PARA URBANO

Const Reposicidn
1 Piso 22.947
+1 Piso 20.627 Fecha:07/11/2017
Rubro Edificacién Factor  Rubro Edificacién Factor  Rubro Edificacién Factor
ESTRUCTURA ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilastras Revestimiento de Pisos Sanitarias
No Tiene 0.0000 No tiene 0.0000 No tiene 0.0000
Hormigdn Armado 2.6500 Madera Comin 0.2100 Poza Ciego 0.1240
Pilotes 1.5700 Cafia 0.0868  Canalizacidn Aguas Servidas 0.1740
Hierro 1.4010 Madera Fina 0.3801  Canalizacién Aguas Lluvias  0.1740
Madera Comuin 0.3200  Arena-Cemento (Cem Alisado) 0.3979 Canalizacién Combinado 0.6260
Cafia 0.5430  Tierra 0.0000
Madera Fina 0.4010 Marmol 4.2252 Bafios
Blogque 0.5162  Marmeton (Terrazo) 2.6304  No tiene 0.0000
Ladrillo 0.4950 Marmolina 1.3452 Letrina 0.0372
Piedra 0.4950  Baldosa Cemento 0.6000  Bafio Comtn 0.6000
Adobe 0.4950 Baldosa Ceramica 0.8210  Medio Bafio 0.1149
Tapial 0.4950  Parquet 1.6365 Un Bafio 0.1596
Vinyl 0.2523  Dos Bafios 0.3030
Vigas y Cadenas Duela 0.4577 Tres Bafios 0.4550
No tiene 0.0000  Tablon / Gress 1.4521 Cuatro Bafios 0.6060
Hormigén Armado 1.0660  Tabla 0.3048  + de 4 Bafios 0.7580
Hierro 0.6500  Azulejo 0.7788
Madera Comtin 0.3020 Cemento Alisado 0.3979  Eléctricas
Cafia 0.1280 No tiene 0.0000
Madera Fina 0.4050 Revestimiento Interior Alambre Exterior 0.6770
No tiene 0.0000 Tuberia Exterior 0.7130
Entre Pisos Madera Comun 0.6200 Empotradas 0.7360
No Tiene 0.0000 Cafia 0.4364
Hormigdn Armado(Losa) 1.1400  Madera Fina 1.4010 Tumbados
Hierro 0.7220 Arena-Cemento (Enlucido) 0.3979 No tiene 0.0000
Madera Comiin 0.3060  Tierra 0.2646  Madera Comidn 0.0350
Cafia 0.1576  Marmol 3.5940 . Cafia 0.1760
Madera Fina 0.4020 Marmeton 2.5380 Madera Fina 0.0170
Madera y Ladrillo 0.4040  Marmolina 1.4820  Arena-Cemento 0.3420
Boveda de Ladrillo 1.3650  Baldosa Cemento 0.9800 - Tierra 0.1792
Bdveda de Piedra 1.3650 Baldosa Ceramica 1.4688 Grafiado 0.5100
Azulejo 1.0580 - Champiado 0.4100
Paredes Grafiado 1.3632.  Fibro Cemento 0.4850
No tiene 0.0000 Champiado 0,7608  Fibra Sintética 2.5200
Hormigoén Armado 1.0620  Piedra o Ladrille Hornamental .~ 0.0000 - Estuco 0.4848
Madera Comun 0.5060
Cafia 0.3930 - Revestimientop Exterior Cubierta
Madera Fina 0.9800  No tiene 0.0000  No Tiene 0.0000
Blogue 0.9280  Madera Comun 0.0350  Arena-Cemento 0.3375
Ladrilla 0.8320 Madera Fina 0.0410 Baldosa Cemento 0.2340
Piedra 0.7900 - Arena-Cemento {Enlucido) 0.3279  Baldosa Ceradmica 0.7560
Adobe 0.6900 Tierra 0.0050 Azulejo 0.7400
Tapial 0.5690  Marmol 0.1240  Fibre Cemento 0.7260
Bahareque 0.4569  Marmeton 0.0720  Teja Comiin 0.8995
Fibro-Cemento 0.7990 Marmolina 0.0480  Teja Vidriada 1.4140
Baldosa Cemento 0.0370 Zinc 0.4810
Escalera Baldosa Ceramica 0.0750  Polietileno 1.8000
No Tiene 0.0000 Grafiado 0.0320 Domos / Traslicido 1.8500
Hormigén Armado 0.1150  Champiado 0.4500  Ruberoy 1.8700
Hormigén Ciclopeo 0.0870  Aluminio 0.9000  Paja-Hojas 0.1330
Hormigdn Simple 0.1070  Piedra o Ladrillo Hornamental 0.8486  Cady 0.1330
Hierro 0.4000 Cemento Alisado 2.8470  Tejuelo 0.4448
Madera Comin 0.0419
Cafia 0.0289 Revestimiento Escalera Puertas
Madera Fina 0.0970 No tiene 0.0000 No tiene 0.0000
Ladrillo 0.0528  Madera Comiin 0.0192  Madera Comin 0.7010
Piedra 0.0680  Cafia 0.0173  Cafia 0.0000
Madera Fina 0.0365  Madera Fina 1.3100
Cubierta Arena-Cemento 0.0204  Aluminio 1.8950
No Tiene 0.0000 Tierra 0.0054  Enrollable 0.9840
Hormigdn Armado (Losa) 2.2309  Marmol 0.1236  Hierro-Madera 1.3120
Hierro (Vigas Metalicas) 1.4920  Marmetdn 0.0721  Madera Malla 0.0330
Estereoestructura 9.0680  Marmolina 0.0482  Tol Hierro 1.3330
Madera Comin 0.4080  Baldosa Cemento 0.0372
Cafia 0.2350  Baldosa Ceramica 0.0748 Ventanas
Madera Fina 0.7510 Grafiado 0.8706  No tiene 0.0000
Champiado 0.8706 Hierro 0.3480
Cubre Ventanas Piedra o Ladrillo hornamental  0.0300  Madera Comtn 0.1567
No tiene 0.0000 Madera Fina 0.3200
Hierro 0.2220 Closets Alumninio 0.5688
Madera Comun 0.0950  No tiene 0.0000  Enrollable 0.2930

Cafia 0.0000 Madera Comun 0.3240  Hierro-Madera 1.0930
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Factores de Depreciacion de Edificaciéon Urbano

Madera |Madera Bloque adobe/
Aitos |[Hormigon|Hierro|Fina Comun Ladrillo |Bahareque |Tapial
0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 0,97| 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94
5-6 0,93| 0,93 0,92 0,9 0,92 0,88 0,88
7-8 0,9 0,9 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86
9-10 0,87| 0,86 0,85 0,8 0,86 0,83 0,83
11-12 0,84| 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
13-14 0,81 0,8 0,79 0,7 0,8 0,74 0,74
15-16 0,79| 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69
17-18 0,76 | 0,75 0,73 0,6 0,74 0,65 0,65
19-20 0,73 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61
21-22 0,7 ;7 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58
23-24 0,68| 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 0,54
25-26 0,66 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,52
27-28 0,64| 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49
29-30 0,62 0,61 0,59 0,4 0,59 0,44 0,44
31-32 0,6/ 0,59 0,57 0,39 0,56 0,39 0,39
33-34 0,58| 0,57 0,55 0,38 0,53 0,37 0,37
35-36 0,56| 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 0,35
37-38 0,54| 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 0,34
39-40 PS5 20,53 0,49 0,35 0,47 0,33 0,33
41-42 sy 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32
43-44 0,5 0,5 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31
45-46 0,49| 0,48 0;45 0,32 0,42 0,3 0,3
47-48 0,48 0,47 0,43 0,31 0,4 0,29 0,29
49-50 0,47| 0,45 0,42 0,3 0,39 0,28 0,28
51-52 0,46| 0,44 0,41 0,29 0,37 0,27 0,27
55-56 0,46| 0,42 0,39 0,28 0,34 0,25 0,25
53-54 0,45| 0,43 0,4 0,29 0,36 0,26 0,26
57-58 0,45 0,41 0,38 0,28 0,33 0,24 0,24
59-60 0,44 0,4 0,37 0,28 0,32 0,23 0,23
61-64 0,43| 0,39 0,36 0,28 0,31 0,22 0,22
65-68 0,42| 0,38 0,35 0,28 0,3 0,21 0,21
69-72 0,41| 0,37 0,34 0,28 0,29 0,2 0.2
73-76 0,41 0,37 (133 0,28 0,28 0,2 0,2
77-80 0,4, 0,36 0,33 0,28 0,27 0,2 0,2
81-84 0,4 0,36 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
85-88 0,4| 0,35 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2
89 0,4/ 0,35 0,32 0,28 0,25 0,2 0,2

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificaciéon se
aplicara los siguientes criterios: Valor M2 de la edificacion es igual a Sumatoria
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de los factores de participacion por cada rubro de informacién por bloque que
consta en la ficha catastral, por la constante de correlacion del valor (P1=
22,947 o P2= 20,627), por el factor de depreciacion y por el factor de estado de

conservacion.

AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION
ANOS ESTABLE A TOTAL
CUMPLIDOS REPARAR | DETERIORO
01-02 1 0,84 0
03-04 1 0,84 0
05-06 1 0,81 0
07-08 1 0.78 0
09-10 1 0.75 0
11-12 1 0.72 0
13-14 1 0.70 0
15-16 1 0.67 0
17-18 1 0.65 0
19-20 1 0.63 0
21-22 1 0.61 0
23-24 1 0.59 0
25-26 1 0.57 0
27-28 1 0.55 0
29-30 1 0.53 0
31-32 1 0.51 0
33-34 1 0.50 0

El valor de la edificaciéon = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada

bloque edificado.
c.-) Valor de la propiedad
VP= VIT+VIE

VP = Valor de la propiedad

VIT = Valor individual del terreno

VIE = Valor individual de la edificacién
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Art. 31. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD vy ofras leyes.

Art. 32. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara la Tarifa de 0,45 por mil),
calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 33. - IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES
NO EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y
construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata descritas
en el COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a) El 1°0o0 adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de
los solares no edificados; v,

b) El 2°/o0 adicional que se cobrara sobre el valor-de la propiedad de
las propiedades consideradas obsoletas, . .de acuerdo con lo
establecido con esta Ley.

Este impuesto se debera aplicar transcurrido un afio 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 aplicara
transcurrido un ano desde la respectiva notificacion.

Las zonas de promocién inmediata las definira la municipalidad de Cascales en
su territorio urbano mediante ordenanza.

Art. 34. - ZONAS URBANO MARGINALES.- Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

Los predios unifamiliares urbano-marginales con avallios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.

Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad de Cascales en el
territorio urbano-del cantéon mediante ordenanza.

Art. 35. - IMPUESTO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- Se establece el
recargo del dos por mil (2°/00) anual que se cobrara a los solares no
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edificados, hasta que se realice la edificacion, para su aplicacion se estara a lo
dispuesto en el Art. 507 COOTAD.

Art. 36. - 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 tomara como base lo dispuesto por el COOTAD.

Art. 37. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un
predio pertenezca a varios condéminos podran éstos de comun acuerdo, 0 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 COOTAD y en relacién a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

Art. 38. - EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse-en el curso del
respectivo aino. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de
cada ano, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se
realizara el pago a base del catastro del afo anterior-y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. « El vencimiento de la obligacidn tributaria
sera el 31 de diciembre de cada afo.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero S%
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 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al 15 dejunio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el
10% de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el COOTAD.
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Vencido el afo fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses
correspondientes por la mora mediante el procedimiento coactivo.

CAPITULO VI
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 39. OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad
Rural, todos los predios ubicados dentro de las zonas rurales del Cantén
Cascales.

Art. 40. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.- El catastro registrara
los elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del
Hecho Generador, los cuales estructuran el contenido de la informacion predial,
en el formulario de declaraciéon o ficha predial con los siguientes indicadores
generales:

01.-) Identificacién predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcién del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones

Art. 41. -VALOR DE LA PROPIEDAD.- lLos predios rurales seran valorados
mediante la aplicaciéon de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos en la presente Ordenanza y en la
que constan los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por
aspectos geometricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de
comunicacion, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones. La
informacidn, componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares
de cada localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos
Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informaciéon de caracter cualitativo de la infraestructura
basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y
servicios municipales, informacién que cuantificada, mediante procedimientos,
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estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el
territorio en sectores de cobertura seglin el grado de mayor o menor
disponibilidad de infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente
de acuerdo a la dotacidon de infraestructura, siendo el sector 1 el de mejor
cobertura, mientras que el Ultimo sector de la unidad territorial seria el de
inferior cobertura.

Ademas, se considera para analisis de los Sectores homogéneos, la calidad del
suelo el cual se tiene mediante la elaboracién del Plano de Clasificaciéon
Agrologica de tierras definidas por las 8 clases de tierras del Sistema
Americano de Clasificacion, que: en orden ascendente la primera clase es la
mejor calidad mientras que la octava clase no retne condiciones para la
produccién agricola.

Para la obtencion del plano de clasificacién Agrologica se analiza: 1.- las
Condiciones agrondémicas del suelo (Textura, apreciacion textural del perfil,
profundidad, drenaje, nivel de feriilidad, N. (Nitrogeno); P..(Fosforo); K.
(Potasio) PH (Medida de acides o alcalinidad); Salinidad, capacidad de
Intercambio Cationico, y contenido de materia organica 2.- Condiciones
Topogréaficas (Relieve y erosién) y 3.- Condiciones Climatoldgicas (Indice
climatico y exposicién solar), toda esta informacién es obtenida de los planos
tematicos elaborados por el plan de ordenamiento territorial.

Relacionando tanto el plano sectorizado de coberturas de infraestructura y
servicios en el territorio rural, con el plano de clasificacion agrolégica, permite el
establecimiento de sectores homogéneos de cada una de las areas rurales.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE CASCALES

No. SECTORES

1 SECTOR HOMOGENEO 3.6

2 SECTOR HOMOGENEO 4.1

3 SECTOR HOMOGENEQ 4.2

4 SECTOR HOMOGENEO 4.3

5 SECTOR HOMOGENEO 4.4

6 SECTOR HOMOGENEOQ 4.5

E SECTOR HOMOGENEO 4.6

8 SECTOR HOMOGENEO 5.4

9 SECTOR HOMOGENEO 6.6

10 SECTOR HOMOGENEO 6.7
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Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios
de compra venta de las parcelas o solares, informacién que mediante un
proceso de comparacién de precios de condiciones similares u homogéneas,
es la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se
determina el valor base por sectores homogéneos. Expresado en el cuadro

siguiente;

H OSMEg;g!?EO CALIDAD CALIDAD CALIDAD CALIDAD CALIDAD CALIDAD CALIDAD CALIDAD
DEL SUELO | DEL SUELO | DEL SUELO | DEL UELO | DEL SUELO | DEL SUELO | DELSUELO | DELSUELO
1 2 3 4 5 6 7 8
SH36 1221 1,080 900 784 656 527 373 231
SH4.1 31.148 27.541 22.951 20.000 16.721 13.443 9508 5.902
SH4.2 15574 13.770 11.475 10.000 8.361 6.721 4.754 2.951
SH43 5.061 4.475 3730 3.250 2.717 2.184 1545 959
SH4.4 3.816 3374 2.811 2.450 2.048 1.647 1.165 723
SH4.5 1.869 1652 1377 1.200 1.003 807 570 354
SH46 124590 110.164 91.803 §0.000 66.885 53,770 38.033 23607
SH5.4 1.490 1.318 1.098 957 800 643 455 282
SH6.6 1.089 963 802 699 585 470 332 206
SH6.7 232 205 171 149 124 100 71 44

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra, de acuerdo a la
Normativa de valoracion individual de la propiedad rural, sera afectado por los
factores de aumento o reduccién al valor del terreno por: aspectos
Geométricos; Localizacion, forma, superficie, Topograficos; plana, pendiente
leve, pendiente media, pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego; permanente,
parcial, ocasional. Accesos y Vias de Comunicacion: primer orden, segundo
orden, tercer orden, herradura, fluvial, férrea; Calidad del Suelo: de acuerdo al
analisis de laboratorio se definiran en su orden desde la primera, como la de
mejores condiciones hasta la octava, la que seria de peores condiciones
agrologicas. Servicios basicos: electricidad, abastecimiento de agua,
alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-
1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO COEFICIENTES
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REGULAR 1.00
IRREGULAR 0.97
MUY IRREGULAR 0.94
1.2. POBLACIONES CERCANAS COEFICIENTES
CAPITAL PROVINCIAL 1.00
CABECERA CANTONAL 0.28
CABECERA PARROQUIAL 0.97
ASENTAMIENTO URBANOS 0.96
1.3. SUPERFICIE 2.26 A0.65
0.0001 a 0.0500

0.0501 a 0.1000

0.1001 a 0.1500

0.1501 a 0.2000

0.2001 a 0.2500

0.2501 a 0.5000

0.5001 a 1.0000

1.0001 a 5.0000

5.0001 a 10.0000

10.0001 a  20.0000
20.0001 a  50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000
+ de 500,0001

Los factores de 2.26 A 0.65 son topes que aumentan a menor superficie vy;
disminuyen a mayor superficie del predio, estos se modifican segun la posicion
que tenga el precio base y la superficie predominante que hay en cada sector
homogéneo.

