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ORDENANZA QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, EL ANEXO I, DESARROLLO DEL
MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA
CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS
DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 — 2026

EXPOSICION DE MOTIVOS

El catastro inmobiliario urbano es el inventario predial territorial y & valor de la propiedad
urbana; es un instrumento que registra la informacion que apoya a las municipalidades en el
ordenamiento territorial, ya que consolida e integra informacion: situacional, instrumental,
fisica, econdmica, normativa, fiscal, administrativa y geografica del y sobre el territorio. Por lo
tanto, cumple un rol fundamental en la gestion del territorio urbano.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administracion catastral en el pais es el grado
de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias en la jurisdiccion territorial de cada
Gobierno Autonomo Descentralizado (GAD) Municipal.

La disposicion que se debe cumplir por parte de los Gobiernos Autébnomos Descentralizados
Municipales, desde la competencia constitucional de formar y administrar los catastros, tiene tres
consideraciones:

a) Coémo formar el catastro;

b) Como estructurar el inventario en el territorio urbano y rural del canton; y,

c) Como utilizar, de forma integrada, la informacion para otros contextos de la
administracion y gestion territorial, estudios de impacto ambiental, delimitaciones
barriales, instalaciones de nuevas unidades de produccion, regularizacidon de la tenencia
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de expropiacion.

A pesar de ser prioritario para la administracion municipal, el cumplimiento de la disposicion
constitucional prevista en el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, vemos que ain existen catastros que no se han formado territorialmente de manera
técnica y que se administran unicamente desde la perspectiva de administracion tributaria.

La propuesta de ordenanza que regula la formacidén, administracion, determinacion y
recaudacion del impuesto a la propiedad urbana que aqui se presenta, pretende servir de
orientacion y apoyo al GAD Municipal para que regule las normativas de administracion
catastral y la definicion del valor de la propiedad , desde el punto de vista juridico, en el
cumplimiento de la disposicidon constitucional de las competencias exclusivas y de las normas
establecidas en el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), en lo referente a la formacion de los catastros inmobiliarios
urbanos, la actualizacion permanente de la informacion predial y la actualizacion del valor de
la propiedad , considerando que este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del
inmueble y servira de base para la determinacidon de impuestos y para otros efectos tributarios,
no tributarios y de expropiacion.
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EL GAD Municipal de Zamora, una vez que esta por concluir la “ORDENANZA QUE
REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2023-2024” aprobada
por el Consejo Municipal de Zamora a los veintinueve dias del mes de diciembre de dos mil
veintidds; debe expedir una nueva ordenanza que regird para el bienio 2025-2026.

Mediante Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, de fecha 24 de febrero de 2022, el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda acuerda expedir la “NORMA TECNICA
NACIONAL DE CATASTROS”, y a su vez DEROGA los Acuerdos Ministeriales: Acuerdo
Ministerial No 029-16 de fecha 28 de julio del 2016; Acuerdo Ministerial No. 017-20 de fecha
12 de mayo del 2020; Acuerdo Ministerial No. 032-21 de fecha 16 de agosto del 2021; y todas
las normas de igual o menor jerarquia que se opongan al presente Acuerdo. Siendo esta norma
de aplicacion obligatoria a nivel nacional para los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos en el marco del ejercicio de sus competencias en materia de
catastros, uso y gestion del suelo.

El GAD Municipal de Zamora considerando que con fecha 31 de diciembre del 2024 fenece la
vigencia de la “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, EL ANEXO I DESARROLLO DEL MODELO
DE VALORACION PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE
ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 -2026”, dio inicio con fecha 03 de julio de 2024 al proyecto
“ACTUALIZACION DEL CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA, CABECERAS PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS. PROVINCIA
DE ZAMORA CHINCHIPE. BIENIO 2025-2026”, cuya ejecucion se realiza por
administracion directa; teniendo como objetivo la actualizacion del catastro urbano del canton
Zamora en sus componentes fisico, econdmico y juridico; manteniendo la estructura y sistema
catastral que actualmente se viene utilizando en la Jefatura de Avaltios y Catastros, homologando
la informacién catastral existente con los lineamientos expedidos en la “NORMA TECNICA
NACIONAL DE CATASTROS”, adaptandonos al modelo de datos minimos que se especifican
en la norma, dando asi cumplimiento a las disposiciones emitidas por el ente rector de habitat y
vivienda (MIDUVI) “ Los gobiernos autéonomos descentralizados municipales o
metropolitanos, a partir del 31 de diciembre de 2022 en adelante, deberan actualizar sus catastros
de acuerdo con las disposiciones previstas en la mencionada norma”.

De conformidad a la disposicién contenida en el articulo 496 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD que dispone que: “Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones
generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbana cada bienio. A este efecto, la
direccion financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios,
haciéndoles conocer la realizacion del avaluo”, los Gobiernos Autonomos Descentralizados
Municipales y el Distrito Metropolitano, estan obligados a emitir las reglas para determinar el
valor de los predios urbanos, ajustandolos a los rangos y factores vigentes en normativa rectora,
que permitan determinar una valoracion adecuada dentro de los principios de igualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad en los tributos que regiran para el bienio 2025-
2026.
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EL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA
CONSIDERANDO

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que el “Ecuador
es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico™;

Que, en este Estado de derechos, se da prioridad a los derechos de las personas, sean naturales
o juridicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional; y,pueden ser
reclamados y exigidos a través de las garantias constitucionales, que constan en la Ley Organica
de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional;

Que, el articulo 84 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que: “La
Asamblea Nacional y todo 6rgano con potestad normativa tendra la obligacion de adecuar,
formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la dignidad
del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa que los
organismos del sector publico comprendidos en el articulo 225 de la Constitucion de la
Republica, deben adecuar su actuar a esta norma;

Que, el articulo 242 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que el Estado se
organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales, y que, por
razones de conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion, podran constituirse regimenes
especiales, siendo éstos los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galapagos y las
circunscripciones territoriales indigenas y pluriculturales;

Que, en el articulo 264 numeral 9 ibidem, confiere competencia exclusiva a los Gobiernos
Municipales para la formacion y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 270 determina que los
gobiernos autonomos descentralizados generardn sus propios recursos financieros y
participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad,
solidaridad y equidad;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 321 establece que el Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria,
estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcién social y ambiental.

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que el Estado,
en todos sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al hébitat y a la vivienda digna, para
lo cual:

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

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda.
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3. Elaborara, implementard y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.

Que, de conformidad con el articulo 425 ibidem, el orden jerarquico de aplicacion de las normas
sera el siguiente: la Constitucion; los tratados y convenios internacionales; las leyes organicas; las
leyes ordinarias; las normas regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos;
las ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demas actos y decisiones de los poderes
publicos. En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte Constitucional, las juezas
y jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores publicos, lo resolveran mediante
la aplicacion de la norma jerarquica superior. La jerarquia normativa considerara, en lo que
corresponda, el principio de competencia, en especial la titularidad de las competencias
exclusivas de los gobiernos autonomos descentralizados;

Que, de acuerdo al articulo 426 de la Constitucion de la Republica del Ecuador: “Todas las personas,
autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicardn directamente las normas
constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de derechos humanos siempre
que sean mas favorables a las establecidas en la Constitucidon, aunque las partes no las invoquen
expresamente.” Lo que implica que la Constitucion de la Republica adquiere fuerza normativa, es
decir puede ser aplicada directamente y todos y todas debemos sujetarnos a ella;

Que, el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOTAD, en el articulo 55, establece que los gobiernos autonomos descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otrasque
determine la ley: 1) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 57 dispone que al concejo municipal le corresponde:

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

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor;

¢) Expedir acuerdos o resoluciones, en el &mbito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer
derechos particulares.

Que, el articulo 139 ibidem determina que la formacidén y administraciéon de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos y parametros metodologicos que establezca la ley
y que es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion
de la propiedad urbana y rural;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 147, respecto al ejercicio de la competencia de habitat y vivienda, establece que el
“Estado en todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable
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y una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y economica de las
familias y las personas.

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

Que, de conformidad con el indicado articulo, los planes y programas desarrollaran ademas
proyectos de financiamiento para vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda
precaria, a través de la banca publica y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis
para las personas de escasos recursos econdémicos y las mujeres jefas de hogar;

Que, los ingresos propios de la gestion segin lo dispuesto en el articulo 172 del Cdédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, los gobiernos
autébnomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estara sujeta a la
definicion de la ley que regule las finanzas publicas; siendo para el efecto el Codigo Organico
de Planificacion de las Finanzas Puablicas (COPLAFIP);

Que, de conformidad con el articulo ibidem, la aplicacion tributaria se guiara por los principios
de generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad,
transparencia y suficiencia recaudatoria;

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

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

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

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

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

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

La informacion generada para el catastro debera ser utilizada como insumo principal para los
procesos de planificacion y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autéonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentara el Sistema Nacional de
Informacién;

Que, en el articulo 101 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
sefiala que los Gobiernos Autonomos Descentralizados y las instituciones que generen
informacion relacionada con catastros y ordenamiento territorial compartiran los datos a través
del sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, bajo los insumos, metodologia
y lineamientos que establezca la entidad encargada de su administracion;

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

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

Una vez expedidas las regulaciones del sistema nacional de catastro nacional integrado
georreferenciado, el ente rector del habitat y vivienda debera cuantificar ante el consejo
nacional de competencias, el monto de los recursos requeridos para el funcionamiento del
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aludido catastro, a fin de que dicho consejo defina el mecanismo de distribucién, con cargo a
los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizaran mediante
débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley;

Que, el articulo 18, de la Ley Organica para la Eficiencia en la Contratacion Publica, agrega
como inciso final del articulo 495 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, lo siguiente: Los avalios municipales o metropolitanos se determinaran
de conformidad con la metodologia que dicte el organo rector del catastro nacional
georreferenciado, en base a lo dispuesto en este articulo;

Que, la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, reforma el articulo 481.1 del COOTAD, en lo siguiente: si el excedente supera el
error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificard la medicion y el correspondiente
avaltio e impuesto predial. Situacién que se regularizard mediante resolucion de la méaxima
autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se
protocolizara e inscribira en el respectivo registro de la propiedad.

Que, el Codigo Civil, en el articulo 599 prevé que el dominio que se llama también propiedad,
es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las
disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad
separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad;

Que, el articulo 715 del Codigo Civil, define a la posesion como la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefor o duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa
por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado duefio,
mientras otra persona no justifica serlo;

Que, el Codigo Tributario, en el articulo 68 faculta a los gobiernos municipales a ejercer la
determinacion de la obligacion tributaria;

Que, el Codigo Tributario en los articulos 87 y 88, de la misma manera, facultan a los gobiernos
municipales a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de
los sistemas de determinacion previstos en el referido Codigo;

Que, mediante Acuerdo Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A, de fecha 24 de febrero de
2022, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda ACUERDA expedir la “NORMA
TECNICA NACIONAL DE CATASTROS”, y a su vez DEROGA los Acuerdos Ministeriales:
Acuerdo Ministerial No. 029-16 de fecha 28 de julio del 2016; Acuerdo Ministerial No. 017-20
de fecha 12 de mayo del 2020; Acuerdo Ministerial No. 032-21 de fecha 16 de agosto del 2021;y
todas las normas de igual o menor jerarquia que se opongan al presente Acuerdo;

Que, ¢l objetivo de la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS” es regular
técnicas relacionadas con la conformacion, actualizacion, mantenimiento del catastro y
valoracion urbano y rural de los bienes inmuebles en el Sistema Nacional de Catastro Integrado
Georreferenciado mediante el establecimiento de normas, estandares, protocolos, plazos y
procedimientos; y, el registro de proveedores de servicios catastrales y/o valoracionmasiva de
bienes inmuebles a nivel nacional;
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Que, la disposicion transitoria quinta de la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS”
sefiala que los gobiernos autonomos descentralizados municipales o metropolitanos, hasta el 01 de
enero de 2025 deberan actualizar sus catastros con la informacion de los datos basicos catastrales del
componente fisico vivienda, pudiendo utilizar como base la informacion entregada previamente por
el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos — INEC, en coordinacion con el ente rector de habitat
y vivienda, referido en la disposicion precedente.

Que, en el anexo D de la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS” se sefialan las
especificaciones para la transferencia de informacion entre los gobiernos autdbnomos descentralizados
municipales y metropolitanos y el MIDUVI.

Que, en la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS” sefiala la PERIORICIDAD.
Semestralmente (mayo y noviembre) de cada afio, todos los gobiernos autonomos descentralizados
municipales y metropolitanos entregaran la informacién catastral, para que dentro del plazo descrito
en cada fase se pueda de manera progresiva ir levantando e incorporando todos los datos requeridos
en los anexos A, B y C; para la conformacion de base de datos del Sistema Nacional de Catastros y
asi el ente rector realice la revision, validacion y seguimiento al cumplimiento de la normativa y lo
establecido en las leyes vigentes.

Que, con fecha 03 de julio de 2024 se dio inicio al proyecto “ACTUALIZACION DEL
CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA, CABECERAS
PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS. PROVINCIA DE ZAMORA
CHINCHIPE BIENIO 2025-2026”, cuya ejecucion se realiza por administracion directa del
GAD Municipalde Zamora;

Que, el Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Zamora, es un organismo
autébnomo con capacidad plena para realizar los actos juridicos que fueren necesarios para el
cumplimiento de sus fines;

Que, por mandato legal, el GAD Municipal de Zamora, debe recaudar los valores por concepto
de impuestos prediales urbanos, ya que éstos se convierten en uno de los principales rubros que
componen su presupuesto para el ejercicio fiscal en ejecucion, por loque se debe proceder a
emitir los valores del impuesto predial urbano, conforme a lo que dispone el articulo 502, del
COOTAD, el mismo que manifiesta que los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo; con este proposito, el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones; vy,

En aplicacion directa de la Constitucion de la Republica del Ecuador y en uso de las atribuciones
que le confiere el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
en los articulos 53,54,55 literal i; 56,57,58,59 y 60 y el Cédigo Organico Tributario en sus
articulos 68,87 y 88, expide la:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, ELL ANEXO I DESARROLLO DEL
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MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA
CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS DEL
CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 - 2026.

] CAPITULO 1
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, MARCO LEGAL Y COMPETENCIA

Art. 1.- OBJETO. — La presente Ordenanza tiene por objeto regular la formacion de los
catastros prediales urbanos y establecer la forma de determinacion, administracion y
recaudacion del impuesto a la propiedad urbana, para el bienio 2025-2026; observando paraello
los principios tributarios de igualdad, equidad, proporcionalidad, progresividad y generalidad.

El impuesto a la propiedad urbana se establecera a todos los predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y centros
poblados del canton Zamora, determinadas de conformidad con la ley y la legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - Seran objeto del impuesto a la propiedad urbana
todos los predios: con propiedad y los de la o el poseedor; que se encuentren ubicados dentro
del suelo urbano de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demas centros
poblados del canton Zamora, como son: la ciudad de Zamora, Cabecera Cantonal (incluye el
suelo urbano de la parroquia El Lim6n); las Cabeceras Parroquiales de Cumbaratza, Guadalupe,
La Victoria de Imbana, Sabanilla, Timbara y San Carlos de las Minas, y de los Centros
Poblados La Quebrada de Cumbaratza, Cuzuntza Bajo, Chamico, Nambija Bajo, Namirez Bajo,
Kantzama Bajo, Guaguayme Bajo, Guaguayme Alto, Piuntza, San Antonio de Guadalupe,
Soapaca, El Retorno, Tunantza Alto, San Marcos y Namacuntza.

Art. 3.- MARCO LEGAL APLICABLE. - El Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, en el Capitulo III IMPUESTOS, Seccién Segunda
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS, Articulos 501 a 513, establece el marco legal para
el cobro del impuesto a los predios urbanos, la presente ordenanza reglamenta su aplicacion.

Art. 4.- COMPETENCIA. - La formacion del catastro predial urbano, el mantenimiento y la
conservacion de la geo data base catastral, asi como la difusion de la informacion catastral, es de
competencia exclusiva del GAD Municipal de Zamora, por medio de la Unidad Técnica Catastral
correspondiente a la actualmente denominada Unidad de Avaluos y Catastros

CAPITULO 11
DEFINICIONES

Art. 5.- DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo
dominio pertenece a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nacidén, como
el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes
nacionales de uso publico o bienes publicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las zonas de
i situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.

Art. 6.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS
AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS. - Son bienes de los gobiernos auténomos
descentralizados, aquellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del
dominio privado y bienes del dominio publico. Estos tltimos se subdividen, a su vez, en bienes
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de uso publico y bienes afectados al servicio publico.

Art. 7.- DEL CATASTRO. - Catastro es “el inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto
de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica”.

Art. 8.- FORMACION DEL CATASTRO. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y
Rural en los Municipios del pais, comprende:

a) La estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral y su
codificacion;

b) La administraciéon en el uso de la informacion de la propiedad inmueble,

c) Laactualizacion del inventario de la informacion catastral,

d) La determinacién del valor de la propiedad,

e) Laactualizacion y mantenimiento de todos sus componentes,

f) El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion; vy,

g) Laadministracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Art. 9.- DE LA PROPIEDAD. — De conformidad con el articulo 599 del Coédigo Civil y el
articulo 321 de la Constitucion, la Propiedad o dominio es el derecho real que tienen las
personas naturales o juridicas, sobre una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme
a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

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

La propiedad posee aquella persona que, de hecho, actiia como titular de un derecho o atributo
en el sentido de que, sea o no sea el verdadero titular.

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

La propiedad es reconocida en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
cooperativa, mixta y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, en concordancia con la ley
civil.

Art. 10.- PROCESOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. — Son los procesos a
gjecutarse para intervenir y regularizar la informacioén catastral del canton y son de dos tipos:

a. CODIFICACION CATASTRAL

La clave catastral es el codigo territorial que identifica al predio de forma unica para su
localizacion geografica en el ambito territorial de aplicacion urbano o rural, el que es asignado
a cada uno de los predios en el momento de su inscripcion en el padrén catastral por la entidad
encargada del catastro del canton. La clave catastral debe ser unica durante la wthactiva de la
propiedad inmueble del predio, lo administra la oficina encargada de la formacion,
actualizacidén, mantenimiento y conservacion del catastro inmobiliario urbano y rural.
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La localizacidon del predio en el territorio esta relacionada con el codigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos numéricos, de los
cuales dos son para la identificacion provincial; dos para la identificacidon cantonal y dos para
la identificacion parroquial urbana y rural, las parroquias urbanas que configuran por si la
cabecera cantonal, el codigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal esta constituida por
varias parroquias urbanas, la codificacidon de las parroquias va desde 01 a 49 y la codificacion
de las parroquias rurales va desde 51 a 99.

