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



       
     
        
          

       
–





        

          












 
 
            

        




        
               
             


          
             
            
                 

         
           





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

EL GAD Municipal de Zamora, una vez que está por concluir la “ORDENANZA QUE 
        
    
2024” aprobada 




         “NORMA 
CATASTROS”,



          
        



vigencia de la “
     
        


       
”, dio inicio con fecha 03 de julio de 2024 al proyecto 
“ACTUALIZACIÓN DEL CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTÓN 

      2026”, cuya ejecución se realiza por 



la información catastral existente con  los lineamientos expedidos en la  “NORMA TÉCNICA 
NACIONAL DE CATASTROS”, adaptándonos al modelo de datos 

vivienda  (MIDUVI) “ Los gobiernos autónomos descentralizados municipales o 

de acuerdo con las disposiciones previstas en la mencionada norma”

             
Descentralización, COOTAD que dispone que: “Las
        
  
             
haciéndoles conocer la realización del avalúo”, los Gobiernos Autónomos Descentralizados


           


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










el artículo 1 de la Constitución de la República del Ecuador determina que el “Ecuador
          
laico”;






              “La
           
             

del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa  
            


            
           

     


           
           


              
        
            



 







            
         


 
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



 
            



   

      
               

      
      
           


, de acuerdo al artículo 426 de la Constitución de la República del Ecuador: “Todas las
            
         

   
expresamente.”
       

         
          







             
       


 
 





             
         
               





       
“Estado
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






           

 





  
           



               
        
       





      


  

            
   



 
             
             


  “Las inversiones,   

  
   

respectivas”;




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








        
          

     


      
       


     




         
         



          





             




         



             
       

           


           
            
            
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




    




            




           
     
      
          



               



                




               






       
          la  “NORMA
CATASTROS”,




     “    ”  
         

        






Registro Oficial - Edición Especial Nº 2145

9 

Viernes 28 de febrero de 2025





, la disposición transitoria quinta de la “NORMA TÉCNICA NACIONAL DE CATASTROS” 



–


 en el anexo D de la “NORMA TÉCNICA NACIONAL DE CATASTROS” se señalan las 



 en la “NORMA TÉCNICA NACIONAL DE CATASTROS” señala la PERIORICIDAD. 







“ACTUALIZACIÓN
       
      
2026”,


          





       

            



        




              


       
     
        
          
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



  








   –           
          

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





Catastro es “el 

económica”.

           
 


  


 
 
 
 
 
 


–
               












      





      –    



 


               



           



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



 


             




              


 




    

    
             


            


           
           




   

             
              

          
           


            





          


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



 







      



 
 
 
 
 
  
 
  
 








        
          




          









    
       
     
 
          


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



          




 

            



 


 




   –         
             
            
              



 
 




–
        










             












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






  –       

   
            
   


       
               
  

                


–     
        

     



 –      –  

            


 –         
             
           
             


–



 
  
  
  
  
  


   –        
     –        



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




 – 
 





   –           
           
 


    –  





         









–   
     




          
   






           



             




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





     


           

    











              


–

          



            
   
              
              



–
           
            














  

  
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
































               




   
             



             


 
 
 
 


 

            
“DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACIÓN PARA EL AVALÚO 
       
        
2026”.


  

  

  

  

  

  

  
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












•               


• 
• 


            



Los precios de mercado resultantes de la distribución espacial constituirán el “Valor Unitario 
Base” de cada predio que será la mínima unidad geográfica.


   
    
              


        
obtendrá, multiplicando la superficie del terreno por el “Valor Unitario Base”, y por el factor 


= área del terreno x “valor unitario base” x (FCt)




 


 







Factor de corrección Total= (FCt)= [(f1) x (f2) x(f3) x (f4)…..(f12)]

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



             










 










 


 




 


 


 


 



 



 




 



 



 



 









   

   

   

   

   

   







 

 




     
     
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



     
    














 


 






    

    

    

    

    

    

    

    

    






   

    




   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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



    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    










  
 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
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



    

    

    

    

    

    












   


   

   

   

   

   







   

  
 

  




   








   
   
   
   
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



    


  

 
 
 
 

  

 
 
 
 

  

 
 
 
 

  

 
 
 
 

  

 
 
 
 

  

 
 
 
 

  

 
 
 
 







 
  



   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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



   



   

   

   

   

   

   

   



   

   

   

   

   

   



   

   

   



   