2 .- TOPOGRAFICOS COEFICIENTE
PLANA 1.00
PENDIENTE LEVE 0.98
PENDIENTE MEDIA 0.97
PENDIENTE FUERTE 0.96

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO COEFICIENTE
PERMANENTE 1.00
PARCIAL 0.98
OCASIONAL 0.97

NO TIENE 0.96
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4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION COEFICIENTE
PRIMER ORDEN 1.00
SEGUNDO ORDEN 0.98
TERCER ORDEN 0.97
HERRADURA 0.94
FLUVIAL 0.95
LINEA FERREA 0.96
NO TIENE 0.93

5.- CALIDAD DEL SUELO

5.1.- TIPO DE RIESGOS COEFICIENTE
DESLAVES 0.70
HUNDIMIENTOS 0.70
VOLCANICO 0.70
CONTAMINACION 0.70
HELADAS 0.70
INUNDACIONES 0.70
VIENTOS 0.70
NINGUNA 1.00
5.2- EROSION COEFICIENTE
LEVE 0.98
MODERADA 0.97
SEVERA 0.96
5.3.- DRENAJE COEFICIENTE
EXCESIVO 0.96
MODERADO 0.98
MAL DRENADO 0.96
BIEN DRENADO 1.00
6.- SERVICIOS BASICOS COEFICIENTE
5 INDICADORES 1.00
4 INDICADORES 0.98
3 INDICADORES 0.97
2 INDICADORES 0.96
1 INDICADOR 0.95

0 INDICADORES 0.94
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Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su
implantacion en el area rural, en la realidad del territorio de cada propiedad 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 valoracién individual.

Por lo que el valor individual del terreno esta dado: por el valor por Hectarea de
sector homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano del
valor de la tierra, multiplicado por los factores de afectacion de: calidad del
suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la
superficie del predio para obtener el valor individual del terreno. Para proceder
al calculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicard los
siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de
aumento o reduccion x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno

VI=8 xVsh xFa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB
Dénde:
VI =VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENQ
S = SUPERFICIE DEL TERRENO
Fa= FACTOR DE AFECTACION
Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO
FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS
FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA
FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGQ
FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO
FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS
b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, procedimiento y

factores de reposicién desarrollados en el articulo 30 literal b) de la presente
ordenanza, que corresponde al valor de la propiedad urbana.

Art. 42. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible,
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicaciéon de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes.

Art. 43. - VALOR IMPONIBLE DE VARIOS PREDIOS DE UN
PROPIETARIO.- Para establecer el valor imponible, se sumaran los valores de
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la propiedad de los predios que posea un propietario en un mismo cantén y la
tarifa se aplicara al valor acumulado, previa la deduccion a que tenga derecho
el contribuyente.

Art. 44. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia del impuesto predial rural, se aplicard la Tarifa de 0.75 por mil,
calculado sobre el valor de la propiedad.

Art. 45. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas:
los contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro
se haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte
proporcional de su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran
dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los
copropietarios, en relacion directa con el avalio de su propiedad. Cada
propietario tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segtn el valor
que proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a
prorrata del valor de la propiedad del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud al Jefe de la Direccién Financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.

Art. 46. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.- El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el
segundo hasta el primero de 'septiembre. Los pagos que se efectiien hasta
quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento
(10%) anual.

Contribuyentes y responsables que no realicen el pago por dividendos los
podran pagar su titulo en cualquier fecha del periodo fiscal sin descuentos ni
recargos.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a
base del catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. EIl vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre
de cada ano.

Art. 47. - VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de
su publicacion el Registro Oficial y en el dominio web de la Municipalidad.

Art. 48. - DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza
quedan sin efecto Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma. »
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Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Cascales, a los 12 dias
del mes de diciembre de 2017.

CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON CASCALES PARA EL BIENIO 2018 -
2019, fue analizada, discutida y aprobada por el Concejo del GAD Municipal
de Cascales, en dos sesiones, extraord:narla el 08 de diciembre 'y ordinaria
el 12 de diciembre de 2017, undo debate, respectivamente.
El Dorado de Cascales, 12 de diciembre de 2047

SECRETARIA DE co’Ncr:'u;e
SECRETARIA  DE CONCEJO ' DEL GOBiERNGY' AUTC)NOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE CASCALES._ El Dorado de Cascales,
12 de diciembre del 2017._ De conformidad con la razén que antecede y en
cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del Articulo 322 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase
al sefior Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Cascales, la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE CASCALES._ El Dorado de Cascales, a los 12 dias del
mes de diciembre del 2017._De conformidad con la disposicion contenida en
el cuarto inciso del articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite
legal y estando de acuerdo con la Constitucion de la Republica del Ecuador.
SANCIONO la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON CASCALES PARA EL BIENIO 2018 -
2019, y ORDENO su PROMULGACION y PUBLICACION, de acuerdo al
articulo 324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion.

Proveyé y firmo el sefior Jaime Riera 'Rodriguez, Alcé!de del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Cascales, la. ORDENANZA QUE
REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION;  ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
CASCALES PARA EL BIENIO 2018 8.-2019. El Dorado de Cascales, a los 12
dias del mes de d:c.e/xt{re de 2017.LO CERTIFICO.-

\*A &rztzwarrera

SECRETARIA DEL CONCEJO :
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GOBIERNO AUTéNOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON MERA

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON MERA
CONSIDERANDO:

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

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 Constitucién y en los instrumentos
internacionales.”

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su Art. 264, numeral 9; confiere competencias
exclusiva a los gobiernos Municipales para la formacion y Administraciéon de los Catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el art 270 de la Constitucidn de la Republica que los gobiernos Auténomos descentralizados
generaran sus propios recursos financieros y participaran de las rentas del Estado, de conformidad
con los principios de subsidiariedad y equidad.

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién en su Art. 55
literal i), establecen como competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos.

Que, el Art 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
establece las atribuciones del Concejo Municipal; y, en su literal b) dispone: Regular, mediante
ordenanza, la aplicacion de tributos, previstos en la Ley a su favor;

Que, el Art. 139 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
dispone 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 manejo y acceso a la informacién deberan seguir los lineamientos y
parametros metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada
dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD, los
gobiernos auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestién propia, y su clasificacién estara sujeta a la
definicién de la ley que regule las finanzas publicas.

Que, los articulos 495 y 496 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establecen que 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 servird de base para la
determinaciéon de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios; y, que las
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municipalidades y distritos metropolitanos realizarén, en forma obligatoria, actualizaciones
generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana cada bienio;

Que, los articulos 497 y 498 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién disponen que una vez realizada la actualizacién de los avaltos, sera revisado el
monto de los impuestos prediales urbanos que regirdn para el bienio; y, que con la finalidad de
estimular el desarrollo del turismo, la construccién, la industria, el comercio u otras actividades
productivas, culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asi como las que protejan vy
defiendan el medio ambiente, los concejos cantonales o metropolitanos podran, mediante
ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los
diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

Que, el articulo 715 del Cédigo Civil, prescribe que la posesién es la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefior o duefio: sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa
por si mismo, o bien por otra persona en su lugary a su nombre.

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

Que, el art. 68 del Cédigo Tributario le faculta a la municipalidad a ejercer la determinacion de la
obligacidn tributaria.

Que, los articulos 87 y 88 del Cédigo Tributario le facultan a la Municipalidad a adoptar por
disposicién administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de determinacion
prevista en este codigo.

Que, es indispensable establecer el plano de valor de la tierra, de los valores de las tipologias de
edificaciones, los factores de correccién (aumento o reduccién) del valor de la tierra y
edificaciones con los que se efectuaré el avalto de los predios urbanos y rurales del canton Mera
que regird para el bienio 2018-2019;

En uso de las facultades legales que le concede la Ley, expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE VALOR DE LA TIERRA DE SUELO URBANO Y RURAL,
LOS VALORES UNITARIOS POR m2 DE CONSTRUCCION DE TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES, LOS
FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DE LA TIERRA Y EDIFICACIONES QUE REGIRAN PARA EL
BIENIO 2018-2019

Articulo 1 DEFINICION DE 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 economica”.

Articulo 2 FORMACION DEL CATASTRO.- El objeto de la presente ordenanza es regular la
formacion, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservaciéon del Catastro inmobiliario
urbano y rural en el Territorio del canton Mera.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural de Mera comprende el inventario de la informacion
catastral, la determinacién del valor de la propiedad, la estructuracion de procesos automatizados
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de la informacion catastral, y la administracion en el uso de la informacién de la propiedad, en la
actualizacién y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los
productos.

Articulo 3 DOMINIO 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 acttiia como titular de un derecho o atributo en el sentido de que, sea o
no sea el verdadero titular.

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

Articulo 4 JURISDICCION TERRITORIAL.-
CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacién del predio en el territorio estd relacionado con el cddigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador INEC, correspondiente de esta manera el Cédigo 1602 a
la Zona Administrativa de la Provincia y Canton Mera, ademads de sus diversos componentes, los
cuales estan representados por diecinueve digitos numéricos, de los cuales se distribuyen de la
siguiente manera para el ambito urbano:

Identificacion de la PARROQUIA
Identificacion de la ZONA CATASTRAL
Identificacion del SECTOR CATASTRAL
Identificacion de la MANZANA CATASTRAL
Identificacion del PREDIO.