Si la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana se
encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias urbanas
en las que el area urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio de la parroquia
sera urbano, su codigo de zona sera a partir de 01, si en el territorio de cada parroquia existe
definida el area urbana y area rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano, el
codigo de zona serd a partir del 01. En el territorio rural de la parroquia urbana el codigo de
ZONA, para el inventario catastral sera a partir del 51.

Conforme a la Norma Técnica Nacional de Catastro de fecha 24 de febrero de 2022, cada predio
urbano debera estar identificado en forma inequivoca mediante una clave catastral,conformada por
digitos siguiendo la siguiente estructura: dos para identificar la provincia, dos para identificacion
del cantoén, dos para identificar la parroquia, uno para identificacion de zona, uno para
identificacion de sector, tres para identificacion de manzana, tres para identificacion del predio; y
en el caso de que existan declaratorias de régimen de propiedad horizontal, sea en el ambito urbano
o rural, se debera afadir a las estructuras detalladas anteriormente, los siguientes componentes
adicionales: tres para unidad, tres para bloque y tres para piso.

Las construcciones seran identificadas al menos a nivel de bloques constructivos que
pertenezcan a cada predio, sea este declarado en uni propiedad como para el predio matriz
declarado en propiedad horizontal, de acuerdo con la estructura: tres digitos para identificacion
de bloque.

El GAD Municipal de Zamora para los predios urbanos declarados en unipropiedad, mantendra la
estructura y sistema de codificacion de las claves catastrales vigentes (dos digitos para identificar
provincia, dos digitos para identificacion del cantén, dos digitos para identificar la parroquia, dos
digitos para identificacion de zona, dos digitos para identificacion de sector, tres digitos para
identificacion de manzana y tres digitos para identificacion del predio). Ello en base a la
Disposicion General Primera de la Norma Técnica Nacional de Catastro, la cual prescribe que:
En el caso que los gobiernos autonomos descentralizados municipales o metropolitanos
dispongan de una estructura y sistema de codificacion propio para claves catastrales que sea
activo y funcional dentro de su gestion municipal o metropolitana, y con el fin de conseguir la
integracion con el Sistema Nacional de Catastro Integrado y Georreferenciado, éstas entidades
podran mantener la estructura y sistema de codificacion propio para claves catastrales y
unicamente deberan agregar el esquema de codificacion previsto en la presente Norma Técnica
Nacional de Catastros, previo al envio de la informacion catastral de manera periddica al ente
rector del catastro nacional georreferenciado.

Para los predios declarados en propiedad horizontal en la presente actualizacion se modifica las claves

existentes, estructurandose actualmente de acuerdo a lo estipulado en la Norma de Catastro (tres
digitos para unidad, tres digitos para bloque y tres digitos para piso).
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b. LEVANTAMIENTO PREDIAL

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

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

01. Identificacién y localizacion del predio.

02. Identificacion del propietario o posesionario.

03. Tenencia del predio.

04. Ocupacion y uso del predio.

05. Caracteristicas fisicas del lote.

06. Infraestructura y servicios (al interior y/o adyacentes al lote).

07. Caracteristicas de las construcciones y edificaciones.

08. Determinaciones e influencias urbanisticas (para llenar en gabinete).
09. Observaciones.

10. Control de cambios

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

Art. 11.- CATASTROS, REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y OTRAS
ENTIDADES QUE POSEEN INFORMACION DE LA PROPIEDAD. - ElI GAD
Municipal de Zamora se encargara de la estructura administrativa del Registro de la Propiedad y
su coordinacidn con el catastro.

Los notarios, registradores de la propiedad, las entidades del sistema financiero y cualquier otra
entidad publica o privada que posea informacién publica sobre inmuebles, enviaran
directamente a la Unidad técnica catastral del GAD Municipal de Zamora, dentro de los diez
primeros dias de cada mes, el registro completo de las transferencias totales o parcialesde los
predios urbanos, de las particiones entre condéominos, de las adjudicaciones por remate y otras
causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado, distinguiendo en todo
caso el valor del terreno y de la edificacion.

Esta informacion se la remitird a través de medios electronicos.

Es obligacion de los notarios exigir la presentacion de los titulos de crédito cancelados del impuesto
predial correspondiente al afio anterior en que se celebra la escritura, asi como en los actos que se
requieran las correspondientes autorizaciones del GAD Municipal de Zamora, como requisito
previo para autorizar una escritura de venta, particion, permuta u otra forma de transferencia de
dominio de inmuebles. A falta de los titulos de crédito cancelados, se exigira la presentacion del
certificado emitido por el tesorero municipal en el que conste, no estar en mora del impuesto
correspondiente.
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CAPITULO III
DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL TRIBUTO Y
RECLAMOS
Art. 12.- VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos previstos en el articulo 502 del
COOTAD:

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

b) Elvalorde las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan desarrollado
con caracter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de reposicion; vy,

c¢) Elwvalor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la simulacion
de construccién de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida 1til.

Art. 13.- NOTIFICACION. — Para este efecto, la Direccion Financiera notificara a los
propietarios de conformidad con lo sefialado en el articulo 164 y siguientes del Codigo
Orgéanico Administrativo, en concordancia con los articulos 85, 108 y los demas articulos
correspondientes al Capitulo V, del Titulo I, del Libro II, del Cédigo Tributario, con los
siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realizacién del inicio del proceso de avalto.
b) Una vez concluido el proceso de avaliio, para dar a conocer al propietario el valor del
avaluo realizado.

Art. 14.- HECHO GENERADOR. — Las disposiciones legales determinadas en el Codigo
Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, establecen la
recaudacion de tributos sobre la propiedad urbana y rural, para lo cual el catastro registrara
los elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador,
los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion
o ficha predial.

Art. 15.- SUJETO ACTIVQO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Zamora.

Art. 16.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables
de los impuestos que gravan la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas, las
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades
aun cuando careciesen de personeria juridica, como senalan los articulos: 23, 24, 25, 26 y
27 del Codigo Tributario y que sean propietarios, posesionarios o usufructuarios de bienes
raices ubicados en el suelo urbano del Canton Zamora.

Art. 17.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros que
acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el Cédigo

Organico Administrativo (COA) en concordancia con la normativa tributaria vigente.

CAPITULO IV
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OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 18. — VALOR DE LA TRANSACCION. - Cuando se realice una compraventa con
financiamiento de una entidad del sistema financiero nacional; el GAD Municipal de Zamora,
podra certificar (actualizar) el valor de la propiedad en relacion al avaluo comercial en el
rango del 70% al 100% sobre el presupuesto presentado por la entidad financiera, siempre
que este valor sea superior al valor del catastro, valor que servira para el cumplimiento del tramite
de registro correspondiente.

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

Art. 19. — DE LA INFORMACION REMITIDA POR LAS
INSTITUCIONES FINANCIERAS. - Recibida la informacién remitida por la institucién
financiera para otorgar el financiamiento de un crédito para adquirir una propiedad inmueble,
crédito que puede estar sujeto a una hipoteca, la entidad financiera al momento de valorar la
propiedad que soporta este crédito debera adjuntar la metodologia de valoracion de la propiedad
en los componentes de valor del terreno y del valor de la edificacion.

Art. 20. — DE LA SISTEMATIZACION DE LA INFORMACION. — La Unidad
Técnica Catastral a solicitud de la entidad financiera y del contribuyente, deberd homologar la
respectiva informacion entregada por dicha entidad, a la metodologia de valoracién de la
propiedad establecida en el COOTAD Yy la respectiva ordenanza vigente.

Art. 21. — ESTABLECIMIENTO DE VALOR DE LA PROPIEDAD. - La Entidad
Catastral Territorial, una vez homologada el valor de la propiedad que entregue la entidad
financiera; a la metodologia establecida por el GAD Municipal de Zamora, establecera el
porcentaje de actualizacion al valor comercial de la propiedad en los casos y porcentajes
correspondientes.

Art.22.—DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS ENTRE EL 70% Y 100% DEL
VALORDEL AVALUO DE LA PROPIEDAD.

VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD | % DE ACTUALIZACION
DE 1 A 49999 | 0%
DE 50000 A 100000 | 70%
DE 100001 A 500000 | 75%
DE 500001 A 1000000 | 80%
DE 1°000001 AMés | 90%
Art. 23. — DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS PARA LA VENTA

DIRECTA O PRESTAMO SIN HIPOTECA. — Para las ventas directas o de traslados de
dominio con préstamos sin hipoteca, se consideraran los valores que consten en la escritura publica,
con lo que se certificara y actualizara el valor de la propiedad al 100% del respectivo valor que conste
en la escritura publica de traslado de dominio.
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Art. 24. — DE LA ACTUALIZACION DE LOS AVALUOS CATASTRALES. -
Una vez aplicados los porcentajes de avaluo de la propiedad, la Unidad Técnica Catastral certificara
para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo el contribuyente, con esta informacion
se actualizara los avaluos catastrales municipales que se ingresaran como informacién en la base de
datos del catastro.

Art.  25. — APLICACION TRIBUTARIA DEL NUEVO AVALUO
CATASTRAL.- Estos nuevos avaliios catastrales estaran sujetos a la determinacion del
tributo y a la emision del titulo de crédito correspondiente para el siguiente ejercicio fiscal, por la
disposicion de la ley.

Art. 26. — AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA. -
Respecto de los contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizacion de los avaltios
de sus predios dentro del afio siguiente a la promulgacion de la presente ordenanza, pagaran
durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre los predios urbanos sobre la base utilizada
hasta antes de la actualizacion, sin perjuicio de que los sujetos activos puedan actualizar sus
catastros de conformidad con la ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculard sobre
la base actualizada por los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos. Sin embargo, la actualizacion voluntaria de los avalios de lospredios servira
de base para la determinacion de otros efectos administrativos o de expropiacion de acuerdo
con la Ley.

CAPITULO V
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 27.- DEDUCCIONES, REBAJAS, EXENCIONES. — Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en los articulos 503 y 510
del COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas por Ley, para las propiedades
urbanas que se haran efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte
del contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacion.

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

Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio
inmediato anterior y estaran acompanadas de todos los documentos justificativos. Salvo en el
caso de deducciones tributarias de predios que soporten deudas hipotecarias que deberan
presentar hasta el 30 de noviembre.

Art. 28.- EMISION DE TIiTULOS DE CREDITO. - Sobre la base de los catastros urbanos
la Direccion Financiera Municipal ordenard a la oficina de Rentas o quien tenga esa
responsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre
del afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por el Director
Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su
cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta obligacion.
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Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el articulo 150 del Cédigo Tributario,
la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el sefialado en el numeral
6, causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 29.- LIQUIDACION DE LOS TITULOS DE CREDITO. - Al efectuarse la
liquidacion de los titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se
reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 30.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se imputaran en
el siguiente orden: Primero a intereses, luego al tributo y, por tltimo, a multas y costas.

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

Art. 31.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de los impuestos
a los predios urbanos que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en
lo referente a las normas que rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a
los predios urbanos, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Coédigo
Tributario.

Art. 32.- CERTIFICACION DE AVALUOS. — La Jefatura de Avaltos y Catastros conferira
la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana vigente en el presente bienio, que le fueren
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos, previa
solicitud escrita y, la presentacion del certificado de no adeudar a 1a municipalidad por concepto
alguno.

Art. 33.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u
organismos publicos, devengaran el interés anual desde el primero de enero del ano al que
corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, segiin la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el articulo 21 del
Codigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 34.- GASTOS ADMINISTRATIVOS. — Todo contribuyente ya sea persona natural o
juridica segiin el Articulo 35 del Codigo Tributario pagara el gasto administrativo
correspondiente, a excepcion de los predios que consten a nombre del GAD Municipal de
Zamora; de conformidad con las tablas que se describen a continuacion:

GASTOS ADMINISTRATIVOS PARA LOS PREDIOS URBANOS SEGUN
EL VALOR DEL METRO CUADRADO DE TERRENO.

VALOR DEL METRO CUADRADO DE GASTOS
TERRENO (USD) ADMINISTRATIVOS
(USD)
6 10 4,00
10,01 30 4,50
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30,01 50 5,00
50,01 60 6,00
60,01 80 7,00
80,01 120 8,00
120,01 160 9,00
160,01 190 10,00
190,01 325 11,00

BIENIO 2025-2026

Considerando la situacion social y econdmica de las cabeceras parroquiales y centros poblados,
de las parroquias rurales; la taza de gastos administrativos se fija en un valor de 4,50 USD.

CAPITULO VI
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art.35.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad urbana todos
los predios ubicados dentro de los limites del suelo urbano de la cabecera cantonal, cabeceras
parroquiales y centros poblados del canton Zamora, conforme a la delimitacion establecida en
la ordenanza de limites urbanos aprobada por el Consejo Municipal.

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

Art. 36. SUJETOS DE IMPUESTO. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios urbanos
los propietarios, posesionarios o usufructuarios de predios ubicados de los limites del suelo
urbano del canton Zamora, quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la
municipalidad o distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la ley.

Art. 37 IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos
estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los articulos 501 al 513 del
COOTAD y la Ley de Defensa contra incendios.

1. El impuesto a los predios urbanos;

2. Impuesto a los inmuebles no edificados;

3. Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata

4. Impuesto adicional al cuerpo de Bomberos

Art.38.- VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. - Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion detallados en el Anexo 1 de la presente ordenanza, que corresponde al
“DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO
CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS
PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL
BIENIO 2025-2026".
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El Consejo Municipal aprobara conjuntamente con esta ordenanza el Anexo 1 antes descrito,
en el cual se expone detalladamente los procedimientos desarrollados en base a la concepcion
legal, técnica, metodoldgica y operativa del modelo de valoracién del suelo y construccion a
aplicarse en la formacion del catastro predial urbano para el bienio 2025-2026.

1.- VALOR DEL SUELO. - El valor del suelo se establece tomando como base la siguiente
informacion:

e Traspasos de bienes realizados en los tres ultimos afios, de los que ha sido posible
obtener informacion.
Observatorio de valor del suelo de peritos evaluadores y agentes inmobiliarios locales.
Planos tematicos de servicios e infraestructura, pendientes, uso de suelo, etc.

Luego de verificar la coherencia de la informacion y depurarla, se actualizd mediante
procesamiento y analisis de los datos el plano con curvas de isoprecios que representan el costo
del suelo por ubicacion geografica.

Los precios de mercado resultantes de la distribucién espacial constituiran el “Valor Unitario
Base” de cada predio que sera la minima unidad geografica.

1.1.- PLANOS DEL VALOR DE LA TIERRA. - El valor del suelo urbano de la ciudad de
Zamora, cabeceras parroquiales y centros poblados del canton Zamora para el bienio 2025-
2026 constan en los planos de valor de suelo urbano adjuntos en el Anexo I de la presente
normativa y seran aprobados una vez que esta ordenanza sea discutida y aprobada por el
Consejo Municipal de Zamora.

1.2.- VALOR DEL TERRENO DE UN PREDIO. - El valor del terreno de un predio se
obtendra, multiplicando la superficie del terreno por el “Valor Unitario Base”, y por el factor
de correccion total del valor de la tierra, a través de la siguiente formulacion:

Valor del terreno= area del terreno x “valor unitario base” x (FCt)

1.2.1 VALOR UNITARIO BASE. - A través de los planos del valor del suelo representado
por CURVAS DE ISOPRECIO, y la ubicacion de cada predio en el plano catastral y empleando
como herramienta el Sistema de Informacion Geografico, el valor unitario base de la tierra se
lo asigna de manera automatizada empleando interpolacion al centroide de cada lote, de esa
manera se obtiene un valor unitario base diferencial para cada terreno.

1.2.2 FACTOR DE CORRECCION TOTAL. - El factor de correccién total comprende la
multiplicacioén de los factores de incremento o reduccion del valor de la tierra, y se obtendra
mediante el producto sucesivo de los valores normalizados de correccion de los factores fisicos,
de uso del predio, de accesibilidad, de infraestructura y servicios e influencias urbanisticas del
predio, registrados en la ficha catastral.

Se aplicara la siguiente formula:

Factor de correccion Total= (FCt)= [(f1) x (f2) x(f3) x (f4).....(f12)]
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Los valores normalizados de los factores de correccion para el presente bienio seran los