   



   

   



   

   

   

   

   



   

   

   

   

   



   

   

   
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



   



   

  



   

  



   

  



 
              
             
construcción se la hubiera concluido “hoy”, para luego     
              




  “tipo”        


     







 













































            


  

































    
















   

      

  


  






   

         




          







        









         
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


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




              
            
           










 



          




 






















            












































































































































          














































































































    























  
  
  
  

 
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



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  













  
  
  
  
  










  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  




  


∑




  
 
∑                 

 



 




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




 






























  
  
  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  

  
  























  

  

  
  
  
  
  

  

  
  

  
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  

  

  
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
  

  
  
  
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  
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  
  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
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  
  

  

  
  

  
  

  

 




  

  
  

  
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
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


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  
  
  
















  
  
  
  
  
  




  
  












  
  
  
  

  

  

  

  

  

  
  



Edición Especial Nº 2145 - Registro Oficial

32 

Viernes 28 de febrero de 2025





 


 

  























  
  
  
  








  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  

  
  










   

  

  

  



              


= ∑ (



∑ 


 




   




  

   
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




   

   



  
  


  
  
  




  
  
  
  
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
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  
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  
  
  
  
  
  




  
  
  
  





  
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  
  
  




  

  

  

  
  
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           
           
           
           
           
           
           
           

           
           
           


 

             

             
             
             

             
             
             
             
             
             
             
             
             
             

             
             
             

   

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





“Valor 
de Reposición” de la construcción, valor que se tomará para fines impositivos, con el


           
 


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



























    

    
    
    
    






















    
    
    
    
    
    
    



       
       

 


     





    

    
    
    
    



   
   
   
   
   
   

   
   
   
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



          
    









   




 



               
 


   
  
           
       




 
              


      

                

      
            
      
    


               
        



         

        



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

 


    



             








          



               


   



         




    




           
            





     
         
 
               
    






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



   
             
   
                 
       


































  

 





 la “Ordenanza que Regula la Formación de los Catastros Prediales Urbanos, la
   

2024”,–









 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



Edición Especial Nº 2145 - Registro Oficial

40 

Viernes 28 de febrero de 2025






         

          

         

               




















“       
     
        
          
  

”
   












 


“
     
        
          
  



VICTOR MANUEL 

GONZALEZ SALINAS


JUAN CARLOS 

GONZALEZ NUNEZ



JUAN CARLOS 

GONZALEZ NUNEZ
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




       ”     







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
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“


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

”








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

VICTOR MANUEL 

GONZALEZ SALINAS



JUAN CARLOS 

GONZALEZ NUNEZ



JUAN CARLOS 

GONZALEZ NUNEZ
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
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              







 “Las

       

          ”  

         





          





“

   

”        

    



              










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



       

          

       



  





     







•             







• 



             

“medición” de las características       

         

            





           

          





• 




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




             





•      

          



“prospectivo” 

          

   

          



   





 

         



 

 

           

           

             









 

             

    

            
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              

 nte como “Influencias y Determinones Urbanísticas” que

              







 

 

           





•           

         



 



        







•              

          

       






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






• 

             

            

modo a “transparentar” el manejo de la información mediante la informatización









•            



 

“edición” de las característ



            

        

             





•  

            







 








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





 







       “

   ”       



  



          



          

           



               

  



  

 

  



          

exclusiva: “Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”. El 

           

        

Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales, “Elaborar y administrar los 

catastros inmobiliarios urbanos y rurales”.



           

           “La 

         
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




         



          







           





“         



              

”



“

               



              





            














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




               







             

 





     

           





 

       

             

            

”



“











            

           

         




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




        

”







           





 



              

      





 ––







     –      

 

            

           





 






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







   

            



 

 

  



 –





            

            



            





 


























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




       

           

           

“”, que consiste en calcular el avalúo de cada inmueble a su 

            

 omo “  ”     



               

   







• –

             

           





•            

             





•     







 

   






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




            









 

 


 







   





          

         





            

         



            





    





          

antes o “tipo” que, por l   
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




         





            

          

          





               





             

         





























































            


   























 





     

















  

 


   


 





 


  















































          


 


























 


 

















   




 


 








 


 







 

   






 











Registro Oficial - Edición Especial Nº 2145

57 

Viernes 28 de febrero de 2025










            

           

construcción de las edificaciones que consta en la sección 7 de “Carac 

y Edificaciones” de la ficha cat 

             