W w Mo

Mediante estos digitos se identifica al predio, y para identificar la propiedad horizontal se
aumenta 7 digitos, clasificados de la siguiente manera:

2 Identificacion BLOQUE
2 Identificacion PISO
3 Identificacidon de la UNIDAD

Para el &mbito rural, a continuacion se detalla la distribucién de las identificaciones que tienen su
clave catastral:

Identificacion de la PARROQUIA
Identificacion de la ZONA CATASTRAL
Identificacion del SECTOR CATASTRAL
Identificacion de la POLIGONO CATASTRAL
Identificacion del PREDIO.

Identificacion de DIVISION

P W RN
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Se realiza con el formulario o Ficha catastral, teniendo en cuanta que en el canton tenemos una
ficha para predios de ambito Urbano y otra para dmbito Rural, que prepara la administracion
municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su informacién para el catastro,
para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la administracion para la
declaracién de la informacién 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 generales:

1.- Identificacidn y geo localizacion del predio.
2.- Dominio y Tenencia del predio.

3.- Datos del propietario, poseedor o posesionario. (Juridica o natural)
4.- Situacion Legal del predio.

5.- Caracteristicas fisicas del terreno.

6.- Ocupacion del lote.

7.-Implantacién de la Edificacion.

8.- Infraestructura y servicios.

9.- Uso del predio y Uso de la tierra.

10.- Caracteristicas principales de la edificacién.
11.- Instalaciones especiales.

12.- Adicionales constructivos.

13.- Plano del predio.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores que
permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccion de los datos del
predio levantados en la ficha.

Articulo 5 SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es el GAD Municipal del canton Mera.

Articulo 6 SUJETOS 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 demds entidades aun
cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan 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 Cantén Mera.

Articulo 7 VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se considerara en
forma obligatoria el valor del suelo mas el valor de las construcciones, los mismos que se
realizaran o calcularan en base a las siguientes consideraciones:

a) Elvalor del suelo que es el precio unitario de suelo tanto urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacién con precios de venta de los predios, parcelas o solares de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del
predio, parcela o solar, considerando el mismo criterio de comparacién; ademas, al
tratarse de predios rurales, donde podemos tener varios usos en el mismo predio
(forestal, agricola, etc.) y se multiplicara por la superficie de cada uso del predio.
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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; vy,

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

Articulo 8 DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se
considerardn las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en el COOTAD, Cddigo
Orgénico Tributario y demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas por la Ley, para
propiedades tanto urbanas y rurales, que se haran efectivas, mediante la presentacion de la
solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien
resolvera su aplicacion.

Por la consistencia: tributaria, presupuestaria y de la emisién plurianual, se considerard la RBU
(Remuneracién Basica Unificada del Trabajador), que se encuentre vigente en el momento de
legalizar la emision del primer afio del bienio, si a la fecha de emisién del segundo afio del bienio
no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del primer afio del bienio, para
todo el bienio.

Las solicitudes para la actualizaciéon de informacidén predial se podrédn presentar hasta el 30 de
noviembre del afio inmediato anterior y estaran acompafiadas de todos los documentos
justificativos.

La rebaja por deudas hipotecarias destinadas para vivienda, sera del 30% del saldo del valor del
capital dela deuda, sin que pueda exceder del cincuenta por ciento del valor comercial del predio
respectivo.

Articulo 9 EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base del catastro la Direccidn Financiera
Municipal ordenard a la Oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emisién de los
correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que
corresponden, los mismos que refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente
contabilizados, pasaréan a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al
contribuyente de esta obligacidn.

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

Articulo 10 LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion de los titulos de crédito
tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos
a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejard en el correspondiente
parte diario de recaudacion.



40 — Martes 26 de diciembre de 2017 Edicion Especial N° 165 — Registro Oficial

Articulo 11 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 procesales, de acuerdo
con el Art. 47 del Cddigo Tributario.

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

Articulo 12 NOTIFICACION DEL AVALUO.- A este efecto, la Direccion Financiera notificara por
algtin medio de comunicacién, haciéndoles conocer la realizacion del avaltio. Concluido el proceso
se notificara al propietario el valor del avalto.

Articulo 13 RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o terceros, tienen derecho
a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Arts. 115 del
Cédigo Tributario; y, 383 y 392 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los
resolvera en el tiempo y en la forma establecida, sin costo alguno.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracién de su propiedad, el contribuyente podra
impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacién, ante el érgano
correspondiente, o solicitar una reevaluacion de la valoracion del predio, motivo de la
impugnacion, para lo cual se procedera a una inspeccién en campo, accién que generara unos
costos operativos de la movilizacion de los técnicos del municipio, los mismos que seran cubiertos
por parte de la persona reclamante. Para tramitar la impugnacién, no se requerira del
contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Articulo 14 SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los impuestos a los
predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias,
en lo referente a las normas que rigen la determinacién, administracién y control del impuesto a
los predios, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Articulo 15 CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Jefatura de Avaltos y Catastros conferird la
certificacién sobre el valor de la propiedad urbana y rural, que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa solicitud escrita vy, la
presentacién del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Articulo 16 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,
devengaran el interés anual desde el primero de enero del afio al que corresponden los impuestos
hasta la fecha del pago, segtn la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones
del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculara por
cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Articulo 17 CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- El GAD Municipal del cantén Mera se
encargara de la estructura administrativa del registro y su coordinacién con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la formacion de
los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los formularios que oportunamente
les remitiran esas oficinas, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los
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predios, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi
como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado.

Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos sefialados. Esta informacion
se la remitira a través de medios fisicos y electrénicos.

Articulo 18 IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL.- Serdn objeto del impuesto a la
propiedad Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas
determinadas mediante ordenanza del GAD Municipal del cantén Mera; y, para los predios rurales,
todos los predios que se encuentren dentro del limite cantonal de la division politica
administrativa de conformidad con la ley y legislacidn local.

Articulo 19 IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES.- Los predios
urbanos y rurales estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los articulos 491,
literales a) y b), 507 del COOTAD:

1.- El impuesto a los predios urbanos y rurales
2.- Impuestos adicionales a los inmuebles no edificados.

Articulo 20 IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS.- Se establece el recargo anual del 2%o
(dos por mil), que se cobrara sobre el valor. que grabard a los inmuebles no edificados hasta que
se realice la edificacion de acuerdo con las regulaciones establecidas en el Art. 507 del COOTAD,
Toméndose a consideracion también las areas de afectacion oficialmente determinadas vy las dreas
establecidas en el Plano de Servicios Basicos para Aplicacion de Solar no Edificado Anexo Nro. 13.
En las cabeceras urbanas de las parroquias rurales de acceso carrozable se aplicard con el
respetivo plano tematico.

Articulo 21 ADICIONAL CUERPOS DE BOMBEROS.- Para la determinacion del impuesto adicional
del servicio contra incendios en beneficio del Cuerpo de Bomberos del cantén Mera, en su
determinacidon se aplicard el 0.15 por mil del valor de la propiedad de conformidad a lo que
establece los articulos 33, 33A, 37 y 38 de la Ley Contra Incendios.

Articulo 22 VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para el célculo de la propiedad se establece lo
determinado en el COOTAD en el articulo 495, donde establece que el valor de la propiedad se lo
realiza mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan
edificado sobre el mismo.

VALORACION DE PREDIOS URBANOS

Articulo 23 SUJETO DEL IMPUESTO.- Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas del cantén Mera, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es el GAD Municipal del cantdn Mera, en la forma establecida
por la ley.
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Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas serdn determinados por el
concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial conformada por el GAD
Municipal del cantén Mera, de la que formard parte un representante del Centro Agricola
Cantonal de Mera.

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

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

Articulo 24 VALOR DEL SUELO URBANO.- El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo
urbano, determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios de venta de inmuebles
de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del
inmueble. Se establece un valor base de los predios y posteriormente a este valor se modifica
individualmente por sus caracteristicas fisicas del predio mediante los coeficientes de
modificacion. (Anexo 1)

Articulo 25 VALOR BASE DEL SUELO URBANO.- De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 495, literal
a) del Cédigo Orgéanico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacién, se establecen
los planos de valor base del suelo para propiedades urbanas, y se define el valor unitario base para
cada uno de las localidades respectivamente o zonas homogéneas, conforme consta en el anexo 2
de la presente Ordenanza (Plano del Valor de la Tierra Urbano de Mera, Madre Tierra y Shell).

Articulo 26 CRITERIOS DE CORRECCION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL TERRENO, DE LOS
PREDIOS DEL AREA URBANA.- Para la valoracién individual de los predios ubicados en el drea
urbana de Mera y en las areas urbano parroquiales, se tomara el valor unitario base asignado
mediante el plano de valores (Anexo 2), drea en la cual se ubica cada lote, al cual se aplicaran los
coeficientes de correccion en forma de factores de ajuste. Para el calculo del avalido individual
final de las propiedades, se consideraréan los factores en funcion de las caracteristicas especificas e
intrinsecas propias del predio, de acuerdo a los datos disponibles en base a la informacion
recopilada en campo.