siguientes:
Tabla de Factores N° 1.1
Coeficientes de correccion por Tipo de suelo
’ PORCENTAJE COEFICIENTES
CODIGO DE CORRECTIVOS A
CODIGO | FICHA TIPO DE SUELO DEPRECIACION APLICAR
Secos:
111 571 Lotes en ?r(;as sin ning}'m tipo de riesgo natural 0 0.00% 1.00
antropogénico, con aptitud para receptar asentamientos
humanos
Cenagosos:
112 572 Lotes en zonas humedas, de malas caracteristicas de drenaje 15.00% 0.85
natural, donde se estanca temporalmente el agua superficial.
Inundable:
1.13 573 Lotes en zonas de inundaciéon permanente o semipermanente, 30.00% 0.70
por causas de escorrentia o de desborde de cursos de agua
adyacentes
Inestables:
114 574 L_ot_es en zonas de d[efectuosa estructura geologica y 40.00% 0.60
limitaciones topograficas, potencialmente agravada por
eventuales sismos, como de arranque de ruptura activa, latente
¢ inestables, de caida de rocas, derrumbes,etc.
Riesgo (*):
Lotes en zonas de amenaza de riesgos naturales o o
L1 313 antropogénicos, establecidos por la autoridad local o ambiental 30.00% 0.50
correspondiente
Humedo:
1.1.6 5.7.6 Lotes en Zonas humedas por fluctuaciones de aguas de 100.00% 0.90
vertientes o fuertes lluvias, con una gran productividad
primaria, son suelos muy fértiles.
Tabla de Factores N°1.2
Coeficientes de correccion por Topografia del Suelo Urbano, segiin el Acceso principal
CODIGO | CODIGO FICHA TIPO DE SUELO SEGUN ACCESO FACTOR
1.2.1 5.5.1 A nivel 1.00
122 552 Sobre nivel 0.98
123 553 Bajo nivel 0.96
124 554 Escarpado hacia arriba 0.94
1.2.5 5.5.5 Escarpado hacia abajo 0.92
Tabla de Factores N° 1.3
Coeficientes de correccion por Relieve del suelo
’ RANGOS DE FACTORES DE
CODIGO CODIGO FICHA PENDIENTES TIPO DE RELIEVE CORRECCION
13.1 5.6.1 0° 15 PLANO 1.00
1.3.2 5.6.2 15,1° 30° ONDULADO 0.95
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1.3.3 5.6.3 30,10° ‘ 60° INCLINADO (Quebrado) 0.75
134 5.6.4 MAYOR A 60,1° ACCIDENTADO 0.60
Tabla de factores N° 1.4
Coeficientes de correccion por Uso del Suelo
CODIGO CODIGO FICHA NOMBRE DEL USO DEL SUELO COEFICIENTE
1.4.1 4.2.1 INFORMACION NO DISPONIBLE 0.80
1.4.2 422 INDUSTRIAL 1.12
143 423 COMERCIAL 1.10
1.4.4 424 DE SERVICIOS 1.10
1.4.5 4.2.5 RESIDENCIAL 1.00
1.4.6 4.2.6 RESIDENCIAL (Interés social) 0.92
1.4.7 4.2.7 DE EQUIPAMIENTO 0.92
1.4.8 42.8 AGROPECUARIO 0.90
1.4.9 429 FORESTAL 0.90
1.4.10 4.2.10 ACUICOLA 0.90
1.4.11 4.2.11 PROTECCION ECOLOGICA 0.90
1.4.12 42.12 MULTIPLE 1.10
Tabla de factores N° 1.5
Coeficientes de Correccion por Localizacion en la Manzana y Fachadas
) ) CONDICION DE RELACION
CODIGO CODIGO FICHA DE LOCALIZACION DEL z COEFICIENTE
LOTE EN LA MANZANA NUMERO DE FACHADAS -
HACIA LAS CALLES
PERIFERICAS
1.5.1 5.2.1 Lote Intermedio 1 fachada (lote tipo) 1.00
1.5.2 522 Lote Esquinero 2 fachadas 1.10
1.5.3 523 Lote Interior 0 fachadas 0.60
1.5.4 524 Lote en Callejon 0 fachadas 0.80
1.5.5 5.2.5 Lote en cabecera 3 Fachadas 1.15
1.5.6 5.2.6 Lote Bifrontal 2 fachadas 1.12
1.5.7 5.2.7 Lote Manzanero 4 fachadas 1.20
1.5.8 52.8 Lote en escalinata 0 fachadas 0.80
1.5.9 529 Lote en triangulo 1 fachada 0.70
Tabla de Factores N° 1.6
Coeficientes de Correccion por tamaiio del Lote
CODIGO CODIGO FICHA RANGO DE TAMANO FACTOR
1.6.1 5.1.5 Menos de 0.50 0.80
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1.6.2 5.1.5 0.51 0.60 0.80
1.6.3 5.1.5 0.61 0.70 0.80
1.6.4 5.1.5 0.71 0.75 0.80
1.6.5 5.1.5 0.75 0.80 0.82
1.6.6 5.1.5 0.80 0.90 0.84
1.6.7 5.1.5 0.90 1.00 0.86
1.6.8 5.1.5 1.00 1.10 0.90
1.6.9 5.1.5 1.10 1.20 0.93
1.6.10 5.1.5 1.20 1.30 0.97
1.6.11 5.1.5 1.30 1.40 0.98
1.6.12 5.1.5 1.40 1.60 1.00
1.6.13 5.1.5 1.60 1.80 0.99
1.6.14 5.1.5 1.80 2.00 0.98
1.6.15 5.1.5 2.00 2.20 0.96
1.6.16 5.1.5 2.20 2.40 0.94
1.6.17 5.1.5 2.40 2.60 0.93
1.6.18 5.1.5 2.60 2.80 0.91
1.6.19 5.1.5 2.80 3.00 0.90
1.6.20 5.1.5 3.00 5.00 0.90
1.6.21 5.1.5 Mas de 5.00 0.90

NOTA: Segun Factor de Relacion de Tamafio entre el area del lote con la del lote Tipo del Sector Catastral donde se encuentra
implantado
Tabla de Factores N° 1.7
Coeficientes de Correccion por Relacion Frente - Fondo
CODIGO CODIGO FICHA RANGO DE RELACION FRENTE / FACTOR
FONDO

1.7.1 5.1 Menos de 0.40 0.60

1.7.2 5.1 0.40 0.45 0.62

1.7.3 5.1 0.44 0.55 0.75

1.7.4 5.1 0.55 0.65 0.95

1.7.5 5.1 0.65 0.75 1.15

1.7.6 5.1 0.75 0.85 1.20

1.7.7 5.1 0.85 0.95 1.12

1.7.8 5.1 0.95 1.05 1.00

1.7.9 5.1 1.05 1.15 0.93
1.7.10 5.1 1.15 1.25 0.91
1.7.11 5.1 1.25 1.35 0.90
1.7.12 5.1 1.35 1.45 0.88
1.7.13 5.1 1.45 1.55 0.86
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1.7.14 5.1 1.55 1.65 0.85
1.7.15 5.1 1.65 1.75 0.84
1.7.16 5.1 1.75 1.85 0.83
1.7.17 5.1 1.85 1.95 0.82
1.7.18 5.1 1.95 2.00 0.81
1.7.19 5.1 Mas de 2.00 0.80
NOTA: Rangos segtin Relacion del Frente - Fondo del lote con la del lote Tipo del Sector Catastral
Tabla de Factores N° 1.8
Coeficiente de correccion por forma del Lote
CODIGO CODIGO FICHA FORMA DEL LOTE FACTOR
1.8.1 5.8.1 Regular 1.00
1.8.2 5.8.2 Irregular 0.97
1.8.3 5.8.3 Muy Irregular 0.94
Tabla de Factores N° 1.9
Coeficientes de Correccion por Grado de Desarrollo urbanistico
% % . . FACTORES DE
CODIGO | CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA CORRECCION
1.9.1 8.1.1 Consolidado - Conservacion 1.05
1.9.2 8.1.2 Consolidado - sostenimiento 1.00
1.9.3 8.1.3 No consolidado - Mejoramiento integral 0.98
1.94 8.1.4 No consolidado - Consolidacién 0.95
1.9.5 8.1.5 Proteccién - conservacion 0.90

Tabla de Factores N° 1.10

Coeficientes de correccion por Afectaciones a la Tierra establecidos por la Planeacion Urbanistica
CODIGO | CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA FACTORES DE CORRECCION
Lotes Afectados por Uso de la planeacion
1.10.1 84.1.1 urbanistica ( Margenes de rios, pendientes,etc.) 0.80
1.10.2 8.4.1.2 Lotes Afectados por Ocupacion para implantar 0.90
obras de infraestructura o equipamiento
1.10.3 8.4.14 No tiene 1.00

Tabla de Factores N° 1.11

Coeficientes de correccion por Tipo de Implantacion y nimero de pisos permitidos
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CODIGO CODIGO FICHA TIPO DE IMPLANTACION | NUMERO DE PISOS 2%%%%%%51 31]3

1 1.04

. . . 23 1.06

1.11.1 5.3.1 Continua sin retiro 45 108

Mas 5 1.10

1 0.94

. . 23 0.96

1.11.2 532 Continua con retiro 25 0.98

Mas 5 1.00

1 1.04

. . 23 1.06

1.11.3 533 Adosada sin retiro 45 1.08

Mas 5 1.10

1 0.84

. 23 0.86

1.11.4 534 Adosada con retiro 25 0.88

Mis 5 0.90

1 0.82

. 23 0.83

1.11.5 5.3.5 Aislada 45 0.84

Mas 5 0.85

1 1.04

. 23 1.06

1.11.6 5.3.6 Continua con Portal 45 1.08

Mis 5 1.10

1 1.00

.. ., 23 1.00

1.11.7 5.3.7 Otro (Sin informacion) 25 1.00

Mas 5 1.00

Tabla de Factores N° 1.12
Coeficientes de correccion por Infraestructura y Servicios
. CODIGO
CODIGO FICHA TIPO DE INFRAESTRUCTURA/ SERVICIO FACTOR DE CORRECCION
TIPO DE ViA DE ACCESO
1.12.1.1 6.1.1 No tiene 1.00
1.12.1.2 6.1.2 Autopista 0.90
1.12.1.3 6.1.3 Avenida 1.20
1.12.1.4 6.1.4 Calle 1.10
1.12.1.5 6.1.5 Callej(')n 0.80
1.12.1.6 6.1.6 Carretera primer orden 1.10
1.12.1.7 6.1.7 Carretera segundo orden 1.05
1.12.1.8 6.1.8 Carretera Tercer orden 1.00
1.12.1.9 6.1.9 Camino de herradura 0.40
1.12.1.10 6.1.10 Escalinata 0.70
1.12.1.11 6.1.11 Pasaje 0.90
1.12.1.12 6.1.12 Peatonal 0.70
1.12.1.13 6.1.13 Sendero 0.40
1.12.1.14 6.1.14 Pista de aterrizaje 0.60
1.12.1.15 6.1.15 Linea férrea 0.60
1.12.1.16 6.1.16 Puerto fluvial 0.50
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1.12.1.17 6.1.17 Puerto maritimo 0.50
POR ACABADO DE ViAS
1.12.2.1 6.2.1 No tiene 0.95
1.12.2.2 6.2.2 Tierra 0.98
1.12.2.3 6.2.3 Lastre 0.99
1.12.2.4 6.2.4 Adoquin 1.00
1.12.2.5 6.2.5 Asfalto 1.10
1.12.2.6 6.2.6 Hormigon 1.05
1.12.2.7 6.2.7 Otro 1.00
POR ACERAS Y BORDILLOS
1.12.3.1 6.3.1 No tiene 0.98
1.12.3.2 6.3.2 Cemento 1.00
1.12.3.3 6.3.3 Adocreto 1.02
1.12.3.4 6.3.4 Ceramica 1.04
1.12.3.5 6.3.5 Piedra 1.02
1.12.3.6 6.3.6 Otros 1.00
POR ENERGIA ELECTRICA
1.12.4.1 6.4.1 No tiene 0.98
1.124.2 6.4.2 Planta propia 0.99
1.124.3 6.4.3 Red Publica 1.01
POR ALUMBRADO PUBLICO
1.12.5.1 6.5.1 No tiene 0.98
1.12.5.2 6.5.2 Red Publica 1.01
POR TRANSPORTE URBANO
1.12.6.1 6.6.1 No tiene 0.98
1.12.6.2 6.6.2 Si tiene 1.01
POR ABASTECIMIENTO DE AGUA
1.12.7.1 6.7.1 No tiene 0.98
1.12.7.2 6.7.2 Red Publica Tratada 1.01
1.12.7.3 6.7.3 Red Entubada 0.99
1.12.7.4 6.7.4 Pozo o Vertiente 0.98
1.12.7.5 6.7.5 Rio o canal 0.97
POR EVACUACION DE AGUAS SERVIDAS
1.12.8.1 6.9.1 No tiene 0.98
1.12.8.2 6.9.2 Red Publica 1.01
1.12.8.3 6.9.3 Descarga a cuerpos de agua 0.95
1.12.84 6.9.4 Pozo séptico 0.97
1.12.8.5 6.9.5 Otro 0.95
POR SERVICIO DE COMUNICACIONES
1.12.9.1 6.10.1 No tiene 0.98
1.12.9.2 6.10.2 Telefonia 1.00
6.10.3 Red de Internet 1.10
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1.12.9.3 6.10.4 Telefonia e internet 1.12
POR ASEO DE CALLES
1.12.10.1 6.112 No tiene 0.98
1.12.10.2 Si tiene 1.01
POR RECOLECCION DE BASURA
1.12.10.3 6.113 No tiene 0.98
1.12.10.4 Si tiene 1.05
POR TV POR CABLE
1.12.11.1 6.11.4 No tiene 0.98
1.12.11.2 Si tiene 1.02

2.- VALOR DE LAS EDIFICACIONES. - Se establece el valor de las edificaciones que se
hayan desarrollado con el caracter de permanente en cada predio urbano del cantéon Zamora,
utilizando para ello el método de reposicion, que consiste en calcular el avaliio de cada
edificacion a costos actualizados de construccidén piso a piso, es decir simulando que la
construccion se la hubiera concluido “hoy”, para luego proceder a depreciarla de forma
proporcional al tiempo de vida 1til de los materiales de construccion de la estructura del
edificio. Se afectara ademas con los factores de estado de conservacion del edificio y de la edad
del inmueble en cuestion.

2.1.- CATALOGO DE EDIFICACIONES. - Se define a un cierto nimero de construcciones
predominantes o “tipo” que, por las caracteristicas de sus componentes estructurales,
funcionales y constructivas, representan a la totalidad de inmuebles que actualmente existenen
las areas urbanas del canton Zamora. Se establecid un catalogo de edificaciones que constituido
por 24 tipologias que tienen sus propias caracteristicas genéricas en funcion de las diversas
combinaciones de los materiales que conforman sus elementos estructurales constructivos:

|Autosoportante Autosoportan
N.To Lad. te N.To Lad.
Tipologia |Mad/Mad/z|Mad/Mad/T{Trab/Mad o Trab/Mad o  [Hierro/Hier |Hierro/Hier |Hierro/Hier [Hierro/H°A°/Zi|Hierro/H°A°/ |Hierro/H°A/ [H°A/Mad/Zi |H°A/Mad/T |H°A/Mad/H
inc eja hierro/Zinc hierro/Teja  |ro/Zinc ro/Teja ro/H°A° nc Teja H°A nc eja °A
1 2 3 4 5 6| 7| 8| 9 10} 11 12 13
TIPO MADERA AUTOSOPORTANTE ESTRUCTURA DE ACERO ESTRUCTURA MIXTA
No tiene o ladrillo  [No tiene o Estructura  |Estructura  |Estructura  |Estructura Estructura Estructura  |Hormigdn ~ |Hormigon  Hormigon
Columnas  |Madera Madera trabado ladrillo trabado [Metdlica Metdlica Metdlica Metdlica Metdlica metdlica armado Armado Armado
Estructura Estructura Estructura Hormigdn Estructura Hormigén
Vigas Madera Madera Madera o Hierro  |Madera o Hierro |Metdlica Metdlica Metdlica armado Metdlica armado Madera Madera Madera
Hormigon Hormigon Hormigén
Cubierta Zinc/F. Cem  |Teja Zinc/F.Cem Teja Zinc/F. Cem |Teja | Armado Zinc/F.Cem Teja armado Zinc/F. Cem  |Teja Armado
Autosoportante
Tipologia H°A°/H°A/Zinc [H°A/H°A/Teja | H°A/HA/H°A |H°A°/Hierro/H°A [H°A°/Hierro/Zinc|H°A°/Hierro/Teja |Hierro/madera/Zinc [Hierro/Madera/Teja [Hierro/Mad/H°A° |Madera/Hierro/Zinc|N.T.o Lad.
Trab/H°A°/H°A.
14 15 16| 17 18 19 20 21 2 23 24|
TIPO ESTRUCTURA HORMIGON ESTRUCTURA MIXTA
Hormigon Hormigon No tiene o ladrillo
Columnas  |Armado Armado igén Armado igon Armado  |Hormigon Armado |Hormigdn Armado  |Estructura Metdlica Estructura Metdlica Estructura Metdlica  [Madera Trabado
Hormigon Hormigon
Vigas Armado Armado Hormigon Armado  |Estructura Metdlica |Estructura Metdlica |Estructura Metdlica |Madera Madera Madera Estructura Metdlica Hormigon Armado
Cubierta Zinc/F. Cem Teja igén Armado igon Armado  |Zinc/F.Cem Tejo Zinc/ F.Cem Teja Hormigdn Armado  |Zinc/ F. Cem Hormigdn Armado

Tabla 2.1 Catalogo de tipologias de acuerdo a los elementos constructivos

2.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION. - El avaluo individual de cada una de las edificaciones
del Canton Zamora, serd calculado individualmente por cada piso de cada uno de los bloques
que pudieren existir en el predio, mediante el sistema automatizado disenado para este fin.
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Para cada edificacion se establece, en primer término, la tipologia a la que pertenece cada piso
constructivo, que viene a constituir el V.U.B. Ep. (Valor Unitario Base), el cual luego es
multiplicado el area de construccién por el modificado por los factores de correccion antes
expuestos. El procedimiento a observar consiste en la aplicacion de las expresiones
matematicas que se explican mas adelante.

Ahora en el presente punto es preciso aclarar, como se calculara el AVALUO GENERAL DE
LAS EDIFICACIONES A.G.E. en cada piso.

A.G.E. (piso) = C.E. (piso) + C.A. (piso) + C.I. (piso)
Es decir, el costo general de cada piso resulta de sumar:

a) El costo de la estructura C.E. (piso),
b) El costo de los acabados C.A. (piso), donde intervienen 10 categorias,
c) El costo de las instalaciones C.I. (piso), donde intervienen tres categorias

2.3 COSTOS Y TABLAS DE RUBROS REFERENCIALES Y PESOS DE LA
CONSTRUCCION. - Los costos referenciales de los materiales de la construccion aplicables para
el bienio seran los siguientes:

a) Costo de la estructura

MADERA |AUTOSOPOR | ESTRUCTURA DE ESTRUCTURA MIXTA
TANTE ACERO
COSTO DE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
ESTRUCTURA
COSTO DE 316 | 31.6 | 23.1 | 23.1 | 314 | 314 | 314 | 314 | 314 | 314 | 52.39] 52.39)52.39
CIMENTACION/ m2 3 3 5 5 3 3 3 3 3 3
COSTO DE 235 | 235 | 152 | 152 | 344 | 344 | 344 | 19.2 | 19.2 | 16.5 | 23.53] 23.53|23.53
ESTRUCTURA/ m2 3 3 8 8 4 4 4 5
ESTRUCTURA HORMIGON ESTRUCTURA MIXTA
COSTO DE 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
ESTRUCTURA
COSTO DE 52.39| 52.3 | 72.7 |52.39 | 52.3 | 52.39| 31.43| 31.4 |31.43 | 31.6 | 23.15
CIMENTACION/ m2 9 6 9 3 3
COSTO DE 19.2| 19.2 | 71.5 |34.44 | 34.4 | 34.44| 23.53| 23.5 |23.53 | 32.3 | 23.14
ESTRUCTURA/ m2 0 0 4 4 3 6

Tabla 2.2 Costo de cimentacidn y estructura del valor de la estructura de cada tipologia

3] 4 1. NO TIENE m2 1.00

2 3 . 8 2. LADRILLO / BLOQUE m2 17.58

ed = 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE m2 14.19

% = |4.cana m2 731
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5.TABLA m2 13.61
6. MADERA TRATADA m2 17.56

7. PIEDRA m2 4221

8. HORMYPOL m2 34.54

9. LADRILLO VISTO m2 23.60

10. GYPSUM m2 21.58

11. PANELERIA ALUM/MELA/VID m2 75.19

12. PANELERIA MADE/MELA/VID m2 72.83
13.GALVALUMEN m2 11.66

14. TABLERO OSB m2 17.43

15. HORMIGON SIMPLE m2 28.47

16. PLAYWOOD m2 8.50

17. MALLA ELECTROSOLDADA m2 6.00

18. ZINC m2 9.50

& 1. NO TIENE 1.00
= 2. HORMIGON ARMADO Global 743.52
wvi 2% |3.ESTRUCTURA METALICA Global 1131.91
g 4. MADERA Global 598.65
= 5. MADERA FINA Global 784.45
0.NO TIENE 1.00

1. ACERO m2 59.25

2. ASBESTO CEMENTO m2 11.84

3. CANA GUADUA m2 10.20

< 4. CHOVA m2 21.20
g 5. HIERRO m2 23.74
= 6. LOSA DE HORMIGON ARMADO m2 40.94
8 7. MADERA COMUN m2 16.00
o 8. MADERA PROCESADA FINA m2 27.00
A 9. PALMA, PAJA m2 8.16
10. POLICARBONATO m2 47.20

11. STEEL PANEL m2 35.86

12. TEJA m2 20.53

13. ZINC m2 18.82

Tabla 2.3. Costos unitarios de los elementos constructivos estructurales que se adicionan al costo
de la estructura, para la valoracion de cada piso.