          

    











 







   
     
     
     
     
     
     









         

          




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




      



           

           



         

    

             







             





      

    





            

          

       

 

             









            

          


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










   

            



          

             

           



          














Edición Especial Nº 2145 - Registro Oficial

60 

Viernes 28 de febrero de 2025






  









“

Catálogo de Edificaciones” y, a manera de 

              









            



   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 
   

   
   
 

   


   
   
  
   

   
 
   
 

  
   

   


  
    

   
   
   
   

    
















































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




         




     
   
     
    
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
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


         

        





     

      


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






            











 

 

 



            





      

















            







       


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










–

              

            

             





               


     

     
     
     
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
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
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
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
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







     





             

  






    


    


    
    
     

        





               




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





     

     

     
     
     

                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                    


        





             

             




     

     
     
     
     

                                                                                                                                                                                       



          















             







      





             
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










∑ 



            




     

     
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
          




    

   
   

 


          











      





              




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












  







   
       
       

      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
     
      
      
      
      
     
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      












 






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




      





            

       

“corregir  ajustar” al Valor Un      

  

              



    

          







            





 

 

 

 

 





             









 
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




–

                

  

               

          





      











             

 

           

         







      





 

       





            

            
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














  

            




 


   
           











   

            



          

         







 
 
 




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




   


 
  
 
  
 
  
 
  
  
  
  

  
  
  
 

  
  
 







 
 

  



  

 
 








 



             



por ejemplo cuando la edad es “0” –         

 

         

  



              

             
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


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
           

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       

       

       

       

       

       

       

       




 




 
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






      



  



          





             





          



–







          





              



   




    
    
    
    




         




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




          









      



               





          

            

–

        





           







   
 

    
    
    
    




 



          









Edición Especial Nº 2145 - Registro Oficial

78 

Viernes 28 de febrero de 2025












   





          

              –

            

          –  

           



          







   
   
   
   
   
   
   
   
   




 



          








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




      













          

           – 

         





          



 





   
 

    
    
    
    
    
    




 



          












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





       







            



              







           







             



             





            

            

            













  

   
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




  

   

  

   



             







            

            











  

 

  



            

       



–



∑∑



   

 ∑  

 ∑  
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




 



              

“Vado” para l    



             



          

  




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

            

   

              



           





 









             

      

         



            
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




          







               





              

           
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


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

           



         

               

         
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




          





•           
             




• 


•  








 

 

 







 



          



   







 

 

 
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




 

          



 

 



             

             





    



     





   

            

            

          





 

•  



• –



• 






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






     

          









            

 

          



 

 

        



 

 

 



            







             



 

 

 

 

 
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




 

 

 







  





           





 











 









         



elabora una base de datos informática, donde el sistema “calcula” el avalúo de cada lote 

          

             



          –
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




 permita registrar la “transmisión” de valores a lo largo del eje 





       





           

          

              





             “Criterios 

Correctivos” ó “Coeficientes de Ajuste” del avalú 



        







        

             



 

 



             

           




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




 

         





 

         



 

           





      









          ar el “Lote 

Tipo” que es la condición más común        

          

      

 

            













 

  
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




           



   

 

  

  

 

  

           



 

  



 

  

  

  



 

  







              

 



             













Edición Especial Nº 2145 - Registro Oficial

92 

Viernes 28 de febrero de 2025






    Usos de Suelo, según el cual los denominados como “Usos 

Principales” son los que se incluirán en la ficha catastral, mientras los “Usos 

Específicos” son los que se utilizarán para tomar la información en campo





 







             



proceso es la determinación del “Valor Comercial o Catastral” de la

 bién denominado “Valor Comercial”, cuyo procedim     





 

             

           

              

            






          



  







          





Registro Oficial - Edición Especial Nº 2145

93 

Viernes 28 de febrero de 2025






          

       esulta el “Coeficiente 

Total de la Tierra” de cada Lote 

               



el “Avalúo Dif   ra” (A. D.T.) ó también denominado como 

“Valor Unitario Base” que es el valor de cada metro cuadrado de la tierra de un 



                

   el “Avalúo Individual de la Tierra” (A.I.T.) que viene a 







 
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








 









 

 







 



















 





             



             


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



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 

 

          

       





              





 

           



            

        





           







             

              





         



       


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




       



          

     





            

función logarítmica “f”, que es la función matemática logarítmica que de mejor manera 











             






 




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