Los factores de ajuste al valor base del terreno, se detallan en las tablas que a continuacion se
muestran:

Factor Frente: Ffte
Factor Fondo: Ffdo
Factor Tamafo: Ftam
Factor Topografia: Ftop
Factor Ubicacion: Floc
Factor Suelo Fcs
Factor Forma: Fform

CALCULO DE COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS
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Para solares implantados en el sector central de zona urbana del Cantén Mera, se adoptara un
solar de 12-20 metros de frente y 20-40 metros de fondo, como LOTE TIPO. Se excepcionan los
macrolotes, por lo tanto:

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

FACTOR FRENTE

A) Si se cumple: frente total <= 12

Se aplica: Ffte = i/Frente total /12
Generando un rango de: 0.28 < Ffte < =1.00

B) Si se cumple: 12 < frente total <= 20

Se aplica un factor fijo: 1.00

C) Si se cumple: 20 < frente total <= 40

Se aplica factor fijo Ffte = i/Frente total/20
Generando un rango de: 1,00 < Ffte <= 1,412

D) Si se cumple: Frente total > 40

Se aplica un factor fijo de: 1.412

FACTOR FONDO

Se calcula con la siguiente formula:

Factor = Area total / frente

Se considerara como frente el de mayor longitud.

A) Si se cumple: 1 < fondo total =< 20

Se aplica: Ffdo = /Fondo total/20
Generando un rango de: 0.2236 < Ffdo =< 1,000

B) Si se cumple: 20 < fondo total <= 40

Se aplica factor fijo: Ffdo = 1,000

C) Si se cumple: 40 < fondo total <= 100

Se aplica: Ffdo = ‘V40,00/F0nd0 total
Generando un rango de: 1.00 < Ffdo <= 0,632

D) Si se cumple: fondo total > 100

Se aplica factor fijo: Ffdo = 0.632
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FACTOR PROPORCION (RELACION FRENTE/FONDO)

Si se cumple: 1 =< (Fondo real/Frente real) <=3

Se aplica Fprp = 1,00

Si se cumple: 3 < (Fondo real/Frente real) <= 4

Se aplica Fprp=0,80

Sise cumple: 4 < (Fondo real/Frente real) <=5

Se aplica Fprp =0,60

Sise cumple: 5 < (Fondo real/Frente real)

Se aplica Fprp=0,50

Si se cumple: 0< (Fondo real/Frente real) <1

Se aplica Fprp =0,60

FACTOR TAMANO

Sise cumple: 0,00m2 < Area real de predio < =400,00 m2

Se aplica Ftam = 1,00

Si se cumple:  401,00m2 < Area real de predio < =600,00 m2
Se aplica Ftam = 0,95

Si se cumple:  601,00m2 < Area real de predio < =900,00 m2
Se aplica Ftam = 0,90

Si se cumple:  901,00m2 < Area real de predio < =1.200,00 m2
Se aplica Ftam = 0,85

Si se cumple: 1.201,00m2 < Area real de predio < =2.200,00 m2
Se aplica Ftam = 0,80

Si se cumple:  2.201,00m2 < Area real de predio < =4.500,00 m2
Se aplica Ftam =0,75

Si se cumple:  4.501,00m2 < Area real de predio

Se aplica Ftam =0.70

FACTOR TOPOGRAFIA

CONDICION TOPOGRAFICA

FACTOR Ftop

Si A nivel se aplica 1.00
Si Hundido se aplica 0.966
Si Elevado se aplica 0.918
Si Accidentado se aplica 0.808
Si Escarpado hacia arriba se aplica 0.765
Si Escarpado hacia abajo se aplica 0.662
FACTOR LOCALIZACION EN LA MANZANA

UBICACION FACTOR Floc
Si Lote esquinero se aplica 1.15
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Si Lote intermedio se aplica 1.00
Si Lote en cabecera se aplica 1.30
Si Lote interior se aplica 0.50
Si Lote hacia callején se aplica 0.70
Si Lote manzanero se aplica 1.30
FACTOR CALIDAD DEL SUELO

CALIDAD DEL SUELO FACTOR Fcs
Si Seco se aplica 1.00
Si Pantanoso se aplica 0.60
Si Inundable se aplica 0.80
FACTOR FORMA
FACTOR Ffor

Si Regular se aplica 1.00

Si Irregular se aplica 0.95

Si Muy Irregular se aplica 0.90

Articulo 27 CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO URBANO.- Para el célculo del valor del

terreno se aplica la siguiente férmula: VS = At x PUBs x FTotal.

En donde:

VS: Valor del terreno;
At: Area del lote o terreno
PUBs: Precio unitario base por metro cuadrado de terreno que consta en el plano de valor de la

tierra;

FTotal: Factor total de correccidn, resultante del producto entre los factores frente y fondo vy la

media e

ntre los demas factores.

La férmula general de célculo del valor econdmico de un solar se expresa, consecuentemente, de

la siguiente manera:
VS= At * (PUBs)* Ffte* Ffdo * (
En donde:
[VS] = Valor total del solar, en $ USA
[At] = Area del solar, en m2
[PUBS] = Precio unitario base del solar, en SUSA
[Ffte] = Factor Frente
[Ffdo] = Factor Fondo
[Fprp] = Factor Proporcion
[Ftam] = Factor Tamafio

[Ftop]

= Factor Topografia:

Fprp+Ftam+Ftop+Floc+Fcs+ Ffm‘m}

6
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[Floc] = Factor Localizacion
[Fcs] = Factor Calidad Suelo
[Fform] = Factor Forma

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA URBANA

Articulo 28 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA URBANA.- La valoracién de las
edificaciones en el drea urbana del cantdon Mera, sera realizada a partir de las tipologias definidas
en el Anexo 3, en funcién de la siguiente formula.

A partir del costo de reposicion en funcién de las tipologias de las edificaciones se depreciaran por
su estado de conservacién 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 edificacién se determina con la aplicacién de la siguiente expresion:

VC = (A x PU_Tipologia x Fuso x Fac x (1-D) x Fcons) +VA+IE
En donde:

[vC] =Valor total de la edificacién

[A] = Area de la edificacién a avaluar

[PU_Tipologia]= Precio unitario base de la edificacion (en funcion de cada tipologia)
[Fuso] = Factor por uso de la edificacién

[D] = Factor por edad de la construccién

[Fcons] = Factor por conservacion de la edificacion

[VA] = Suma de valores por obra complementaria o adicionales constructivos
[1E] = Suma de Instalaciones Especiales

[Fac] = Factor por acabados

Toda edificacién sera valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
Vr = Valor Residual

A continuacion, se detalla el cuadro de Precios Unitarios Base de la Edificacion:

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARIOS POR M
TIPOLOGIAS A 8 &
1-2 PLANTAS | 3-5PLANTAS | 6-10 PLANTAS
T1 MADERA 80
T2 SOPORTANTE 86
13 MIXTA 250
T4 H.ARMADO LIVIANO 210 340
15 H. ARMADO 280 360 440
T6 GALPONES ABIERTOS 63
17 GALPONES CERRADOS 70
T8 ENTECHADO SOBRE TERRAZA 27
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Para aquellas edificaciones que se hallan en proceso de construccién se aplicard, para cada
elemento constructivo terminado y consignado en la ficha catastral, la siguiente tabla de
porcentajes de avances de inversion en relacidn al precio unitario de la tabla anterior:

DESGLOSE DE INVERSION EN RELACION AL PRECIO UNITARIO POR METRO CUADRADO
CAMPO DE z
e | Souramens |usoee | soromanre| wan |12 Ji, | uronss | sarone
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7

10,4 | COLUMNAS 18,00% 10,00% | 15,00% 15,00% 10,00% 30,00% 25,00%
10,6 | VIGAS /CADENAS 10,00% 1,00% | 10,00% 2,00% 3,00% 1,00% 1,00%
10,7 | ENTREPISOS 5,00% 4,00% 4,00% 4,00% 3,00% 10,00% 10,00%
10,8 | PAREDES 30,00% 47,00% | 10,00% | 24,00% 6,00% 12,00% 2,00%
10,9 | CUBIERTA 20,00% 10,00% 12,00% 12,00% 15,00% 20,00% 3,00%
10,1 | ESCALERAS 2,00% 10,00% 8,00% 8,00% 8.00% 1,00% 15,00%
10,1 ll PISOS 5.00% 5,00% | 14,00%| 10,00% 20,00% 12,00% 12,00%
10,12 | PUERTAS 2,00% 2,00% 6,00% 2,00% 12,00% 1,00% 10,00%
10,14 | VENTANAS 2,00% 3,00% 8,00% 3,00% 4,00% 1,00% 7.00%
10,15 | CUBRE VENTANAS 2,00% 3,00% 3,00% 8,00% 4,00% 1,00% 1,00%
10,18 | TUMBADOS 1,00% 1,00% 3,00% 3,00% 3,00% 1,00% 2,00%
10,19 | INST, ELECTRICAS 1,00% 2,00% 1,00% 3,00% 4,00% 4,00% 4,00%
10,2 | INST, SANITARIAS 1,00% 1,00% 3,00% 3,00% 4,00% 3,00% 4,00%
10,21 | No, DE BANOS 1,00% 1,00% 3,00% 3,00% 4,00% 3,00% 4,00%
TOTAL % 100,00% 100,00%{ 100,00% | 100,00% | 100,00% 100,00% 100,00%