El costo de la estructura de cada piso [C.E. (piso)], se lo obtiene mediante la aplicacion de la
siguiente expresion:

C.E. (piso) = [C. Cimentacion + C. estructura+ ) (P.E. (i) x P.U.(i) ) ] x A(piso) + Costo de
escalera

Donde:

C. Cimentacion: se obtiene de la tabla 2.2., luego de determinada la tipologia del piso.

C. Estructura: se obtiene de la tabla 2.2., luego de determinada la tipologia del piso.

> ( P.E.) x P.U. ) ]: sumatoria de pesos obtenido en la tabla 2.7. por costo unitario en la
tabla 2.3

Aisoy : Area de cada piso, sera definida graficamente a través del GIS.

Costo de escalera: Costo globalizado de la escalera independiente del area del piso.

b) Costo de los acabados
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ACABADOS

1. NO TIENE m2 0.00
2. CERAMICA m2 23.99
3. TABLA m2 1527
w |4
$ | DUELA/TABLONCILLO m2 33.01
= | 5. PARQUET m2 23.69
2 | 6. PORCELANATO m2 36.69
o | 7. BALDOSA m2 18.32
=8
E MARMOL/MARMETON m2 70.69
S | 9. VINIL m2 12.84
E | 10. PIEDRA m2 36.01
& | 11. GRES/LADRILLO m2 16.97
2 | 12. PISO FLOTANTE m2 20.80
E_ 13. GRANITO m2 13.34
™~ | 14. ALFOMBRA m2 17.26
15. PINTURA ALTO
TRAFICO m2 3.00
16. CESPED SINTETICO m2 38.93
1. NO TIENE 1.00
2. REVESTIDO SIN
& | PINTAR m2 8.39
5 3. REVESTIDO Y
& | PINTADO m2 11.80
; 4. CERAMICA m2 28.28
= | 5. MADERA m2 54.55
S | 6. AZULEIO m2 25.44
Z | 7. PAPEL TAPIZ m2 19.86
S | 8. EMPASTADO Y
= | PINTADO m2 15.57
£ 9. GRAFIADO
> | (TEXTURADO) m2 18.29
2 | 10. EMPASTADO m2 12.32
i | 11. BLOQ./LAD. SIN
REVESTIR m2 1.00
12.PINTURA m2 3.25
1.NO TIENE 1.00
2.REVESTIDO SIN
o | PINTAR m2 8.39
O | 3. REVESTIDO Y
2 | PINTADO m2 11.80
2 | 4. PIEDRA VISTA m2 91.91
% | 5. CERAMICA m2 28.28
o |6
; MARMOL/MARMETON m2 74.75
& | 7. EMPASTADO Y
= | PINTADO m2 15.93
5 8. GRAFIADO
& | (TEXTURADO) m2 18.29
E 9. ALUCOBOND m2 97.54
% | 10. CHAMPEADO m2 12.87
“ | 11. EMPASTADO m2 12.68
12. ESTUCO m2 3.08
13. PINTURA m2 3.25
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14. FACHALETA m2 4471
15. BLOQ./LAD. SIN
REVESTIR m2 1.00
16. ARENA CEMENTO m2 8.22
17. GRANILLO
LAVADO m2 13.34
18. PORCELANATO m2 36.69
1.NO TIENE 1.00
w | 2. CERAMICA Global 23.99
S |3. TABLA Global 15.27
= 4.
< | DUELA/TABLONCILLO Global 33.01
$ | 5. PARQUET Global 23.69
g 6. PORCELANATO Global 36.69
= 7. BALDOSA Global 18.32
= 8.
S | MARMOL/MARMETON Global 70.69
E | 9.VINIL Global 12.84
& | 10. PIEDRA Global 36.01
2 | 11.GRES/LADRILLO Global 16.97
% 12.PISO FLOTANTE Global 20.80
< | 13. GRANITO Global 13.34
14. ALFOMBRA Global 17.26
1.NO TIENE 1.00
2. LOSA ENLUCIDA m2| 13.26
3.LOSA
ENLUCIDA/CHAMPEDA | m2 | 13.53
4. CIELO FALSO
(ALUMINIO-FIBRA) m2| 13.90
5. GYMPSUM m2| 20.58
" 6. TABLERO
g 8 OSB/DUELA/MADERA | m2| 20.31
= = 7. ESTUCO DE YESO m2| 23.49
= g 8. PLACAS DE
:5 > FIBROCEMENTO m2| 17.41
< .
pf 9. LOSA SIN ENLUCIR | m2 | 1.00
10. TUMBADO
LAMINADO PVC m2| 20.15
11. LAMINA METALICA
PREPINTADA m2| 15.45
12. LOSA EMPASTADA |m2| 16.95
13. LOSA EMPASTADA
Y PINTADA m2| 19.03
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14. PLAYWOOD m2| 1531
15. FIBRA DE VIDRIO | m2| 13.90
4 1.NO TIENE 1.00
= 2. MADERA U | 168.00
&% 3. METALICAS U | 157.15
2 4. ALUMINIO/VIDRIO | U |193.03
% 5. ENROLLABLES m2 | 104.55
» 1.NO TIENE 1.00
= 2. MADERA m2| 55.13
= 3. METALICAS m2 | 52.77
z 4. ALUMINIO/VIDRIO  |m2| 72.83
> 5. PVC/VIDRIO m2 | 108.23
e 6. VIDRIO TEMPLADO | m2 | 145.66
=< |1 NOTIENE 1.00
Z | 2MADERA m2 | 25.79
< £ @ | 3. METALICAS m2 | 45.00
= 7 | 4. ENROLLABLES m2 | 8833
B |5 ALUMINIO m2| 41.13
O | 6.HIERRO m2| 22.99
9.MUEBLES | 1.NO TIENE 1.00
EMPOTRADOS | 2. MADERA m2 | 129.92
1. NO TIENE 1.00
2. MADERA ml | 72.83
3. ALUMINIO ml | 66.93
4. ACERO INOXIDABLE | ml | 173.13
5.METALICO O
o FOJADO ml | 108.23
Z 6.BALASUTRES DE
= HORMIGON ml | 61.03
z 7. LADRILLO O
< BLOQUE ENLUCIDO | ml | 34.81
= 8. LADRILLO O
~ BLOQUE SIN ENLUCIR | ml | 15.15
9. HIERRO
GALVANIZADO ml | 64.57
10. ALUMINIO Y
VIDRIO ml | 76.37
11. LADRILLO VISTO | ml | 22.94

Tabla 2.4 Costos unitarios de los acabados para la valoracion de cada piso

El costo de los acabados de cada piso [ C.A.(piso) ], se lo obtiene mediante la aplicacion de la

siguiente expresion:

C.A.(piso) = > ( P.A.(1) x P.U.(i) ) x A(piso) + Revestimiento de escalera

Donde:

> (P.A.g x P.U.y ) |: sumatoria de pesos obtenidos en la tala 2.7 por costo unitario en la

tabla 2.4

Agiso) : Area de cada piso, sera definida graficamente a través del GIS.

Revestimiento de escalera: Costo globalizado de la escalera independiente del area del piso.
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c) Costo de las instalaciones

DESCRIPCION DEL
COMPONENTE UNIDAD | PRECIO
~ 1. NO TIENE 1.00
. é © | 2.BAJO m2 9.40
Z = |3.MEDIO m2 11.06
= 4. ALTO m2 13.27
1. NO TIENE 1.00
2.1/2 BANO Global 42952
3.1 BANO Global 458.69
4.2 BANOS Global 917.37
5.3 BANOS Global 1376.06
6.4 BANOS Global 1834.74
7. MAS DE 4 BANOS Global 2,293.43
a 4 8. LETRINA Global 1,516.39
% iz, 9.2 MEDIOS BANOS Global 859.03
5 = 10. 3 MEDIOS BANOS Global 1,288.55
< «§ 11.4 O MAS MEDIOS
= BANOS Global 1.718.06
5 12. 1 BANO+ 1/2 BANO Global 888.20
Z 13.2 BANOS + 1/2 BANO Global 1346.89
14. 3 BANOS + 1/2 BANO Global 1.805.57
15. CABINA DE
HIDROMASAIJE Global 1700,00
16. JACUZZI Global 1800,00
©n 1. NO TIENE 1.00
S 2 BAJO (SIN
= EMPOTRAR) m2 20.20
3] 3. MEDIO
= (EMPOTRADAS) m2 23.77
= 4. ALTAS (LUCES
e ORNAMENTAL) m2 28.52

Tabla 2.5 Costos unitarios de las instalaciones para la valoracion de cada piso

El costo de las instalaciones por cada piso [ C.L.(piso) ], se lo obtiene mediante la aplicacion de
la siguiente expresion:

C.I(piso) =Y ( P.L.(1) x P.U.(1) ) x A(piso) + Costo de bafnos
Donde:

> (P.Lg x P.U.i ) ]: sumatoria de pesos obtenidos en la tala 2.7 por costo unitario en la tabla
2.5.

Agisoy : Area de cada piso, sera definida graficamente a través del GIS.

Costo de baios: Costo globalizado de la categoria bafios, independiente del area del piso,tabla
2.5.

UNIDAD | PRECIO
1. Sauna/ Turco/
SAUNA/TURCO/HIDRO Hidromasaje UNIDAD 1,035.10
2. ASCENSOR Ascensor UNIDAD 54,319.02
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3. ESCALERA
ELECTRICA Escalera eléctrica UNIDAD 70,964 .32
4. AIRE
ACONDICIONADO Aire Acondicionado m?2 84.97
5. SISTEMA DE Maxima Seguridad m2 82.31
SEGURIDAD Minima Seguridad m2 15.05
Con acabados m2 269.67
6. PISCINAS Bomba/ Recirculacion m2 328.12
Temperada y cubierta m2 401.80
Col/Blog/Lad sin enlucir ml 131.36
Adobe/ Tapial ml 39.73
Malla Cerramiento ml 57.39
7 CERRAMIENTOS |y 0O |
Verja ml 196.66
Col./Lad./verja/Piedra
vista ml 241.33
Col. Lad./verja/ceramica ml 234.71
Lastre m?2 7.34
Encementado m2 40.90
Ceramica m2 45.62
8. VIAS Y CAMINERIA Asfalto m2 24.06
Adoquin/Piedra m2 30.84
Bordillos ml 21.41
Lastre/arena m2 7.34
Asfalto m2 24.06
9. INSTALACIONES Ceramica m?2 40.90
DEPORTIVAS Encementado m2 40.90
Césped natural m2 21.70
Césped sintético m2 43.85
Césped/jardin m2 18.81
Encementado m?2 40.90
Ceramica m2 45.62
10. PATIOS Y JARDINES Adocreto 2 30.84
Piedra m?2 60.33
Granito m?2 37.66
Hormigén armado m3 309.37
11. MUROS DE Gaviones m3 88.03
CONTENCION Hormigoén cicldpeo m3 167.28
Hormigdn simple m3 239.55
Transformador/
Generador UNIDAD 3154.09
12. INSTALACIONES Reservorio agua/cisterna | UNIDAD 781.04
ESPECIALES Barbacoa UNIDAD 807.59
Biodigestor UNIDAD 1650.00
Iluminacién ornamental PUNTO 43.17
Cubierta de losa (H°A®) m2 51.19
Cubierta con
Galvalumen m2 37.17
13. RETIROS CON Cubierta con
CUBIERTA Policarbonato/vidrio m?2 68.59
Cubierta techo metalico
toledo m2 40.95
Cubierta con Zinc m?2 21.46

Tabla 2.6. Costos unitarios de las mejoras que se adicionan a la valoracion de la construccion.
El costo de las mejoras por cada predio [ C.M.(predio) ], se lo obtiene mediante la aplicacién

de la siguiente expresion:
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C.M.(predio) = ( Cantidad (i) x P.U.(1) )

Donde:

Cantidadg: Valor asignado de cada mejora seleccionada en el software.

P.U.(i): Precio unitario de cada mejora de acuerdo a la tabla 2.6.

d) Pesos de materiales por tipologias

[ MADERA [ AUTOSOPORTANTE | ESTRUCTURA DE ACERO [ ESTRUCTURA MIXTA |
NUMERO DE TIPOLOGIA
ELEMENTO CONSIDERADO | 1 2 | 3 4 5 6 | 7 [ 8 [ 9 10 11 12 13 |
ESTRUCTURA
4. PAREDES 1.82 1.82 1.79 1.79 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93
5 ESCALERAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6. CUBERTA 1.28 1.28 1.33 1.33 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19
ACABADOS
1. REVESTIMIENTO DE PISOS 1.00 1.00 0.85 0.85 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 0.00 0.00 1.37 1.37 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.62
3. REVESTMIENTO EXTERIOR 0.00 0.00 1.00 1.00 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.53
4. REVESTIMIENTO ESCALERAS 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27
5. TUMBADOS 1.00 1.00 0.85 0.85 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88
6. PUERTAS 0.07 0.07 0.05 0.05 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11
7. VENTANAS 0.41 0.41 0.04 0.04 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50
8. CUBREVENTANAS 0.41 0.41 0.04 0.04 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50
9. MUEBLES EMPOTRADOS 0.04 0.04 0.04 0.04 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08
10. PASAMANOS 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09
INSTALACIONES
1. SANITARIAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
2BANOS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
3, ELECTRICAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
[___ESTRUCTURA DE HORMIGON ESTRUCTURA MIXTA ]
NUMERO DE TIPOLOGIA
ELEMENTO CONSIDERADO _| 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 ]
ESTRUCTURA
4.PAREDES 1.93 1.93 1.73 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.93 1.82 1.79
5ESCALERAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
6 CUBIERTA 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.19 1.28 1.33
ACABADOS
1. REVESTIMIENTO DE PISOS 0.08 0.88 0.98 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 1.00 0.85
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 2.81 2.81 233 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 0.00 1.37
3. REVESTIMIENTO EXTERIOR 0.71 0.71 0.48 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.00 1.00
4. REVESTIMIENTO ESCALERAS 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27 9.27
5. TUMBADOS 0.88 0.88 0.98 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 1.00 0.85
6. PUERTAS 0.11 0.11 0.06 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.11 0.07 0.05
7. VENTANAS 0.50 0.50 0.52 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.41 0.05
8. CUBREVENTANAS 0.50 0.50 0.26 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.41 0.04
9. MUEBLES EMPOTRADOS 0.08 0.08 0.04 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.04 0.04
10. PASAMANOS 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09
INSTALACIONES
1. SANITARAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
2BANOS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
3 ELECTRICAS 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

Tabla 2.7. Pesos de la estructura, acabados e instalaciones por tipologia, para valoracion.

2.4.- COSTO DE LA CONSTRUCCION. - El costo de la construccion es el valor que costaria
la edificacion y acabados que se encuentran dentro de cada predio como si la obra se hubiese
acabado hoy, se obtendra mediante la siguiente expresion:

C.C. =3 [A.G.E. bloque (i) | + C.M.(predio)

Donde:

A.G.E. bloque (i): Avalu6 general de cada bloque que es la sumatoria del avalué de cada piso,
para lo cual se determina el costo de reposicion por cada piso y se multiplica por el factor de
depreciacion total fDt., (segun 2.6.- CALCULO DE LA DEPRECIACION).

C.M.(predio): El costo de las mejoras por cada predio.
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2.5.- COSTO DE REPOSICION. - Toda construcciéon deberé ser depreciada en funcién del
estado, edad y tiempo de vida util. El valor depreciado de la construccion constituira el “Valor
de Reposicion” de la construccion, valor que se tomara para fines impositivos, con el objetivo
de obtener el valor de la edificacion en su estado real al momento de la valuacion.

2.6.- CALCULO DE LA DEPRECIACION. - A fin de proceder con el cilculo de la
depreciacion, se utilizaran los datos de estado y edad de la construccion, establecido en las fichas
catastrales, los cuales seran procesados con rigor a las Tablas 2.8, 2.9, 2.10, 2.11, 2,12, reconocidas
internacionalmente por ser objetivas y justas. La depreciacion nos dara como resultado el valor final
de la construccion.

Se aplicara la siguiente formula, la misma que se aplica por cada piso de cada bloque:
Factor de depreciacion total = (FDt)= [(f2.8) x (f2.9)x(f2.10)x(f2.11)x(2.12)]
Los valores normalizados de los factores de correccion para el presente bienio seran los siguientes:

GRAFICOS DE FUNCION LOGARITMICA

Tabla de Factores N° 2.8
FACTOR DE CORRECCION SEGUN EDAD Y MATERIALES DE ESTRUCTURA
EDAD MAX 50 [ EDAD MAX 50 EDAD MAX 43 | EDAD MAX 43 EDAD MAX 35
C6DIGO | RANGO DE TIPOLOGIAS | TIPOLOGIAS N°: | TIPOLOGIAS | TIPOLOGIAS TIPOLOGIAS N°:
EDAD N°: 11-12-13-14- | 5-6-7-8-9-10-20-21- | N°: 1-2 N°:3-4 NO DEFINIDA

15-16-17-18-19 | 22-23-24 HIERRO | MADERA AUTOSOPORT. | AUN

HPA®
2.8.1 0 1 0.9 0.96 0.91 0.91 0.81
2.82 1 2 0.98 0.96 0.90 0.90 0.80
2.83 2 3 0.98 0.95 0.89 0.89 0.78
2.8.4 3 4 0.97 0.94 0.88 0.88 0.77
2.8.5 4 5 0.96 0.93 0.87 0.87 0.76
2.8.6 5 6 0.95 0.92 0.86 0.86 0.75
2.8.7 6 7 0.94 0.91 0.85 0.85 0.73
2.8.8 7 8 0.94 0.90 0.83 0.83 0.72
2.8.9 8 9 0.93 0.89 0.82 0.82 0.70
2.8.10 9 10 0.92 0.88 0.81 0.81 0.69
2.8.11 10 11 0.91 0.87 0.80 0.80 0.67
2.8.12 11 12 0.90 0.86 0.78 0.78 0.66
2.8.13 12 13 0.89 0.84 0.77 0.77 0.64
2.8.14 13 14 0.88 0.84 0.75 0.75 0.63
2.8.15 14 15 0.87 0.82 0.74 0.74 0.60
2.8.16 15 16 0.86 0.81 0.73 0.73 0.59
2.8.17 16 17 0.85 0.80 0.71 0.71 0.57
2.8.18 17 18 0.84 0.78 0.69 0.69 0.55
2.8.19 18 19 0.83 0.77 0.68 0.68 0.53
2.8.20 19 20 0.81 0.76 0.66 0.66 0.51
2.8.21 20 21 0.80 0.74 0.65 0.65 0.49
2.8.22 21 22 0.80 0.73 0.63 0.63 0.47
2.8.23 22 23 0.78 0.72 0.61 0.61 0.44
2.8.24 23 24 0.77 0.70 0.59 0.59 0.43
2.8.25 24 25 0.76 0.68 0.57 0.57 0.40
2.8.26 25 26 0.75 0.68 0.56 0.56 0.38
2.8.27 26 27 0.73 0.66 0.54 0.54 035
2.8.28 27 28 0.72 0.64 0.52 0.52 0.33
2.8.29 28 29 0.71 0.63 0.50 0.50 0.30
2.8.30 29 30 0.69 0.61 0.48 0.48 0.28
2.8.31 30 31 0.68 0.59 0.46 0.46 0.25
2.8.32 31 32 0.66 0.58 0.44 0.44 0.23
2.8.33 32 33 0.65 0.56 0.42 0.42 0.20
2.8.34 33 34 0.63 0.54 0.39 0.39 0.18
2.8.35 34 35 0.62 0.53 037 0.37 0.17
2.8.36 35 36 0.61 0.51 0.35 0.35 0.17
2.8.37 36 37 0.59 0.49 0.33 0.33 0.17
2.8.38 37 38 0.58 0.47 0.30 0.30 0.17
2.8.39 38 39 0.56 0.45 0.28 0.28 0.17
2.8.40 39 40 0.55 043 0.26 0.26 0.17
2.8.41 40 41 0.53 0.42 0.24 0.24 0.17
2.8.42 41 42 0.52 0.39 0.21 2.21 0.17
2.8.43 42 43 0.51 0.37 0.20 0.20 0.17
2.8.44 43 44 0.49 0.36 0.20 0.20 0.17
2.8.45 44 45 0.48 0.34 0.20 0.20 0.17
2.8.46 45 46 045 0.31 0.20 0.20 0.17
2.8.47 46 47 0.44 0.30 0.20 0.20 0.17
2.8.48 47 48 0.42 0.27 0.20 0.20 0.17
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2.8.49 48 49 0.40 0.25 0.20 0.20 0.17

2.8.50 49 50 0.39 0.23 0.20 0.20 0.17
y

2.8.51 50 mas 0.39 0.23 0.20 0.20 0.17

NOTA: La Edad Maxima se refiere al limite de antigiiedad de duracion de la estructura de la edificacion, afio a partir del cual la depreciacion

mantiene un mismo factor.

Tabla de Factores N° 2.9

FACTORES DE CORRECCION POR ESTADO DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES

CODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION % DE DEPRECIACION FACTOR
2.9.1 7.1.3.1 MUY BUENO 10% 1.10
292 7.1.3.2 BUENO 5% 0.95
2.9.3 7.1.3.3 REGULAR 20% 0.80
2.9.4 7.1.3.4 MALO 50% 0.50

Tabla de Factores N° 2.10
FACTORES DE CORRECCION POR CONDICION FISICA
CcODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION % DE DEPRECIACION FACTOR
2.10.1 7.1.4.1 EN ACABADOS 20% 0.80
2.10.2 7.1.4.2 EN ESTRUCTURA 50% 0.50
2.10.3 7.1.4.3 TERMINADA 0% 1.00
2.10.4 7.1.4.4 RECONSTRUIDA 5% 1.05
Tabla de Factores N° 2.11
FACTOR DE CORRECCION SEGUN TIPOS DE LOS PISOS DE EDIFICACION
CODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION FACTOR
2.11.1 7.1.6.1 ENTREPISO 8 (Normal) 1.00
2.11.2 7.1.6.2 MEZANINE 1.00
2.11.3 7.1.6.3 SUBSUELO 0.90
2.11.4 7.1.6.4 TERRAZA CUBIERTA 0.80
2.11.5 7.1.6.5 GALPON - MEDIAGUA 1.00
2.11.6 7.1.6.6 BUHARDILLA 0.90
2.11.7 7.1.6.7 NAVE INDUSTRIAL 1.00
2.11.8 7.1.6.8 INCONCLUSO 0.70
Tabla de factores N° 2.12
FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE ACABADOS DE LA EDIFICACION
CODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION % DE DEPRECIACION FACTOR
2.12.1 7.1.5.1 NO TIENE 1.00
2.12.2 7.1.5.2 TRADICIONAL - RUSTICO 5% 1.05
2.12.3 7.1.5.3 POPULAR - ECONOMICO 10% 0.90
2.12.4 7.1.5.4 BASICO 5% 0.95
2.12.5 7.1.5.5 BUENO 0% 1.00
2.12.6 7.1.5.6 LUJO 10% 1.10
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Art. 39.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacidén de las rebajas, deducciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

Art 40.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia
del impuesto predial urbano, se aplicaré al valor imponible definido por la ley, multiplicado
por la tarifa aprobada en la Ordenanza; misma que es de 0,50 o/0o (cero punto cincuenta
por mil), calculado sobre el valor de la propiedad para el afio 2025; y del 0,53 o/oo (cero
punto cincuenta y tres por mil), calculado sobre el valor de la propiedad para el afio 2026.

Art 41.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS.- Se establece un recargo
anual del dos por mil (2 % o), que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no
edificados hasta que se realice la edificacion, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

a)

b)

d)

e)

El recargo solo afectara a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, esto
es, aquellas que cuenten con los servicios basicos, tales como agua potable, canalizacion
y energia eléctrica;

El recargo no afectara a las areas ocupadas por parques o jardines adyacentes a los
edificados ni a las correspondientes a retiros o limitaciones zonales, de conformidad con
las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos;

En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los propietarios deberan
obtener del GAD Municipal de Zamora una autorizacion que justifique la necesidad de
dichos estacionamientos en el lugar; caso contrario, se considerard como inmueble no
edificado. Tampoco afectara a los terrenos no construidos que formen parte propiamente
de una explotacioén agricola, y/o ganadera en predios que deben considerarse urbanos por
hallarse dentro del sector de demarcacion urbana, y que, por tanto, no se encuentran en la
zona habitada;

Cuando por terremoto, u otra causa semejante, se destruyere un edificio, no habra lugar
a recargo de que trata este articulo, en los cinco afios inmediatos siguientes al del
siniestro;

En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra lugar
a éste en el afio que se efectie el traspaso ni en el afio siguiente.

Sin embargo, este plazo se extendera a cinco afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no poseyeren otro inmueble
dentro del cantén y que estuvieren tramitando préstamos para construccion de viviendas
en una de las instituciones financieras legalmente constituidas en el pais, conforme se
justifique con el correspondiente certificado. En el caso de que los propietarios de los
bienes inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extendera a diez
afios; vy,

No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del
trabajador en general.

Art. 42.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCION
INMEDIATA .- Los propietarios de solares no edificados o construcciones obsoletas ubicadas
en zonas de promocion inmediata descrita en el articulo 508 del COOTAD, pagaran un impuesto
anual adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:
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a) El uno por mil (1%0) adicional que se cobrara sobre el avaliio imponible de los solares
no edificados; vy,

b) El dos por mil (2%0) adicional que se cobrara sobre el avaltio imponible de las propiedades
consideradas obsoletas.

Este impuesto deberd ser aplicado, transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de
promocion inmediata, para los contribuyentes comprendidos en el literal a).

Para los contribuyentes comprendidos en el literal b), el impuesto se aplicara transcurridoun afio
desde la respectiva notificacion.

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

Art. 43.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del Cuerpo de Bomberos que
son adscritos al GAD Municipal de Zamora, en su determinacion se aplicara el 0.15/00 (CERO
PUNTO QUINCE POR MIL) del valor de la propiedad cuyo valor sera recaudado por el
Cuerpo de Bomberos EP., segun la base de datos de los catastros otorgados por el GAD
Municipal de Zamora.

Art.44.- ZONAS URBANO MARGINALES .- Estan exentas del pago de los impuestos a
predios urbanos las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas (25 RBU) del trabajador en general. (Art. 509 literal a)
del COOTAD).

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

Art.45.- LIQUIDACION ACUMULADA .- Cuando un/a propietario/a posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y
establecer el valor catastral imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos
predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la deduccion por

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

Art. 46.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio pertenezca a
varios condominos, en el catastro se ha creado por separado los dominios de cada propietario tanto
en construccion (de manera grafica), como de suelo (mediante alicuota), por lo tanto, el valor que
corresponda a su propiedad se aplica segun los titulos de la copropiedad, en los que debera constar
el valor o parte que corresponda a cada propietario. A efectos del pago de impuestos, a cada
copropietario se le emitird un impuesto de manera individual.

Cuando hubiere lugar a deduccion de cargas hipotecarias, el monto de deducciéon a que tienen
derecho los propietarios en razon del valor de la hipoteca y del valor del predio, se dividird y
se aplicara a prorrata del valor de los derechos de cada uno, de conformidad al articulo 506 del
Coédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.
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Art.47 EPOCA DEL PAGO DEL IMPUESTO.- El impuesto debera pagarse en el curso del
respectivo afio, sin necesidad de que la tesoreria notifique esta obligacion. Los pagos podran
efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el catastro.
En este caso, se realizard el pago a base del catastro del afio anterior y se entregara al
contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria serad el 31de
diciembre de cada afio.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 01 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 01 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 01 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 01 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 01 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 01 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%

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

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

DISPOSICION TRANSITORIA:
UNICA: La remuneracion basica unificada que se utiliza para la determinacion tributaria del
afio 2025, sera la que se encuentre vigente al momento de ser sancionada la presente Ordenanza;
mientras que, para la determinacién tributaria del afio 2026 serd la que se encuentre vigente al
momento de la emision respectiva.

DISPOSICION DEROGATORIA:
UNICA: A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan sin efecto las siguientes
normas: la “Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros Prediales Urbanos, la
Determinacioén, Administraciéon y Recaudacion del Impuesto a los predios Urbanos de la
ciudad de Zamora, Cabeceras Parroquiales y Centros Poblados del cantén Zamora para el
bienio 2023-2024”, publicada en el Registro Oficial — Edicion Especial Nro. 1313 de fecha
25 de enero de 2024.

DISPOSICION FINAL:
La presente Ordenanza entrard en vigencia, a partir de su aprobacion por parte del Concejo
Municipal sin perjuicio de su publicacion conforme lo dispuestoen el articulo 324 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
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La presente ORDENANZA QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL
BIENIO 2025-2026; Y, EL ANEXO I DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACION
PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE ZAMORA,
CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA
EL BIENIO 2025 - 2026, entrara en vigencia una vez aprobada por el Concejo Municipal y
sancionada por el Alcalde (Art. 248 COOTAD) y su periodo de ejecucion sera desde el 1 de enero
del 2025, al 31 de diciembre de 2026.

Daday firmada en la sala de sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Zamora,
a los veinte y seis dias del mes de diciembre del afio dos mil veinticuatro.

lectrénicame:

; nteI. por:
i GONZALEZ SALINAS

Firmado electrénicamente por

391, JUAN CARLOS
P+l GONZALEZ NUNEZ

Sr. Victor Manuel Gonzalez Dr. Juan Carlos Gonzalez
ALCALDE SECRETARIO GENERAL

Dr. Juan Carlos Gonzélez, Secretario General del GAD Municipal de Zamora, CERTIFICO: que la
“ORDENANZA QUE REGULA LA F ORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, EL ANEXO I DESARROLLO DEL
MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA
CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS DEL
CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 - 2026”, fue discutida y aprobada en sesiones
ordinarias del Concejo Municipal de Zamora, realizadas el 17 de diciembre del 2024; y, el 26 de
diciembre de 2024, en primero y segundo debate, respectivamente. - Zamora, a los 26 dias del mes
de diciembre de dos mil veinticuatro.

Dr. Juan Carlos Gonzalez
SECRETARIO GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DE ZAMORA.- De conformidad con la
certificacion que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del articulo 322 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, REMITASE al sefior
Alcalde, “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, EL ANEXO I DESARROLLO DEL
MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA
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CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS Y CENTROS POBLADOS DEL
CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 - 2026”, para su sancion u observacion
correspondiente.- Zamora, a los 26 dias del mes de diciembre de dos mil veinticuatro.

e L e ,
Dr. Juan Carlos Gonzéalez

SECRETARIO GENERAL

Sr. Victor Manuel Gonzélez Salinas, ALCALDE DEL CANTON ZAMORA, al tenor de lo dispuesto
en el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
habiéndose observado el tramite legal pertinente, SANCIONO la presente “ORDENANZA QUE
REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y, EL
ANEXO I DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO
CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS
Y CENTROS POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 - 2026”; y,
en consecuencia, dispongo su promulgacion conforme al articulo 324, de la Ley ibidem.- Camplase.-
Zamora, a los 26 dias del mes de diciembre de dos mil veinticuatro.

" rirnado electrénicamente por:
VICTOR MANUEL
GONZALEZ SALINAS

ALCALDE DEL CANTON ZAMORA

Proveyo y firmo la Ordenanza que antecede, el sefior Victor Manuel Gonzalez Salinas, Alcalde del
canton Zamora, ordenandose la ejecucion y publicacion en el Registro Oficial de “ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMULACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS,
LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026; Y,
EL ANEXO I DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACION PARA EL AVALUO
CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIAS
Y CENTROS POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025 - 2026”. -
Zamora, a los 26 dias del mes de diciembre de 2024 .- Lo Certifico.

SECRETARIO GENERAL

41



Viernes 28 de febrero de 2025 Edicion Especial N° 2145 - Registro Oficial

ANEXO1

DESARROLLO DEL MODELO DE VALORACION PARA EL
AVALUO CATASTRAL URBANO DE LA CIUDAD DE
ZAMORA, CABECERAS PARROQUIALES Y CENTROS
POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-
2026

PROYECTO DE ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DE LA CIUDAD DE ZAMORA, CABECERAS PARROQUIALES Y
CENTROS POBLADOS DEL CANTON ZAMORA PARA EL BIENIO 2025-2026.
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1.1. PRESENTACION.

El Catastro inmobiliario urbano es el inventario predial territorial y del valor de la
propiedad urbana; es un instrumento que registra la informacién que apoya a las
municipalidades en el ordenamiento territorial, ya que consolida e integra informacion:
situacional, instrumental, fisica, econémica, normativa, fiscal, administrativa y
geografica del y sobre el territorio. Por lo tanto, cumple un rol fundamental en la

gestion del territorio urbano.

En cumplimiento con lo dispuesto en el Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) que dispone que: “Las Municipalidades y
distritos metropolitanos realizardn en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de la valoraciéon de la propiedad urbana, cada bienio”, El Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Zamora debe emitir las reglas para
determinar el valor de los predios urbanos, ajustandolos a los rangos y factores vigentes
que permitan determinar una valoracién adecuada dentro de los principios de igualdad,
proporcionalidad, progresividad y generalidad en los tributos que regiran para el

bienio 2025-2026.

En este contexto, el presente informe del “Desarrollo del Modelo de Valoracion para el
Avalao Catastral Urbano de la Ciudad de Zamora, cabeceras parroquiales y Centros
Poblados”, expone detalladamente los procedimientos desarrollados tanto para la
valoraciéon del suelo como de las edificaciones, en base a la concepcién legal, técnica,
metodoldgica y operativa, con los cuales se dard continuidad al modelo ya establecido y
que se aplicaran en el nuevo Sistema de Avalto Catastral Urbano de la ciudad de

Zamora.
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1.1.1. OBJETIVO DEL INFORME.

Establecer los criterios técnicos y operativos, los procedimientos, del Modelo de

Valoraciéon propuestos a utilizarse para el Sistema de Avalto Catastral Urbano de la

ciudad de Zamora, cabeceras parroquiales y centros poblados, de modo que permita su

aplicacién y uso, que facilite su posterior interpretacién, implementacion y evaluacion

por parte de la Unidad de Avaltos y Catastros responsable de su implantacion.

1.1.2. FUNDAMENTOS TECNICOS DEL AVALUO CATASTRAL
URBANO.

Los principios basicos del avalto catastral urbano que han sido observados a lo largo

del presente estudio, son:

En medida de lo posible, los avaltios catastrales reflejan de la manera maés
objetiva y actualizada la estructura de la actual situacién de precios vigentes en
el mercado de tierras y construcciones que se refleja en la oferta y demanda local
de inmuebles.

Para el sistema de avaltio de la tierra, se parte del principio del valor de mercado,
que es determinado a través de un modelo que permite cuantificar el monto que
se equipare a las condiciones de la oferta y demanda de tierras, mediante la
“medicién” de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas del lote, como son la
morfologia, el costo de los servicios de infraestructura y equipamiento
incorporados a la misma, al uso general del suelo, a las influencias y
determinaciones urbanisticas establecidas en el Plan de Uso y Gestién del Suelo
(PUGS) cantén Zamora y otros criterios de ajuste, que son aplicados a manera de
coeficientes de correccion, segin se expone luego; este principio nos permite
realizar un proceso de comparacién de precios en condiciones similares u
homogéneas de cada una de las areas urbanas constituyéndose asi la base para la
elaboracién del plano de valor de la tierra.

Para las edificaciones se procede segtin el principio de costo de reposicion o valor
actual, ajustado de acuerdo a la edad y al estado de conservacion de cada bloque

y piso de edificacién, para cada tipologia constructiva de edificacién establecida
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en el Catdlogo de Tipologias de las Edificaciones, asi como al ajuste de las
posibles determinaciones urbanisticas como afecciones que podrian sujetar a las
edificaciones.

Respecto a los criterios de correcciéon del avaldo, tanto de la tierra como de las
edificaciones, a mdas de los factores generalmente utilizados en los sistemas
catastrales, en el presente modelo se ha mantenido el mismo criterio de valorar el
principio al que se lo ha denominado como “prospectivo” con lo cual se trata de
interpretar un nuevo concepto de ajuste, referidos a ciertas determinaciones e
influencias urbanisticas que regularmente afectan a futuro a las condiciones de
los lotes e influyen de modo significativo en la conformacién del avalto de la
tierra y de las edificaciones; este modelo se basa en cuali-cuantificar las ventajas
o desventajas emanadas de las normas y regulaciones urbanisticas territoriales.

contenidas en este caso en el Plan de Uso y gestién del Suelo del cantén Zamora.