FACTOR POR USO DE LA EDIFICACION

FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DE LA EDIFICACION
CODIGO USO DESTINO ECONOMICO | FACTOR USO DESCRIPCION
Edifiaciones para vivienda tipologia compatible
1 HABITACIONAL 1 con edificaciones para actividades comerciales
menores y servicios barriales
2 COMERCIAL 117 Areas comerciales negocios con grandes dreas
3 INDUSTRIAL 1.22 Usos agroindustriales talleres mecanicas
4 OTROS SERVICIOS 0.90
5 EDUCACION 117 Edificaciones para ensefianza: Escuelas, Colegios, Universidades
6 CULTURA 117
T SALUD 1.19 Clinicas, Centros de Salud, Hospitales
8 RECREACION Y DEPORTE 130 Escenarios deportivos
9 RELIGIOSO 1.26 Iglesias, Templos
10 INSTUTUCIONAL PUBLICO 1.17 Edificaciones de Servicio Publico o administrativo
11 INSTUTUCIONAL PRIVADO 1.20 Edificaciones de Servicio Publico o administrativo
| 12 BANCO FINANCIERO 130 Edificaciones para servicios bancarios o financieros
[ 13 HOTEL / HOSTAL / MOTEL 1.18 Hoteles
14 ASISTENCIA SOCIAL 115 Guarderias Asilos de Ancianos, etc.
| 15 GASOLINERA 1.30 Estaciones de servicio de gasolina
[ 16 TRANSPORTE 1.15 Terminales de transporte terrestre
17 TALLERES 1.08 Talleres Mecanicos
18 SERVICIOS 0.90 Servicios Publicos
| 19 SOCIAL 1.04 Servicios sociales. Albergues, etc.
| 20 SIN USO NO APLICA
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FACTOR POR EDAD DE LA CONSTRUCCION

Se aplicara para cada tipologia la siguiente expresién (Método de Ross)

o=[(£) +(2)] 2

En donde:
D= Factor de depreciacion por edad, en %
E= Edad de la construccién= (2016- afio de la construccién en el campo 10.19)

Vu=  Vida atil segun tipologia

ESTIMACION DE VIDA UTILY VALOR RESIDUAL - TIPOLOGIA
T1 MADERA 30 10%
T2 SOPORTANTE 50 10%
T3 MIXTA 50 10%
T4 H.ARMADO LIVIANO 60 10%
T5 H. ARMADO METAL 80 10%
T6 GALPONES ABIERTOS 40 10%
T7 GALPONES CERRADOS 60 10%
T8 ENTECHADO SOBRE TERRAZA 30 10%

FACTOR DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION

FACTORES POR ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
NUEVO* 1.00
BUENO 0.90
REGULAR 0.75
MALO 0.50

* Se consideran nuevas las edificaciones
construidas en los dos ultimos anos.

VALOR RESIDUAL SEGUN TIPOLOGIA

Toda edificacién sera valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
[Vr] = [A] x [PUBs] x 0,10
OBRAS COMPLEMENTARIAS O ADICIONALES CONSTRUCTIVOS

El avaltio de las mejoras o adicionales constructivos se realizard aplicando la siguiente tabla
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CAMPO ADICIONAL CONSTRUCTIVO UNIDAD |P. UNITARIO
1 MURO DE HORMIGON ARMADO m’ 220
2 MURO DE HORMIGON CICLOPIO m’ 120
3 MURO INCLINADO DE PIEDRA m’ 60
4 MURO DE GAVIONES m’ 30
5 PARED DE LADRILLO / BLOQUE SIN ACABADOS m’ 25
6 PARED DE LADRILLO / BLOQUE ENLUCIDA Y PINTADA m? 40
7 ADOBE O TAPIAL m? 10
8 MALLA SOBRE ZOCALO DE MAPOSTERIA m? 40
9 HIERRO SOBRE ZOCALO DE MAMPOSTERIA m? 44
10 |CERRAMIENTO DE PIEDRA m’ 30
11 |CERRAMIENTO DE HIERRO m’ 40
12 |CERCA DE CANA O DE MADERA m’ 5
13 ENMALLADO i’ 35
14 |ALAMBRE DE PUA m 2
15 CERCA VIVA m 5
16 |PISCINA m’ 240

VALORACION DE PREDIOS RURALES

Articulo 29 SUJETO ACTIVO.- Es sujeto active del impuesto a los predios rurales, el GAD Municipal
del cantéon Mera.

Articulo 30 SUJETO PASIVO.- Es sujeto pasivo del impuesto a los predios rurales, la o el
propietario, o la o el poseedor de los predios situados fuera de los limites de las zonas urbanas del
cantén Mera. Para el efecto, los elementos que integran la propiedad rural seran la tierra y las
edificaciones.

Articulo 31 VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este articulo 516 del COOTAD, y en la presente ordenanza; con este propdsito, a
continuacidn se detalla las valoraciones y pardmetros técnicos de cada uno de los componentes.

Articulo 32 VALOR UNITARIO BASE DEL SUELO RURAL.- Se establece sobre la informacién  de
caracter cualitativo de la infraestructura basica, infraestructura complementaria, comunicacion,
transporte y servicios municipales; informacion que cuantificada mediante procedimientos
estadisticos permite definir la estructura del territorio rural y establecer sectores debidamente
jerarquizados.
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Se ha determinado 3 sectores o zonas en el cantén Mera, los cuales se pueden verificar en el
anexo 4. Una vez identificados estas 6 sub zonas homogéneas se establece un precio en
comparacion con predios de similares caracteristicas dentro de la misma zona; a continuacion se
detalla los precios por hectareas de terreno de cada uso del suelo, y de cada zona agroeconomica.

MATRIZ DE VALOR

La matriz de valor es analizada obteniendo un valor de referencia por agrupacién y zona
agroeconémica homogénea que permiti6 asignar valores de manera masiva a cada una de las
agrupaciones que contienen cada uno de los predios.

MATRIZ DE VALOR RURAL CANTON MERA il
DETALLE ZONAS (VALOR POR ha) SUB ZONAS (VALOR POR m2)
1 2 E] a 5 6 7

ACUACULTURA % 25.000,00 | S 25.000,00 | S 40.000,00 | $ 12,00 | $18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
AREA S_C_VEGETAL S 2.000,00 | $15.000,00 | $ 2.000,00 | $ 12,00 | $18,00 | $3,00| $9,00
AVICOLA - $ 5.000,00 - < 12,00 | $18,00 | $32,00 | $ 9,00
BANANO $ 10.000,00 | & 5.000,00 | $ 5.000,00 | $12,00 | $18,00 | $ 3,00 | 59,00
BARBECHO S 10.000,00 | S 5.000,00 | $ 5.000,00 | $ 12,00 | $1800 | $ 3,00 | $ 9,00 |
CAFE $ 12.000,00 | S 12.000,00 | $ 12.000,00 | $ 12,00 | $ 18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
CANIA DE AZUCAR S 10.000,00 | & 5.000,00 | 3 5.000,00 | % 12,00 | $18,00 | $ 2,00 | 59,00
CANTERA $ 5.000,00 | $16.000,00 | $ 5.000,00 | $12,00 | $18,00 | $3,00 | $ 9,00
CONSTRUCCION S 15.000,00 | S 45.000,00 | S 20.000,00 | $ 12,00 | $18,00 | $32,00 | 59,00
FLORES TROPICALES - S$ 15.000,00 - $ 12,00 | $18,00 | $ 32,00 | $9,00
FRUTALES PERMANENTES S 10.000,00 | $ 15.000,00 - $ 12,00 | $1800 | $32,00 | $9,00
FRUTALES SEMIPERMANENTES | $ 10.000,00 | $ 15.000,00 | $ 12.000,00 | $ 12,00 $18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
GUAYABA $ 10.000,00 | $ 15.000,00 - $ 12,00 | $18,00 | $ 3,00 | $9,00
HUERTO FAMILIAR $12.000,00 | 5 8.000,00 | 3 7.000,00 | $12,00 | $18,00 | $3,00 | $9,00
LIMON S 10.000,00 | S 15.000,00 | $ 12.000,00 | $ 12,00 | $18,00 | $ 3,00 | 59,00 |
MAIZ DURO $ 10.000,00 | & 5.000,00 | $ 5.000,00 | $12,00 | $18,00 | $ 3,00 | 9,00
MAIZ SUAVE S 10.000,00 | & 5.000,00 | 3 5.000,00 | $ 12,00 | $18,00 | $ 3,00 | 59,00
MALEZA $ 1.200,00 | 3 2.000,00 | $ 1.500,00 | $12,00 | $18,00 | $3,00 | $9,00
MORA - $15.000,00 | 5 12.000,00 | $12,00 | $18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
NARANJA % 10.000,00 | S 15.000,00 | $ 12.000,00 | $212,00 | $18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
NARAMNJIILLA < 10.000,00 | % 15.000,00 | 5 12,000,00 | $12,00 | $18,00 | $ 3,00 5 9,00
OTRAS AREAS % 65,000,000 | 3 65.000,00 | S 50.000,00 | $12,00 | $18,00 | $ 3,00 | 59,00
PECUARIO S 5.000,00 | S 5.000,00 | $ 5.000,00 | $12,00 | $18,00 | $3,00 | $ 9,00
PLATANO S 10.000,00 | S 15.000,00 | $ 12.000,00 | $ 12,00 | $ 18,00 | $ 3,00 | $ 9,00
VEGETACION ARBOREA $ 1.200,00 | 5 2.000,00 | 3 1.500,00 | $12,00 | $1800 | $3,00 | $9,00
VEGETACION ARBUSTIVA < 1.200,00 | & 2.000,00 | $ 1.500,00 | $12,00 | $18,00 | $3,00]| $ 9,00
VEGETACION HERBACEA S 1.200,00 | 5 2.000,00 | 3 1.500,00 | $12,00 | $1800 | $3,00 | %9,00
VEGETACION OTRA S  1.200,00 - - $ 12,00 | $18,00 | $3,00 | $ 9,00
YUCA % 10.000,00 | $ 5.000,00 | $ 5.000,00 | $12,00 | $ 18,00 S 3,00 | $ 9,00

Articulo 33 CRITERIOS DE CORRECCION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL TERRENO, DE LOS
PREDIOS DEL AREA RURAL.-

FACTORES DE AJUSTE

Para evitar la generalidad de valores de un predio a otro se aplican factores que reflejan las
caracteristicas tanto en drenaje, accesibilidad, pendiente, edad de cultivo, y situacion legal de cada
uno de los predios, determinandose un avalué real de los mismos.

En el proceso de estudios de mercado se define los factores de ajuste para el cantén Mera,
realizando una comparacién de predios con caracteristicas distintas, por ejemplo, un predio que
tiene drenaje versus otro que no lo tiene, pero manejan la misma agrupaciéon. De ahi se toma el
porcentaje de afectacion con el factor en analisis.

FACTORES DE ACCESIBILIDAD
Este factor se aplica al predio y comprende la distancia que existe entre una via 0 un centro

poblado hacia el predio. La via que mayor influencia tiene en el canton es la via E35 principal que
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cruza longitudinalmente al cantodn, siendo ademas los centros poblados de las mismas los de

mayor influencia.

DESCRIPCION ACCESIBILIDAD | *COEFICIENTE ACCESIBILIDAD
MUY ALTA 1,20

ALTA 1.10

MEDIA 1

BAJA 0.90
MUY BAJA 0.80

FACTOR PENDIENTE

Aplica una afectacion directa al predio dependiendo de las condiciones topogréficas que limitan el

rendimiento y la explotacidn agricola.

N° RANGO FACTOR | DESCRIPCION
1 0-5 PLANA

2 5-10 1.00 MUY SUAVE
3 10-20 SUAVE

4 20-35 0.95 MADERADA
5 35-45 0.85 MEDIA

3 45-70 0.80 FUERTE

7 >70 MUY FUERTE

FACTOR TITULARIDAD

Este factor se aplica al predio, el grado de afectacion para los predios que muestren
incertidumbre en su situacion legal se veran afectados por una disminucién del 5% al valor bruto
del predio, considerando que desconocemos las circunstancias de esta incertidumbre en cuanto a
su legalidad para este factor se ha tomado el minimo de afectacién.

DESCRIPCION TITULARIDAD | *COEFICIENTE TITULARIDAD
CONTITULO 1,00
SINTITULO 0,95
S 1,00

FACTOR MOVIMIENTO DE MASA
[ DESCRIPCION
MASA

[BAJA ANULA SUSCEPTIBILIDAD

[ MEDIANA SUSCEPTIBILIDAD
 MODERADA SUSCEPTIBILIDAD
[ALTA SUSCEPTIBILIDAD

NO APLICA

FACTOR DE CORRECCION

MOVINIENTOS  EN |

“COEFICIENTE MOVIMIENTOS EN
MASA

1.00

T 0.85
0.75
0.60

1.00
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RANGO DE CALCULO COEFICIENTE
n
0SBU < z Vsp; *Aspi)] < 6SBU 3,50
Ln=1
6 SBU < [Z(Vspi*flsp(-)] < 9SBU 2,62
ri=1
9SBU < Z(Vsp;xAsp,-)] <12 SBU 1,74
1'=nl
12 SBU < Z(Vsp[*Aspi)J < 155BU 1,31
Iﬂ=1
15 SBU < Z(Vspi*/-lspf)} < 175BU 1,04
i=1
n
[Z (Vsp; = Asp;) | > 17 SBU 1,00
i=1

Articulo 34 CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO RURAL.-
La valoracién masiva del suelo de predios rurales es el resultado de:

n
VS = Z (Vsp; * Aspi)] *Cof
i=1

Vsp: Valor del sub predio
Asp: Area de sub predio
Cof: Coeficiente de correccion detallado en el recuadro anterior.
Vsp =VBsp * FT
VBsp: Valor Bruto del sub predio
e Matriz de Valor
e Zonas Agroeconomicas Homogéneas
FT: Factores de ajuste
e Accesibilidad
e Pendiente
e Titularidad
e Movimiento de masa

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA RURAL

Articulo 35 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA RURAL.- La valoracién de las
edificaciones en el drea rural, al igual que el urbano, se realiza a partir de las tipologias definidas
en el Anexo 3, en funcidn de la siguiente formula.

A partir del costo de reposicién en funcién de las tipologias de las edificaciones se depreciarén 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:
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VC = (A x PU_Tipologia x Fuso xFacab x (1-D) x Fcons)

En donde:
(vc]

(A]
[PU_tipolog]
[Fuso]
[Fuso]

(D]

[Fcons]

= Valor total de la edificacién

= Area de la edificacion a avaluar
= Precio unitario base de la edificacion (tipologia)
= Factor por uso de la edificacion

= Factor por acabados

= Factor por edad de la construccién
= Factor por conservacion de la edificacion

Toda edificacidn serd valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
[Vr] = [A] x [PUBSs] x 0,10

A continuacién se detalla los costos por metro cuadrado de construccién segun la tipologia
constructiva que se encuentran en el area rural del canton Mera.

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARIOS POR M2

TIPOLOGIAS A
1-2 PLANTAS
Ti MADERA 95
2 BLOQUE / LADRILLO 100
13 HORMIGON ARMADO 210
T4 GALPONES ABIERTOS 85
15 GALPONES CERRADQS 95
T6 - ENTECHADO SOBRE TERRAZA 40

ASIGNACION DE PESOS PARA EDIFICACIONES EN PROCESO DE CONSTRUCCCION

Para las edificaciones se aplicara, para cada elemento constructivo terminado y consignado en la
ficha catastral, la siguiente tabla de porcentajes de avance de inversidn en relacion al precio

unitario de la tabla anterior:

INCIDENCIA RELATIVA DE COMPONENTES CONSTRUCTIVOS EN RELACION AL PRECIO POR M’ POR TIPOLOGIA

CAMPO COMPONENTES CONSTRUCTIVOS MADERA BLOQUE / LADRILLO H.ARMADO | GALPONES ABIERTOS |GALPONES CERRADOS
1 |coLumnas 35.00% 40.00% 40.00% 40.00% 35.00%

1 |vicas/ canenas 25.00% 15.00% 20.00% 35.00% 20.00%

3 |PaREDES 25.00% 20.00% 15.00% 100% 20.00%

4 |cuBlERTA 10.00% 15.00% 15.00% 1200% 15.00%

s |misos 5.00% 10.00% 10.00% 1200% 10.00%
TOTAL % 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

FACTORES DE MODIFICACION POR USO DE LA EDIFICACION

A partir del precio unitario base de la tipologia constructiva, se modificara el precio de una
edificacion de acuerdo a su uso o destino econdmico acorde a la siguiente tabla:
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FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DE LA EDIFICACION
CODIGO USO DESTINO ECONOMICO |FACTOR USO DESCRIPCION
Edifiaciones para vivienda tipologia compatible
3 HABTACIONAL A con edificaciones para actividades comerciales menores,
2 INDUSTRIAL 1.35 Usos agroindustriales talleres mecanicas. Poscosecha, Sala de Maquinas
3 OTROS SERVICIOS 1.10 Garages
4 EDUCACION 1.30 Edificaciones para ensefanza: Escuelas, Colegios, Universidades
5 SALUD 1.32 Clinicas, Centros de Salud, Hospitales
6 COMERCIO 1.25 Alamacenes, Industria, Artesania
7 RECREACION Y DEPORTE 1.50 Escenarios deportivos
8 RELIGIOSO 1.40 Iglesias, Templos
9 HOTEL / HOSTAL / MOTEL 1.30 Hoteles, Moteles. Hostales
10 TURISMO 1.15 Empresa dedicada al turismo
11 BODEGAS 1.12 Bodegas, Almacenamiento
12 ADMINISTRACION 1.15 Oficinas dedicadas al Comercio y administracion Comercial
13 TALLERES 1.20 Talleres mecanicos
14 SIN USO NO APLICA