1.1.3. PRINCIPIOS Y GENERALIDADES SOBRE EL AVALUO CATASTRAL

URBANO.

1.1.3.1. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE EL MODELO DE
VALORACION CATASTRAL.

En la formulacion del presente sistema catastral, un aspecto que reviste especial

importancia ha sido la determinacion del modelo de valoraciéon de la tierra,

edificaciones y de los demas elementos valorizables; para el efecto, a lo largo del

presente documento se presenta de manera detallada la actualizaciéon de datos realizada,

los que se fundamentan a su vez, en los procedimientos establecidos anteriormente para

el bienio 2023-2024.

A partir del concepto de que avalto catastral es el procedimiento mediante el cual se

establece el valor de inmuebles en funcién de su precio de mercado, localizacién y

accesibilidad, uso, extensién y de otros elementos que contribuyen a la conformacién

del avalto de la tierra y de los demas elementos valorizables que pudieren existir al

45



Viernes 28 de febrero de 2025 Edicion Especial N° 2145 - Registro Oficial

interior de un predio, ciudad 6 circunscripcion territorial determinada, y de la
consideracion de que el aspecto de mayor relevancia del disefio de un sistema catastral
constituye sin duda la valoraciéon predial urbana, se mantendra el modelo desarrollado
anteriormente para el bienio 2023 - 2024 que, entre otros aspectos, permite simular e
interpretar el comportamiento del avalto catastral con datos y en tiempos reales
mediante su incorporacion al software SEIM; con este y otros propositos se han
establecido ciertos criterios 6 normas de discernimiento que facultan realizar una
abstraccion teérico-metodoldgica del contenido y proceso de la conformacién de precios

de los bienes inmuebles.

Estos criterios de valoracion, en cuanto a sus aspectos de orden formal, pueden ser de
tipo intrinseco referidos a las caracteristicas fisicas y formales y por constituir mejoras
adheridas al mismo; como también son de caracter extrinseco, es decir determinados
por el mercado de tierras y bienes inmuebles y otros elementos ajenos a las condiciones
especificas del lote. De esta manera se trata de determinar la cantidad de dinero que se

considere como equivalente al valor de cada propiedad urbana.

Ademas de lo indicado, para realizar la valuacién de la tierra urbana, se mantendran los
mismos procedimientos técnicos y operativos para el bienio 2023-2024, que permitan
que los avaltos propuestos consideren la realidad socio-econémica de la poblacién, de
tal forma que los propietarios de bienes sean tratados de manera justa, equitativa, asi
como integrar al inventario aquellos predios que hasta el momento no han sido
catastrados y por tanto no vienen tributando. Al mismo tiempo se ha considerado que
el sistema esté constituido por un conjunto de procedimientos de simple concepcién y

aplicacién que resulten idéneos, seguros y précticos para la administraciéon municipal.

En base a un andlisis de los modelos tradicionales existentes de avalto, se ha
determinado que los criterios aplicados se refieren a aspectos presentes al momento del
estudio y de su aplicaciéon, mds no se han incluido otros elementos referidos a

incorporar criterios de orden prospectivo, es decir que a futuro afectaran las
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condiciones de la tierra y de las edificaciones de la parcela, asi como otros aspectos
derivados de la normativa urbanistica vigentes por parte del ente de Planificacion de la
Municipalidad y que igualmente afectaran a futuro las condiciones del predio. Por
consiguiente, se ha desarrollado e incluido un modelo de avaltio para el presente
estudio, que consiste en un conjunto de ajustes al avalto general que se los ha
denominado genéricamente como “Influencias y Determinaciones Urbanisticas” que
pueden afectar a la tierra y a las edificaciones existentes en la parcela de modo

independiente.

1.1.3.2.  FUNDAMENTOS TECNICOS BASICOS SOBRE EL AVALUO
CATASTRAL.
Los principales principios utilizados para el disefio y aplicacion del modelo de

valoracion catastral urbano que se aplicaran en el cantén Zamora, son:

e Respecto a la concepciéon del catastro impositivo, se considera que deberan
primar los principios basicos de la tributacién: Universalidad, Generalidad y
Equidad del impuesto predial para todos los poseedores de predios urbanos de
la Ciudad, cabeceras parroquiales y centros poblados considerados urbanos, es
decir, regiré el criterio de su aplicabilidad, en el sentido de que las imposiciones
sean justas y equitativas, considerando las condiciones socioeconémicas de los
contribuyentes, para conseguir que éstas sean aceptadas en consenso por parte

de la mayoria de la poblacion.

e Para la aplicacion de los avaltios, se ha partido del principio de que los
procedimientos aplicados de avalto y liquidacion de impuestos de un predio
especifico debe constituir un conjunto de procesos técnicos-secuenciales
verificables, precisos y, por lo tanto, repetitivos; donde a igual proceso, siempre
se obtengan iguales resultados, tratando de eliminar, en medida de lo posible, las

interpretaciones subjetivas y las influencias externas interesadas.
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Sobre el uso y aplicaciéon de la informacién, se considera que solamente los datos
que constan en las fichas catastrales son los que deben de servir de base para
establecer el avalto de la tierra y de las edificaciones, propendiendo de este
modo a “transparentar” el manejo de la informacién mediante la informatizaciéon
de los procesos de uso. Con lo indicado se minimizaré la posibilidad de errar o
en el peor de los casos manipular los datos que sirven para establecer el avalto

respectivo, tal como era posible realizar segtin el proceso en vigencia.

Para el sistema de avaltio de la tierra, y siguiendo la normativa sefialada en el
COOTAD, se proyecta la creaciéon de un modelo que represente el valor real de
mercado, pues permitira cuantificar el monto que se equipare a las condiciones
de la oferta y demanda de tierras, mediante la “medicién” de las caracteristicas
taxativas y externas del lote, como son el costo de los servicios de infraestructura
y equipamiento incorporados a la misma, al uso general del suelo, a las
influencias de las determinaciones urbanisticas establecidas en la normativa
Municipal, y otros criterios de ajuste, los cuales son aplicados a manera de

coeficientes de correccién; y

Para el sistema de avalu6 de las edificaciones, siguiendo la normativa sefialada
en el COOTAD, se determina el costo de reposicion o actual, ajustado por
factores como la edad y el estado de conservacion de cada bloque de edificacion,
para cada tipologia de edificacién establecida por cada piso, asi como afectar este
costo por las posibles determinaciones urbanisticas como afecciones que podrian

perjudicar a las edificaciones.
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1.1.3.3. CARACTERISTICAS BASICAS DE LA INFORMACION
CATASTRAL

Mediante ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A de 24 de febrero de 2022, el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, expide la Actualizacién a la “NORMA
TECNICA NACIONAL DE CATASTROS”, en la cual se emiten las regulaciones
técnicas relacionadas con la conformacion, actualizacién, mantenimiento del catastro y
valoracién urbano y rural de los bienes inmuebles en el Sistema Nacional de Catastro
Integrado Georreferenciado, siendo esta norma de aplicacion obligatoria a nivel nacional para
los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos en el marco del
ejercicio de sus competencias en materia de catastros, uso y gestion del suelo.

Dando cumplimiento a los parametros establecidos en la NORMA NACIONAL DE
CATASTROS, en la presente actualizacion catastral urbana del cantobn Zamora para el bienio
2025-2026 se ha procedido a ordenar, estandarizar y homologar la informacion catastral urbana
existente en el municipio con la finalidad de adaptarse al modelo de datos minimo que es
especifica en la NORMA vy asi poder formar parte del Sistema Nacional de Catastro Integrado

Georreferenciado.
1.1.3.4. FUNDAMENTO LEGAL.

La base legal del catastro constituye lo expresado en La Constituciéon de la Reptblica en
el articulo 264, numeral 9, los Gobiernos Municipales tienen como competencia
exclusiva: “Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”. El
articulo 55, literal i, del Cédigo Orgédnico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) establece que son competencias exclusivas de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, “Elaborar y administrar los

catastros inmobiliarios urbanos y rurales”.
De manera especifica El COOTAD textualmente establece en el articulo 139.-

Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros inmobiliarios. - “La

formacién y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales
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corresponde a los gobiernos autéonomos descentralizados municipales, los que con la
finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién deberdn seguir
los lineamientos y pardmetros metodolégicos que establezca la ley. Es obligacion de
dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoraciéon de la propiedad

urbana y rural.

Adicionalmente en la parte correspondiente a la actualizacién del catastro y avalué

predial, el COOTAD establece:

“Articulo 494.- Actualizacion del catastro. - Las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendran actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en el catastro con el valor de la

propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Cédigo.”

“Articulo 495.- Avalto de los predios. - El valor de la propiedad se establecera mediante
la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan
edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco propio o natural del
inmueble y servird de base para la para la determinacién de impuestos y para otros

efectos tributarios, y no tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se considerard, en forma obligatoria, los

siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacién con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por

la superficie del inmueble;
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b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de

reposicion; y,

c) El valor de reposicién, que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de

construccién, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida atil.

Las municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza estableceran los
parametros especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el

inciso anterior, considerando las particularidades de cada localidad.

Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podrén establecer criterios de medida del
valor de los inmuebles derivados de la intervenciéon publica y social que afecte su
potencial de desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro

factor de incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.”

“Articulo 496.- Actualizacion del avaltio y de los catastros. - Las municipalidades y
distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales

de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto,
la direccion financiera o quien haga sus veces notificard por la prensa a los

propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avalto.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizacién; procedimiento que deberdan implementar y

reglamentar las municipalidades.
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Encontrdndose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente

reclamo administrativo de conformidad con este Cédigo.”

Finalmente, en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, uso y gestion del suelo, en
capitulo IV, Articulo 100.- Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, se establece la
obligatoriedad de los GAD municipales y metropolitanos de generar el Catastro y

alimentar la base de datos del Sistema Nacional de Informacion.

1.2. SINTESIS DEL PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

El procedimiento a aplicarse para el avaldo de la tierra y de las mejoras estad
simplificado en la siguiente secuencia técnico-operativa, la misma que se ilustra en el

grafico que sigue:

1. Establecer el Avalto General -(A.G.)- 6 avalto colectivo, donde se considera por
separado los procedimientos de valoracién de la tierra y valoracién de las edificaciones.

Este proceso constituye el avalto global valido para todo el territorio urbano;

2. Determinar el Avalto Diferencial -(A.D.)- donde se trata de establecer las
diferencias del avaldo de cada lote de acuerdo a sus caracteristicas intrinsecas; esto se
obtiene mediante la aplicacion de diversos criterios de ajuste al avalto general. En
términos generales, los criterios basicos observados para realizar el ajuste del avalto

general de la tierra y de las edificaciones, se basa en tres criterios, que son:
[0 Condiciones de uso, funcionalidad y edificabilidad mediante los cuales se traducen

las caracteristicas de antigiiedad, fisicas, mecanicas y funcionales del inmueble, que

constituyen los criterios tradicionalmente utilizados en los modelos existentes;
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O Los criterios ejercidos por las influencias urbanisticas, mediante los cuales se trata
de traducir el tipo de espacio en funcién del grado de desarrollo urbanistico del
entorno en que se localiza el predio, y

00 Las determinaciones urbanisticas referidas a las normas emanadas de la planeaciéon
urbanistica-territorial, usualmente determinadas por el Plan de Uso y Gestion del
Suelo y eventualmente por otras instancias y entidades responsables de la gestion
territorial y ambiental, como el Ministerio del Ambiente u otras.

3. Luego se obtendra el Avaltio Individual -(A.V.)- de mercado de cada predio; este

monto constituira el avaltio comercial o catastral del lote. Esta aplicacion la realizara el

GAD Municipal de Zamora mediante el sistema informatico desarrollado para el efecto.

4. A partir del procedimiento asi determinado, se procede al calculo tanto de los

avaltos como de la liquidacion de impuestos, lo cual es realizado de manera

automatizada mediante el uso del software SEIM ya establecido para el GAD Municipal
de Zamora, que incorpora dentro de su programacion el Modelo de Valoracion ya

existente.

FLUJOGRAMA DEL PROCESO DE AVALUO CATASTRO URBANO
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Grafico 1.1.- Flujograma del proceso de avalto del catastro urbano
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1.3. EL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES.
Como ya se indicé anteriormente, el principio conceptual utilizado para el avalto
catastral de las edificaciones urbanas del cantén Zamora es el denominado como

“YVALOR DE REPOSICION”, que consiste en calcular el avalto de cada inmueble a su

valor comercial actual, es decir como si se hubiese concluido hoy o también

denominado como “COSTO DE PRODUCCION”. El procedimiento tiene dos

componentes bésicos: Determinacion del Catalogo de Tipologias de las Edificaciones y
luego proceder a depreciarlas a su valor actual; es decir se trata de simular que la
construccion se la hubiera concluido hoy, para luego proceder a depreciar en funcién
del estado de conservacion y de la antigiiedad del inmueble en cuestién. La sintesis de

este procedimiento a utilizar se describe a continuacion:

e Determinar el Avalto General de las Edificaciones -A.G.E.-; para ello se define, en
primer lugar, el Catalogo de las Edificaciones existentes, y a partir de éste, se
determina el Avalto General de cada una de las tipologias constructivas antes

establecidas;

e Determinar el Avalto Diferencial de las Edificaciones -A.D.E.-, el mismo que se
realiza a través de la aplicacion de Criterios y Coeficientes de Correccién de las

edificaciones que se establecen para el efecto, y

e A partir de estos elementos, luego, se procede a establecer el Avaltio Individual -

A.LE.- 6 Catastral de cada edificacion en particular.

1.3.1. DETERMINACION DEL AVALUO GENERAL DE LAS EDIFICACIONES
A.G.E.

Como ya se expuso, el principio conceptual utilizado es el denominado como Valor de
Reposicion de la construccion, que consiste en calcular el avaltio de cada edificacion a

precio actual para nuestro caso piso a piso, es decir simulando que su construccion se la
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hubiera concluido hoy, para luego proceder a depreciarlo en funcién del estado de

conservacion y de la edad del inmueble en cuestion.

El modelo adoptado estd constituido por dos grandes procesos interrelacionadas entre
si, los cuales, son:
a. Definicién del Catalogo de Edificaciones.

b. Determinacion del Avaltio General para el Catdlogo de Edificaciones.

1.3.1.1. DEFINICION DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES.

Esta compuesto por tres actividades que se detallan a continuacién:

1.3.1.1.1. RECONOCIMIENTO EXPLORATORIO DE LAS
EDIFICACIONES.

En base al conocimiento de construcciones que masivamente se identifican en la ciudad,
cabeceras parroquiales y centros poblados del cantéon Zamora, asi como al
levantamiento de informacion registrada directamente de campo, se ha podido
determinar las caracteristicas relevantes de los materiales utilizados en el cantén para la
construccion de las edificaciones, las técnicas constructivas empleadas, las condiciones
fisicas y funcionales de los inmuebles, haciendo un andlisis a estos elementos nos
permitieron establecer una clasificacion preliminar de los tipos de construccion
presentes en el cantén, especialmente en las dreas consideradas urbanas; luego, una vez
que se ha ingresado la informacién al software, ha sido posible establecer una

clasificacion tipolégica definitiva.

1.3.1.1.2. DETERMINACION DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES
Y ANALISIS DE LOS TIPOS CONSTRUCTIVOS.

Catalogo de Edificaciones se define a un cierto namero de construcciones

predominantes o “tipo” que, por las caracteristicas de sus componentes estructurales,
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funcionales y constructivas, representen a la totalidad de inmuebles que actualmente

existen en las areas urbanas del canton.

En la presente actualizacién en base a los elementos estructurales se mantiene el
catdlogo de edificaciones ya establecido que constituyen 24 tipologias que tienen sus
propias caracteristicas genéricas en funciéon de las diversas combinaciones de los

materiales que conforman sus elementos estructurales constructivos.

En el Anexo A que se presenta el final del documento, se presentan las Tablas de

Avalto.

Por lo expuesto, el Analisis de las tipologias constructivas, se basa en realizar una
clasificaciéon de las edificaciones existentes en los centros considerados urbanos,
considerando los elementos constructivos predominantes y comunes a cada grupo. El

resultado obtenido se sintetiza en la Tabla No. 1.1 que consta a continuacion:

Autosoportante |Autosoportante
Mad Mad N.T o Lad. Trab |N.T o Lad. Trab |Hierr Hierr Hierr Hierr Hierr Hierr H°A H°A H°A°
Tipologia |/Mad /Mad /Mad o Hierr |/Mad o Hierr /Hierr /Hierr /Hierr /H°A® /H°A° /H°A° /Mad /Mad /Mad
/Zinc /Teja /Zinc /Teja /Zinc /Teja /H°A° /Zinc /Teja /H°A° /Zinc /Teja /H°A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
TIPO MADERA AUTOSOPORTANTE ESTRUCTURA DE ACERO ESTRUCTURA MIXTA
No Tiene o No Tieme o E. E. Estructura . Hormigén | Hormigon
Columas | Medera | Medera || iy Traado | Lackilo Trabaco | Metélica | Metalica | Metdlica | Metélica | Motdlica | etaica | ™9 A™3% | prmego | amado
. " " : Estructt : Hormigén | Estructura | Hormigén
Vigas Madera Madera Madera o Hierro | Madera o Hierro Metélica Mot4lica Metélica Armado Metélica Armado Madera Madera Madera
. Zinc / . " . Zinc / F. . Hormigén Zinc / iy Hormigon " . Hormigén
Cubierta F.Com Teja Zinc / F.Cem Teja Com Teja Armado E.Com Teja Armado Zinc / F.Cem Teja Armado
Autosoportante
H°A H°A® H°A H°A° H°A° H°A® Hierr Hierr Hierr Mad N.T o Lad. Trab
Tipologia |/H°A /H°A° /H°A /Hierr /Hierr /Hierr /Mad /Mad /Mad /Hierr /HoAo
/Zinc /Teja /H°A /H°A /Zinc /Teja /Zinc /Teja /H°A° /Zinc /HoAo
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
TIPO ESTRUCTURA HORMIGON ESTRUCTURA MIXTA
Hormigén Hormigén Hormigén Hormigén Hormigén | Hormigén | Estructt E Estruct No Tiene o
Columas e - o Madera y
Armado Armado Armado Armado Armado Armado Metélica Metalica Metalica Ladrillo Trabado
5 Hormigén Hormigén Hormigén Estruct E Estructura -
e Armado Armado Armado Metalica Metélica Metalica L B L Metalica e ——
n Zinc / o Hormigén Hormigon Zinc / . Zinc / . Hormigon Zinc / o
G F.Cem Teia Armado Armado F.Cem e F.Cem e Armado F.Cem NGRS

Tabla No 1.1. Materiales que Conforman los Elementos Constructivos del Catalogo de
Edificaciones.

Ademas, se incluye los procedimientos para el calculo del avaltio que siguen:
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1.3.1.1.3. CALIFICACION DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS.

Con el Catdlogo de Edificaciones ya establecido, se procede a la Calificaciéon de
Tipologias Constructivas. Partiendo del cédigo de materiales que se utilizan en la
construccién de las edificaciones que consta en la seccion 7 de “Caracteristicas de las
Construcciones y Edificaciones” de la ficha catastral disefiada, se procede a realizar la
calificacion, la cual se realizard el digitador que actualice la informacién a través del
software SEIM, este método es rapido y adecuado para clasificar cada bloque edificado
de cada predio que existe en la Ciudad de Zamora, cabeceras parroquiales y centros
poblados. A continuacién, se detalla el procedimiento seguido para la Calificacién de

Tipologias:

Una vez cargados los datos de cada predio en la base de datos, el encargado del registro
de la informacién catastral, de acuerdo a cada una de las combinaciones de materiales
para cada tipologia establecida, éste se encarga de registrar por cada bloque la tipologia
que corresponde a cada piso levantado. Para la seleccion de la tipologia se emplea los
datos correspondientes a columnas, vigas y cubierta si es tltimo piso o entrepiso si es

piso intermedio. Las combinaciones mas comunes se sefialan a continuacion:

DATOS RESULTADO
COLUMNAS VIGAS ENTREPISO CUBIERTA CODIGO TIPOLOGIA
2. HORMIGON ARMADO 2. HORMIGON ARMADO 2. HORMIGON ARMADO (LOSA) [ 1. NO TIENE 16 Ho Ao
2. HORMIGON ARMADO 2. HORMIGON ARMADO 1. NO TIENE 2. HORMIGON ARMADO (LOSA) 16 Ho Ao
2. HORMIGON ARVADO 3. ESTRUCTURA METALICA |1. NO TIENE 5. ZINC 18 MIXTA
3. ESTRUCTURA METALICA |3. ESTRUCTURA METALICA [1. NO TIENE 5. ZINC 5 ACERO
4. MADERA 4. MADERA 1. NO TIENE 7. TEJA COMUN 2 MADERA
2. HORMIGON ARMADO 4. MADERA 1. NO TIENE 7. TEJA COMUN 12 MIXTA

Tabla No 1.2. Calificacion de Tipologias mas repetitivas en el cantén Zamora.
Segun el aparecimiento de nuevas tecnologias constructivas, nuevos materiales de

construccién en el cantén Zamora y necesidad institucional podra aumentar o

disminuir las tipologias constructivas.
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1.3.1.2. DETERMINACION DEL AVALUO GENERAL PARA EL
CATALOGO DE EDIFICACIONES.

Consiste en establecer el valor comercial o también denominado como V.U.B -Valor
Unitario Base- que corresponda a una edificaciéon de cada tipologia en condiciones
ideales de conservaciéon y mantenimiento.
Los elementos de soporte complementarios desarrollados para realizar los calculos
correspondientes, se detallan mas adelante. Asimismo, con el propésito de ilustrar la
presente exposicion, se incluye en el texto, a manera de ejemplo, una sintesis del
desarrollo del proceso, tomando para el efecto a las tres tipologias de edificaciones mas
representativas del modelo.
Sobre la base del contenido antes expuesto, a continuacién, se detalla el procedimiento
seguido para determinar el avalto de las edificaciones, y se refiere a los siguientes

procesos técnico-operativos:

1.3.1.2.1. DETERMINACION DE PLANTAS TIPO Y MATERIALES
QUE CONFORMAN LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS
DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES.

El propésito de esta actividad es la de establecer un modelo simplificado de plantas
arquitectéonicas tipo o planos de distribucién funcional de las edificaciones mas
representativas del catdlogo de edificaciones determinado anteriormente; ademas,
complementariamente se deben determinar los principales elementos constructivos de
cada tipo, de modo que posibilite el cdlculo por el método de "cubicacién y precios

unitarios" y el posterior avaltio de estos rubros.
DETERMINACION DE PLANTAS TIPO.
Para la de determinaciéon de Plantas Tipo, se realizé una investigacion de fuentes

directas -observacion- e indirectas de manera que nos permita identificar algunas

caracteristicas constructivas, funcionales y arquitectonicas comunes y que se presentan
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con mayor frecuencia en la Ciudad. Con el propésito de estandarizar las tipologias de
construccion determinadas, y realizar las tareas de célculo y cubicacién para el avalto,
se levant6 algunas construcciones de la localidad.

El resultado del analisis de los levantamientos particulares realizados en la ciudad de
Zamora, nos ha permitido deducir que, en general, las plantas arquitecténicas de las
edificaciones son relativamente simples, de disefio depurado y empleo de lineas rectas,
sin presentar un grado significativo de dispersién entre sus modelos constructivos,
referidos tanto a cada tipo como entre las diversas tipologias; lo indicado induce a
establecer un tipo de planta arquitecténica para cada grupo de tipologias (hormigén
armado, mixta, estructura metalica, madera y autosoportante), que han sido utilizadas
para la cuantificacién de los diversos elementos constructivos que componen una

planta.
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Grafico No 1.2.Tipo de planta arquitecténica para Tipologia 16 Hormigén Armado. (mas predominante

en el cantén Zamora).
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1.3.1.2.2. UNIDAD DE MEDIDA DE LOS MATERIALES UTILIZADOS EN

CADA ELEMENTO CONSTRUCTIVO DE CADA TIPOLOGIA DEL

CATALOGO.

De manera simultanea a la antes expuesta, se precisan los materiales de construccion de

los que estan compuestos cada uno de los elementos constructivos de cada edificacion

tipolégica; éstos constan en cada una de las columnas de la Tabla No 1 “Materiales que

Conforman los Elementos Constructivos del Catélogo de Edificaciones” y, a manera de

ilustracién, se incluye en el Tabla No 2, los criterios a calificar los materiales, cabe

resaltar que las tipologias se las considera a nivel de estructura.

En el caso de los Acabados e Instalaciones, este modelo esta ideado para particularizar

al practicar el avaltio cada uno de los materiales registrados al realizar el censo predial y

diferenciarlos piso por piso, con su propio costo, esto nos permite valorar la

construccién de cada predio con mayor exactitud y menos discrecionalidad.

SUBCATEGORIAS PRINCIPALES CODIGOS PARA EDIFICACION
1. NO TIENE 2. CERAMICA 3. TABLA 4. DUELA TABLONCILLO
1. REVESTIMIENTO DE PISOS 5. PARQUET 6. PORCELANATO 7. BALDOSA 8. MARMOL/MARMETON
9. VINIL 10. PIEDRA 11. GRES/LADRILLO 12. PISO FLOTANTE
13. GRANITO 14. ALFOMBRA 15. PINTURA DE ALTO TRAFICO 16. CESPED SINTETICO
1. NO TIENE 2. REVESTIDO SIN PINTAR 3. REVESTIDO Y PINTADO 4. CERAMICA
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 5.MADERA 6. AZULEIO 7. PAPELTAPIZ 8. EMPASTADO Y PINTADO
9. GRAFIADO (TEXTURADO) 10. EMPASTADO 11. BLOQ./LAD. SIN REVESTIR 12. PINTURA
1. NO TIENE 2. REVESTIDO SIN PINTAR 3. REVESTIDO Y PINTADO 4. PIEDRAVISTA
5. CERAMICA 6. MARMOL/MARMETON 7. EMPASTADO Y PINTADO 8. GRAFIADO (TEXTURADO)
3. REVESTIMIENTO EXTERIOR 9. ALUCOBOND 10. CHAMPEADO 11. EMPASTADO 12. ESTUCO
13. PINTURA 14. FACHALETA 15. BLOQ./LAD.SIN REVESTIR 16. ARENA CEMENTO
17. GRANILLO LAVADO 18. PORCELANATO
1. NO TIENE 2. CERAMICA 3. TABLA 4. DUELA/TABLONCILLO
@ 4. REVESTIMIENTO ESCALERAS 5. PARQUET 6. PORCELANATO 7. BALDOSA 8. MARMOL/MARMETON
g 9. VINIL 10. PIEDRA 11. GRES/LADRILLO 12. PISO FLOTANTE
g 13.GRANITO LAVADO 14. ALFOMBRA
: 1. NO TIENE 2. LOSA ENLUCIDA 3. LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA ‘;I‘;if\')‘o FALSO (ALUMINIO -
5. TUMBADOS 5. GYPSUM 6. TABLERO OSB/DUELA/MADERA 7. ESTUCO DE YESO 8. PLACAS DE FIBROCEMENTO
9. LOSA SIN ENLUCIR 10. TUMBADO LAMINADO PVC  11. LAMINA METALICA PREPINTADA 12.LOSA EMPASTADA
13. LOSA EMPASTADA Y PINTADA 14. PLAYWOOD 15. FIBRA DE VIDRIO.
6. PUERTAS 1. NO TIENE 2. MADERA 3. METALICA 4. ALUMINIO/VIDRIO
5. ENROLLABLES
7. VENTANAS 1. NO TIENE 2. MADERA 3. METALICA 4. ALUMINIO/VIDRIO
5. PVC/VIDRIO 6. VIDRIO TEMPLADO
8. CUBREVENTANAS 1. NO TIENE 2. MADERA 3. METALICAS 4. ENROLLABLES
5. ALUMINIO 6. HIERRO
9. MUEBLES EMPOTRADOS 1. NO TIENE 2. MADERA
1. NO TIENE 2. MADERA 3. ALUMINIO 4. ACERO INOXIDABLE
10. PASAMANOS 5. METALICO O FOJADO 6. BALAUSTRES DE HORMIGON 7. LADRILLO O BLOQUE ENLUCIDO i&tﬁ?&m O BLOQUESIN
9. HIERRO GALVANIZADO 10. ALUMINIO Y VIDRIO 11. LADRILLO VISTO
- 1. SANITARIAS 1. NO TIENE 2. BAIO 3. MEDIO 4. ALTO
H 1. NO TIENE 2.1/2 BANO 3.1 BANO 4.2 BANOS
§ 2. BAROS 5. 3 BANOS 6.4 BANOS 7. MAS DE 4 BANOS 8. LETRINA
’:5‘ 9.2 MEDIOS BANOS 10. 3 MEDIOS BANOS 11.4 O MAS MEDIOS BANOS 12.1 BANO+ 1/2 BANO
2 13. DOS BANOS+1/2 BANO 14.3 BANOS +1/2 BANO 15. CABINA DE HIDROMASAIE 16. JACUZZI
< 3. ELECTRICAS 1. NO TIENE 2. BAJO (SIN EMPOTRAR) 3. MEDIO (EMPOTRADOS) 4. ALTAS (LUCES ORNAMENTALES)

Tabla No 1.3. Acabados que se consideran para el avalto.
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Cada uno de los componentes de los rubros que conforman acabados e instalaciones

han sido valorados considerando unidades de medida y precios.

1. NO TIENE m2 1.NO TIENE 9.MUEBLES [1. NO TIENE
2. LADRILLO / BLOQUE m2 2.REVESTIDO SIN PINTAR m2 EMPOTRAD |2. MADERA m2
3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE m2 3. REVESTIDO Y PINTADO m2 1. NO TIENE
4. CANA m2 4. PIEDRA VISTA m2 2. MADERA ml
5.TABLA m2 o« [5.CERAMICA m2 - 3. ALUMINIO ml
6. MADERA TRATADA m2 2 [6. MARMOL/MARMETON m2 9 5 4. ACERO INOXIDABLE ml
7. PIEDRA m2 E 7. EMPASTADO Y PINTADO m2 § g 5. METALICO O FOJADO ml
2 8. HORMYPOL m2 © |8 GRAFIADO (TEXTURADO) m2 g 5 6.BALASUTRES DE HORMIGON ml
o 9. LADRILLO VISTO m2 £ 9. ALUCOBOND m2 o 7. LADRILLO OBLOQUE ENLUCIDO __[ml
H 10. GYPSUM m2 § 10. CHAMPEADO m2 E 8. LADRILLO O BLOQUE SIN ENLUCIR |ml
< 11. PANELERIA ALUM/MELA/VID m2 £ [11.EMPASTADO m2 9. HIERRO GALVANIZADO ml
12. PANELERIA MADE/MELA/VID m2 S [12.es1uco m2 10. ALUMINIO Y VIDRIO ml
13.GALVALUMEN m2 13 PINTURA m2 11. LADRILLO VISTO ml
14. TABLERO OSB m2 ™ [14. FACHALETA m2 2 |1.NOTIENE
15. HORMIGON SIMPLE m2 15. BLOQ./LAD. SIN REVESTIR m2 o ;;_‘ 2.BAJO m2
16. PLAYWOOD m2 16. ARENA CEMENTO m2 = [3.mEDIO m2
s 17. MALLA ELECTROSOLDADA m2 17. GRANILLO LAVADO m2 & [a.ALT0 m2
18. ZINC m2 18. PORELANATO m2 1. NO TIENE
§ g 1. NO TIENE 1. NO TIENE 2.1/2BANO Global
£ = 2. HORMIGON ARMADO Global 2. CERAMICA Global 3.1BANO Global
2 g 3. ESTRUCTURA METALICA Global 3 3. TABLA Global 4.2BANOS Global
2 4. MADERA Global & [4.DUELA/TABLONCILLO Global 5.3BANOS Global
w 5. MADERA FINA Global S [5.PARQUET Global @ 6.4BANOS Global
0. NO TIENE g 6. PORCELANATO Global H g 7. MAS DE 4 BANOS Global
1. ACERO m2 £ [7.BALDOSA _ Global g = 8 LETRINA Global
2. ASBESTO CEMENTO m2 & 8. MARMOL/MARMETON Global 2 @ 9. 2 MEDIOS BANOS Global
3. CANA GUADUA m2 E 9.VINIL Global .’é ~ 10. 3 MEDIOS BANOS Global
4. CHOVA m2 & [10. PIEDRA Global = 11. 40 MAS MEDIOS BANOS Global
E 5. HIERRO m2 &  [1L.GRES/LADRILLO Global 12. 1BANO+ 1/2 BANO Global
o 6. LOSA DE HORMIGON ARMADO m2 < [12.PISO FLOTANTE Global 13. 2BANOS +1/2 BANO Global
3 7. MADERA COMUN m2 § 13. GRANITO Global 14. 3BANOS +1/2 BANO Global
© 8. MADERA PROCESADA FINA m2 2 14. ALFOMBRA Global 15. CABINA DE HIDROMASAJE Global
9. PALMA, PAJA m2 g 1. NO TIENE 16.JACUZZI Global
10. POLICARBONATO m2 < 2. LOSA ENLUCIDA m2 g 1. NO TIENE
11. STEEL PANEL m2 3. LOSA ENLUCIDA/CHAMPEDA _ |m2 « E [2BAJO(SIN EMPOTRAR) m2
12. TEIA m2 4. CIELO FALSO (ALUMINIO-FIBRA) [m2 G [3.VEDIO (EMPOTRADAS) m2
13. ZINC m2 5. GYMPSUM m2 @ [4. ALTAS (LUCES ORNAMENTAL) _ [m2
1. NO TIENE m2 4 [6.TABLERO OSB/DUELA/MADERA [m2
2. CERAMICA m2 2 [7.ESTUCO DE YESO m2
3. TABLA m2 2 [8PLACASDEFIBROCEMENTO _ |m2
@ 4. DUELA/TABLONCILLO m2 2  [9.LOSA SIN ENLUCIR m2
2 5. PARQUET m2 w (10, TUMBADO LAMINADO PVC _ [m2
M 6. PORCELANATO m2 11. LAMINA METALICA PREPINTAD{m2
5 7. BALDOSA m2 12. LOSA EMPASTADA m2
% 8. MARMOL/MARMETON m2 13. LOSA EMPASTADA Y PINTADA [m2
s 9. VINIL m2 14. PLAYWOOD m2
g 10. PIEDRA m2 15. FIBRA DE VIDRIO m2
= 11. GRES/LADRILLO m2 v |L.NOTIENE
= 12. PISO FLOTANTE m2 E 2. MADERA u
8 13. GRANITO m2 & [3. METALICAS u
g 14. ALFOMBRA m2 : 4. ALUMINIO/VIDRIO u
2 15. PINTURA ALTO TRAFICO m2 5. ENROLLABLES m2
< 16. CESPED SINTETICO m2 v [LNOTEENE
1. NO TIENE < [2.MADERA m2
M 2. REVESTIDO SIN PINTAR m2 £ [3.METALICAS m2
2 3. REVESTIDO Y PINTADO m2 E 4. ALUMINIO/VIDRIO m2
E 4. CERAMICA m2 = [s.Pvc/vIDRIO m2
° 5. MADERA m2 6. VIDRIO TEMPLADO m2
= 6. AZULEJO m2 @ [LNOTIENE
§ 7. PAPELTAPIZ m2 Z [2MADERA m2
= 8. EMPASTADO Y PINTADO m2 5 [3. METALICAS m2
£ 9. GRAFIADO (TEXTURADO) m2 £ |4 ENROLLABLES m2
« 10. EMPASTADO m2 & [5.ALUMINIO m2
o 11. BLOQ./LAD. SIN REVESTIR m2 o« 3|6 HIERRO m2
12.PINTURA m2

Tabla No 1.4. Opciones de estructura, acabados e instalaciones que se pueden
seleccionar y sus unidades de medida, que se consideran de manera

individual para el avalto.

1.3.1.2.3. CANTIDAD DE LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS
SEGUN TIPOS DE EDIFICACION, Y DETERMINAR LOS
VOLUMENES DE OBRA O PARTICIPACION.
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Ahora en el presente punto es preciso aclarar, como se calculard el AVALUO

GENERAL DE LAS EDIFICACIONES A.G.E. en cada piso.

A.G.E. (piso) = C.E.(piso) + C.A.(piso) + C.I.(piso)

Es decir, el costo general de cada piso resulta de sumar:
a) El costo de la estructura C.E.(piso),
b) El costo de los acabados C.A.(piso), donde intervienen 10 categorias,

c) El costo de las instalaciones C.I.(piso), donde intervienen tres categorias

A continuacion, se detalla cada una de las expresiones anotadas para una mejor

comprension del método desarrollado.

1.3.1.2.4. INVESTIGACION DE PRECIOS DE MATERIALES DE
CONSTRUCCION INVOLUCRADOS EN CADA RUBRO DE
LOS ELEMENTOS QUE CONFORMAN CADA TIPOLOGIA,
ACABADOS E INSTALACIONES.

De manera simultanea, cuando se trata de establecer los costos de los precios unitarios
de cada rubro que conforman los presupuestos asignados a cada Tipologia, acabados e
instalaciones, es necesario realizar el andlisis de los elementos constructivos respectivos;
el procedimiento es el que sigue:

Realizada la investigaciéon de campo, se determind los rubros que intervienen en la
ejecucion de cada elemento constructivo del Catalogo de Edificaciones. Luego se realizé

el Anélisis de Precios Unitarios de cada rubro determindndose una tabla de valores.