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:

ESTIMACION DE VIDA UTILY VALOR RESIDUAL - TIPOLOGIA
T1 MADERA 35 10%
T2 BLOQUE / LADRILLO 60 10%
T3 HORMIGON ARMADO 60 10%
T4 GALPONES ABIERTOS 70 10%
T5 GALPONES CERRADOS 100 10%
T6 ENTECHADO SOBRE TERRAZA 50 10%
FACTOR DE DEPRECIACION POR EDAD DE LA CONSTRUCCION O EDIFICACION
Se aplicara para cada tipologia la siguiente expresion (del método de Ross):
E E\?
b= [(E) + () ]/2
En donde:
D= Factor de depreciacion por edad, en %
E = Edad de la construccion = (2017 — afio de la construccién consignado en el campo 10. 19)

Vu= Vida util segin tipologia

FACTOR DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION
Se aplicard la siguiente tabla:
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FACTORES ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
BUENO 1.00
REGULAR 0.75
MALO 0.50

*Se consideran nuevas las edificaciones
construidas en los dos ultimos afios

FACTOR POR ACABADOS
Se aplicara la siguiente tabla:

ACABADOS
NO TIENE 1.00
TRADICIONAL 1.10
BASICO 1.15
ECONOMICO 1.20
BUENO 1.25
LUJO 1.30

Articulo 36 DETERMINACION DE LA BANDA IMPOSITIVA.- La base impanible, es el valor descrito
en el articulo 504 en el &mbito urbano; y, en el articulo 517 del COOTAD para el rango de impuesto
en zonas rurales, para lo que se describe un rango de tasa de impuesto que a continuacién se

detalla:
BANDA IMPOSITIVA PREDIOS URBANOS
RANGO TARIFA BASICO POR MIL
CATEGORIAS
| DESDE USD. HASTA USD.
| 1 RBU 36600 0,41
Il 36600,01 120000 0,76
1] >120000 1,11
TABLA GENERAL DE PREDIOS RURALES
RANGO TARIFA B:US:CO POR
CATEGORIAS
DESDE USD. HASTA USD.
| <=15 RBU Vigenies 0
Il >15 RBU Vigentes 36600 0,25
Il 36600,01 180000 0,35
v >180000 0,40
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Articulo 37 EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio. Los pagos
podrén efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el
catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior, y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria sera el 31 de
diciembre de cada afio.

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

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

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportarén el 10% de recargo sobre
el impuesto principal, de conformidad con el Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion.

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

Articulo 38 EXONERACIONES, DEDUCCIONES O EXENCIONES.- Para la aplicaciéon de estas
exoneraciones, deducciones y/o exenciones, los contribuyentes presentaran la copia a colores de
la cédula de identidad en el caso de personas mayores adultas, conforme lo establece el Art. 14 de

la Ley del Anciano.

Para la aplicacion del Art 75 del Cédigo Orgénico de Discapacidades, se debera presentar la copia a
colores del carnet o certificado del CONADIS que acredite su situacion.

De igual manera se aplicara lo establecido en los Arts. 503, 509, 510, 520 y 521 del Codigo
Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y las exenciones que al
respecto menciona el Cédigo Tributario en los articulos 31y 35.

Art 39 EXENCIONES ESPECIALES — De acuerdo a la LEY ORGANICA DE DISCAPACIDADES en su
articulo 75,- sobre Impuesto predial determina que las personas con discapacidad y/o las personas
naturales y juridicas que tengan legalmente bajo su proteccién o cuidado a la persona con
discapacidad, tendran la exencién del cincuenta por ciento (50%) del pago del impuesto predial.
Esta exencién se aplicara sobre (1) solo inmueble con un avalio maximo de quinientas (500)
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remuneraciones basicas unificadas del trabajador privado en general. En caso de superar este
valor, se cancelard un proporcional al excedente. Ademds este beneficio tributario se aplicara
Unicamente a las personas que cuya discapacidad supere o sea igual al 30% de acuerdo a lo
determinado en la tabla constante en el Art. 21 del Reglamento a la Ley Orgénica de
Discapacidades, esto es:

GRADO DE DISCAPACIDAD PORCENTAJE PARA LA APLICACION DEL
BENEFICIO
| Del 30% al 49% 60%
| Del 50% ol 74% 70%
| Del 75% al 84% 80%
| Del 85% al 100% 100%

Articulo 40 DEL MANTENIMIENTO Y ACTUALIZACION DEL SISTEMA CATASTRAL.- La Jefatura de
Avaltios y Catastros realizard el mantenimiento y actualizacion de la informacion catastral de
manera permanente. Cuando se tratare de modificaciones al registro catastral, el usuario, sea
persona natural o juridica, debera presentar una solicitud a la jefatura mencionada, para los
distintos tramites considerados entre ellos los siguientes:

a) Proceso de Inclusion y re inclusion: se entenderd como proceso de inclusién cuando un predio
ingrese al sistema catastral, y re inclusion cuando vuelva a ingresar al sistema, pues en algtn
momento consté pero por alguna razdn dejo de estar inscrito.

b) Proceso de Integracién o Unificacidn.- esté se entenderd cuando 2 o mds predios se unany
formen un solo cuerpo.

¢) Proceso de Fraccionamiento.- se aplicara cuando un predio, se divida de tal forma que se
obtenga 2 o mds predios independientes.

d) Proceso de Transferencia de Dominio.- este tramite se realiza cuando el propietario de un bien
inmueble o predio, tenga la intencion de entregar el mismo a otra persona, sea esta natural o
juridica.

e) Rectificacion por error: todo error de forma es convalidable a través de una solicitud dirigida a
la maxima autoridad, para los casos en que el contribuyente creyere que su predio esta
incorrectamente valorado y no se encuentra conforme con el avalio, debera presentar a la
direccion financiera una solicitud pidiendo que se rectifique su avalud, siempre y cuando no se
encuentre con juicio de coactivas.

f) Registro de propiedades sometidas bajo régimen de propiedad horizontal.

Articulo 41 OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO.- Toda persona natural o juridica que de cualquier
forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantén Mera, estd obligado a hacer
conocer al GAD Municipal del cantén Mera, a través de la Jefatura de Avaldos y Catastros,
adjuntando el instrumento publico de adquisicion del bien, debidamente inscrito en el Registro de
la Propiedad del cantén Mera, para hacer constar en el catastro.

En el caso que un predio o edificacion haya sido declarado en propiedad horizontal, lotizacion,
urbanizacién, subdivisién y fraccionamiento, debidamente aprobado por el GAD Municipal del
cantén Mera, estos deberan registrarse en el Registro de la Propiedad, y en la Jefatura de Avaldos
y Catastros correspondiente.
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Si se tratase de una transferencia de dominio, el vendedor debera pagar los titulos vencidos, y los
pendientes se daran de baja, para emitir los nuevos titulos a nombre del comprador, a menos que
se estipule lo contrario en el contrato, sin perjuicio de la solidaridad de pago, entre las partes.

Articulo 42 VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir del primer dia del mes
de enero del afio dos mil dieciocho, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial, y en la
pagina web del GAD Municipal del cantén Mera.

Articulo 43 DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza, queda derogada LA
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES,
LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS
Y RURALES PARA EL BIENIO 2016-2017 DEL CANTON MERA, de fecha 29 de julio de 2016; y, demas
Resoluciones que se opongan a la presente ordenanza.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del

Cantdn Mera, a los once dias del mes de d:uembre del afio dos mil diecisiete.
.]

///

Lic. Gustawo siva |l L | Ab. F ricio’Bé/ré.z-"f%z}
ALCALDE DEL CANTON MERA -~ -~/ J&7SE RETARIO GENERAL
CERTIFICACION DE DISCUSION: AR

El Secretario General del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Mera,
certifica que la presente Ordenanza, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal de Mera,
en sesién ordinaria de fecha viernes ocho de diciembre de dos mil diecisiete’y sesién ordinaria de

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL bE'NIERA.-
Mera, 12 de diciembre de 2017.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, pasese el original y las copias de la Ordenanza de
Aprobacién del Plano de Valor de la Tierra de Suelo Urbano y Rural, los Valores Unitarios por M2
de Construccién de Tipologias de Edificaciones, los Factores de Correccién del Valor de la Tierray
Edificaciones que regirdn para el Bienio 2018-2019; al\ senor Alcalde, para su sancion y
promulgacion.
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ALCALDIA DEL CANTON MERA.-
Mera, 12 de diciembre de 2017.

De conformidad con lo que establece el articulo 324 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, ejecutese y publiquese. -

/’/ A S
_"d__,;—f;‘L el
|

“Tic. Gustavo Silva
ALCALDE DEL CANTON MERA

Proveyd y firmé el decreto que antecede el sefior Licenciado Gustavo Silva, Alcalde del cantdn

k'

Mera, el doce de diciembre de dos mil diecisiete.- CERT_[_E_I_CO-:

J / Ab ri.c‘[o_l__Ep_éJ: x
¢ SECRETARIO GENER
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