1.3.1.2.5. COSTO DE LA ESTRUCTURA DE CADA TIPOLOGIA
[C.E.(piso)].
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Del anélisis constructivo realizado, se determiné que para obtener el C.E.(piso), se debe

considerar dos valores:

VALOR DE LA CIMENTACION. - Se refiere a lo que va enterrado bajo tierra, y solo se
debe considerar una vez por bloque. A cada una de las tipologias del Catalogo de
Edificaciones se le asigné un tipo de cimentacién, se determinaron los rubros que
interviene, se calcularon las cantidades de obra de cada rubro, precios unitarios y se

calcula el costo de la cimentacion.

Para el modelo del Grafico 1.2, que corresponde a la tipologia 16, y que es el mas

predominante, se obtiene el siguiente presupuesto de cimentacion:

Nro. [rRuUBRO

[uniDAD

[cANTIDAD

| PRECIO UNITARIO

PRECIO TOTAL

ESTRUCTURA

5.821,21

REPLANTEO TRAZADO Y NIVELACION PARA EDIFICIOS

=

m2

80,00

1,36

108,80

EXCAVACION MANUAL EN MATERIAL SIN CLASIFICAR

m2

30,59

10,50

321,20

RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL DEL SITIO

m3

20,33

5,07

103,07

DESALOJO DE ESCOMBROS EN VOLQUETE

m3

10,26

502

51,51

HORMIGON PARA LIMPIEZA £ 'c= 140 kg/cm2.

m3

2,23

170,57

380,37

m3

4,80

218,09

1046,83

HORMIGON EN CADENAS DE AMARRE fC= 210 kg/cm?2. (Incluye Encofra m3

2,53

212,19

536,84

HORMIGON EN CUELLOS DE COLUMNAS f'c= 210 kg/cm2. (Incluye Encofi m3

0,70

234,29

164,00

ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm2.

kg.

665,04

2,25

1496,34

2
3
4
5
6 |HORMIGON EN PLINTOS f'c= 210 kg/cm?2. (Incluye Encofrado).
7
8
9
0

10 |CONTRAPISO H°S° f'c= 180 kg/cm2

m2

66,13

24,38

1612,25

Tabla No 1.5. Presupuesto, de cimentacién tipologia 16.

Luego se divide el valor de la cimentacién para el drea de construccién considerada y se

obtiene el costo por m2.

Costo de cimentacion = 5821.21/80 = 72.76 USD/m?2.

VALOR DE LA ESTRUCTURA SOBRE LA CIMENTACION. - Se refiere a lo que va
sobre la cimentacion que determinan tipologia y se debe considerar por cada piso que
se analiza. Los elementos considerados definen cada una de las tipologias del Catalogo

de Edificaciones y son 1) Columnas, 2) Vigas y 3) Entrepiso.

Para el mismo ejemplo del Grafico 1.2, los componentes son los siguientes:
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Nro. I

RUBRO

UNIDAD

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

PRECIO TOTAL

ESTRUCTURA SOBRE LA CIMENTACION

5.722,80

1.COLUMNAS

10 |HORM/GON EN COLUMNAS f'c= 210 Kg/cm2. (Incluye Encofrado)

m3

2,8]

230,04

644,11

11 [ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm2.

kg.

352,42

2,25]

792,95

2. VIGAS

12 |HORM/GON EN VIGAS f'c =210 kg/cm2. (Incluye Encofrado)

m3

2,39]

219,82

525,37

13 |ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm?2.

kg.

354,97

2,25]

798,68

3. ENTREPISO

14 |HORMIGON EN LOSAS f'c= 210kg/cm2 (incluye encofrado)

m3

542

235,32

1275,43

15 [BLOQUE ALIVIANADO 40 X20X10

U

1000

0,85

850,00

16 JACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm?2.

kg.

393,89

2,25

886,25

Tabla No 1.6. Presupuesto, de estructura sobre cimentacién tipologia 16.

Luego se divide el valor de la estructura sobre la cimentaciéon para el area de

construccién considerada y se obtiene el costo por m2.

Costo de cimentacion = 5722.80/80 = 71.54 USD/m2.

1.3.1.2.6. VALOR DE LOS COMPONENTES PARTICULARES DE LA

ESTRUCTURA.

Se refiere especificamente a tres componentes que son: 4) Paredes, 5) Escaleras y 6)

Cubierta, cuyo avaltio no depende de la tipologia, sino exclusivamente de si hay o no

hay en el piso que se analiza y de qué tipo de material se emple6 para su construccion.

Para el mismo ejemplo del Grafico 1.2, los componentes son los siguientes:

No. | RUBRO | UNIDAD |  CANTIDAD PRECIO UNITARIO
4.PAREDES
15 [MAMPOSTERIA DE BLOQUE O LADRILLO [ m2 ] 123,65 17,58
6.CUBIERTA
16 |HORMIGON EN LOSAS f'c= 210 kg/cm?2. (Incluye Encofrado) m3 5,42 235,32
17|BLOQUE ALIVIANADO 40 X20X10 m2 506,00 1,19
18 |ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm2. kg. 393,89 2,25

Tabla No 1.7. Cantidad y costo unitario, de componentes estructurales particulares

para ejemplo del Gréfico 1.2, Tipologia 16.

Luego se determina el peso de cada componente por m2, para lo cual se divide la

cantidad de cada rubro para el area de construcciéon considerada y se obtiene el peso de

cada rubro por m2 y este valor se lo multiplica por el precio unitario.
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Nro. |

RUBRO

[ unibap ]

CANTIDAD

[ PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL

4.PAREDES

27,25

15 |MAMPOSTER/IA DE BLOQUE O LADRILLO

m2

1,55

17,58]

27,25

6.CUBIERTA

35,09

16 |HORMIGON EN LOSAS f'c= 210 kg/cm2. (Incluye Encofrado)

m3

0,07

235,32

16,47

17|BLOQUE ALIVIANADO 40 X20X10

m2

6,33

1,19

7,53

18 |ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm2.

kg.

4,93

2,25

11,09

Tabla No 1.8.

que se

aplica por m2 en tipologia 16.

Cantidad y costo unitario, de componentes estructurales particulares

Finalmente, para calcular el costo de la escalera, el procedimiento es similar a la
cimentacién, pero no depende ya del &rea de construccién, sino que se considera el
costo de una escalera tipo en cada piso si lo existiera. De acuerdo al ejemplo del Gréfico

9, tenemos una grada tipo hormigén armado cuyo presupuesto seria:

| PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL
743,52

Nro. | | UNIDAD |
5.ESCALERAS
2.HORMIGON ARMADO

19 [EXCAVACION MANUAL EN MATERIAL SIN CLASIFICAR m3

RUBRO CANTIDAD

2,00

10,5

21,00

20

HORMIGON EN COLUMNAS f'c= 210 Kg/cm2. (Incluye Encofrado)

m3

0,48

227,63

109,26

21

HORMIGON EN GRADAS f'c= 210 kg/cm?2. (Incluye Encofrado)

m3

1,46

261,23

381,40

22

ACERO DE REFUERZO fy= 4200 kg/cm2.

kg.

103,05

2,25

231,86

TablaNo 1.9. Presupuesto, de escalera tipo de hormigén armado que se aplicara

globalmente a cada piso que tenga este elemento, independientemente de la tipologia.

1.3.1.2.7. VALOR DE LOS COMPONENTES PARTICULARES DE LOS
ACABADOS. C.A.(piso).

De la misma forma en que se calculan los componentes estructurales particulares que se
aplica por m2, explicado a detalle en el numeral anterior, se calculan los componentes
particulares de los acabados, es decir de la planta tipo seleccionada se obtienen las
cantidades de obra y luego se dividen estas cantidades para el drea de construccién y se

obtienen pesos por m2.

Estos pesos son los mismos para cada material de acabados, lo que implica que para
individualizar el avaltio de cada propiedad se selecciona en cada piso cualquiera de las
opciones de acabados de la Tabla No 3, y el software se encarga de realizar el calculo

del avalto de cada item, multiplicando el peso de cada acabado P.A.j), por el costo
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unitario de cada acabado P.U.g y por el area del piso, lo cual se resume en la siguiente

expresion:
C.A piso) =) (P.A.¢) x P.U.¢) ) X Apiso) + Revestimiento de escalera
Donde, i representa cada uno de los componentes 1) Revestimiento de pisos, 2)

Revestimiento interior, 3) Revestimiento exterior, 5) Tumbados, 6) Puertas, 7) Ventanas,

8) Cubreventanas, 9) Muebles empotrados, 10) Pasamanos.

No. RUBRO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL

3. ACABADOS 9.686,73
1. REVESTIMIENTO DE PISOS

23[PARQUET [ m2 ] 78,79] 23,69 1866,54
2. REVESTIMIENTO DE PAREDES INTERIORES

24 [ENLUCIDO DE PAREDES m2 186,19 839 1562,13

25 |PINTADO DE PAREDES m2 186,19 3,41 634,91
3. REVESTIMIENTO DE PAREDES EXTERIORES

26 [ENLUCIDO DE PAREDES m2 38,01 8,39 318,90

27|PINTADO DE PAREDES m2 38,01 3,41 129,61
4.REVESTIDO DE ESCALERAS

28 [CERAMICA [ m2 ] 9,27] 23,99 222,39
5.TUMBADOS

29 [LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA [ m2 ] 78,79 | 13,53] 1066,03
6.PUERTAS

30 [MADERA | unipap ] 5,00] 159,09] 795,45
7.VENTANAS

31 [MADERA [ m2 41,22] 55,13] 2272,46
9. MUEBLES EMPOTRADOS

32 [MADERA [ mi 3,36] 143,62] 482,56
10.PASAMANOS

33 [BALAUSTRES DE HORMIGON [ mi 6,82] 49,23] 335,75

Tabla No 1. 10. Presupuesto, de acabados para la planta del Gréfico 1.2.

Luego se determina el peso de cada componente por m2, para lo cual se divide la
cantidad de cada rubro para el &rea de construccién considerada y se obtiene el peso de

cada rubro por m2 y este valor se lo multiplica por el precio unitario.
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No. RUBRO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL
3. ACABADOS 116,23
1. REVESTIMIENTO DE PISOS
23 [PARQUET [ m2 ] 0,98 [ 23,69 [ 23,22
2. REVESTIMIENTO DE PAREDES INTERIORES
24|REVESTIDO DE PAREDES m2 2,33 8,39 19,55
25 |PINTADO DE PAREDES m2 2,33 3,41 7,95
3. REVESTIMIENTO DE PAREDES EXTERIORES
26 |REVESTIDO DE PAREDES m2 0,48 839 4,03
27|PINTADO DE PAREDES m2 0,48 3,41 1,64
5. TUMBADOS
29 [LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA [ m2 ] 0,98 [ 13,53 [ 13,26
6. PUERTAS
30|MADERA [ unipap ] 0,06 [ 168 [ 10,08
7. VENTANAS
31[MADERA [ m2 ] 0,52 [ 55,13 [ 28,67
9. MUEBLES EMPOTRADOS
32[MADERA [ m ] 0,04 [ 129,92 [ 5,20
10. PASAMANOS
33 [BALAUSTRES DE HORMIGON [ m ] 0,09 [ 61,03 [ 5,49

Tabla No 1.11. Cantidad y costo unitario, de componentes de acabados que se aplica

por m2 en tipologia 16.

El valor para el revestimiento de escalera se lo aplica con el mismo criterio de la escalera,
es decir de manera global independientemente del area, el valor se observe en la Tabla

No 10.

1.3.1.28. VALOR DE LOS COMPONENTES PARTICULARES DE
INSTALACIONES C.I.(piso).

Tiene una forma similar de célculo a lo detallado en el numeral anterior 5.3.1.2.7, se
determinan los rubros que intervienen para cada categoria de instalaciones: 1. Sanitarias
y 3) Eléctricas, a partir de la planta tipo seleccionada, se obtienen las cantidades de obra
y luego se elabora el presupuesto de la agrupaciéon de rubros por concepto de
instalaciones, al valor total obtenido se lo dividen para el drea de construcciéon y se

obtienen el costo por m2.
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No. RUBRO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO | PRECIO TOTAL
4.1 SANITARIAS 1167,35
33 |PUNTO DE_AGUA FRIA 1/2 (20mm) EN POLIPROPILENO u 5 27,05 135,25
34 [PUNTO DESAGUE INODORO 4" U 1 38,59 38,59
35 |PUNTO DESAGUE DUCHA, LAVAMANOSO URINARIO @2" U 5 25,24 126,2
36 | TUBERIA PVC TIPO B DESAGUE DE 4" ml 1 9,16 916
37 |REJILLA2 " u 2 512 10,24
38 |INODORO TIPO TANQUE u 1 1336 1336
39 |LAVAMANOS SIMPLE u 1 92,3 92,3
40 |DUCHA u 1 43,93 43,93
41 |FREGADERO DE ACERO INOXIDABLE DE 1 POZO (+ accesorios) U 1 90,61 90,61
42 |GRIFERIA PARA FREGADERO U 1 61,11 61,11
43 |CAJA DE REVISION INST. SANITARIAS U 3 105,03 315,09
44 |LAVANDERIA U 1 111,27 111,27
4.2 ELECTRICAS 2259,12
45 |PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO 120/240 V PVC 3/4" Pto. 11 31,79 349,69
46 |TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO CON TAPA 120/240 V u 11 20,07 220,77
47 |INTERRUPTOR SIMPLE CON TAPA U 8 88 70,4
PUNTO DE ILUMINACION PARA LUMINARIAS MONTAJE EN PARED O
48 |TUMBADO Pto. 13 34,53 448,89
49 |LUMINARIA INCANDESCENTE 100 W u 13 20,96 272,48
LUMINARIA FLUORESCENTE EMPOTRABLE CON DIFUSOR DE ALUMINIO
503X 17 W 120V. u 1 51,64 51,64
51 |TABLERO DE DISTRIBUCION PRINCIPAL u 1 438,73 438,73
52 [TABLERO DE DISTRIBUCION SECUNDARIO U 1 187,39 187,39
53|SALIDA ESPECIAL U 0 220,94 0
54|BREAKER MONOFASICO 1P 10 A ENCHUFABLE u 4 49,2 196,8
55|BREAKER BIFASICO 2P 10A - 40A ENCHUFABLE u 1 22,33 22,33
56|BREAKER TRIFASICO 3P ENCHUFABLE u 0 43,57 0

Tabla No 1.12. Cantidad y costo unitario, de componentes de instalaciones que se

aplica por m2 en tipologia 16.

No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD POR M2 | PRECIO POR M2
4. INSTALACIONES
1. SANITARIAS m2 1.00 14,59
2. ELECTRICAS m2 1.00 28,24

Tabla No 1.13. Cantidad y costo unitario, de componentes de instalaciones que se

aplica por m2 en tipologia 16.

Para determinar el costo de la categoria 2) Bafios, se lo aplica con el mismo criterio de la
escalera, es decir de manera global independientemente del area.
1.3.1.2.9. VALOR UNITARIO PROPUESTO DE CADA COMPONENTE
SEGUN CALIDAD DE ACABADOS E INSTALACIONES Y
POR TIPO DE CATALOGO DE EDIFICACION.

El resultado final de este proceso nos ha generado una tabla que recoge para cada

tipologia el resumen de lo expuesto en este capitulo.
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A continuacién, se muestra una tabla que constituye un extracto de la tabla final, con el
fin de poder visualizar como se compone el banco de datos que también sera sometida

al Concejo Municipal para su aprobacién posterior.

PESO POR METRO CUADRADO DE COSNTRUCCION
i (e Autosoportant
DESCRIPCION DEL COMPONENTE UNIDAD precio  |Mad/Mad/Zinc Mad/Mad/Teja ||| 'y v\, 1€ N.T/Mad o
| . |Hierro/Teja
o Hierro/Zinc
TIPOLOGIA1 |TIPOLOGIA2 [TIPOLOGIA 3 [TIPOLOGIA 4
ESTRUCTURA |COSTO DE CIMENTACION Global 1 31,63 31,63 23,15 23,15
ESTRUCTURA |COSTO DE ESTRUCTURA m2 1 23,53 23,53 15,28 15,28
1. NO TIENE m2 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. LADRILLO / BLOQUE m2 17,58 1,82 1,82 1,79 1,79
3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE m2 14.19 1,82 1,82 1,79 1,79
4. CANA m2 7.31 1,82 1,82 1,79 1,79
5.TABLA m2 13.61 1,82 1,82 1,79 1,79
6. MADERA TRATADA m2 17.56 1,82 1,82 1,79 1,79
7. PIEDRA m2 42.21 1,82 1,82 1,79 1,79
8. HORMYPOL m2 34.54 1,82 1,82 1,79 1,79
4. PAREDES |9 LADRILLO VISTO m2 23,6 1,82 1,82 1,79 1,79
10. GYPSUM m2 21.58 1,82 1,82 1,79 1,79
11. PANELERIA ALUM/MELA/VID m2 75.19 1,82 1,82 1,79 1,79
12. PANELERIA MADE/MELA/VID m2 72.83 1,82 1,82 1,79 1,79
13.GALVALUMEN m2 11.66 1,82 1,82 1,79 1,79
14. TABLERO OSB m2 17.43 1,82 1,82 1,79 1,79
15. HORMIGON SIMPLE m2 28.47 1,82 1,82 1,79 1,79
16. PLAYWOOD m2 8,50 1,82 1,82 1,79 1,79
17. MALLA ELECTROSOLDADA m2 6,00 1,82 1,82 1,79 1,79
18. ZINC m2 9,50 1,82 1,82 1,79 1,79
1. NO TIENE 0.00 0 0 0 0
2. HORMIGON ARMADO Global 743,52 1 1 1 1
5. ESCALELRAS|3. ESTRUCTURA METALICA Global 1,131.91 1 1 1 1
4. MADERA Global 598.65 1 1 1 1
5. MADERA FINA Global 784.45 1 1 1 1
0. NO TIENE 0.00 0 0 0 0
1. ACERO m2 59.25 1,282 1,282 1,331 1,331
2. ASBESTO CEMENTO m2 11.84 1,282 1,282 1,331 1,331
3. CANA GUADUA m2 10.20 1,282 1,282 1,331 1,331
4. CHOVA m2 21.20 1,282 1,282 1,331 1,331
5. HIERRO m2 23.74 1,282 1,282 1,331 1,331
6. CUBIERTA |6 LOSA DE HORMIGON ARMADO m2 40.94 1,282 1,282 1,331 1,331
7. MADERA COMUN m2 16.00 1,282 1,282 1,331 1,331
8. MADERA PROCESADA FINA m2 27.00 1,282 1,282 1,331 1,331
9. PALMA, PAJA m2 8.16 1,282 1,282 1,331 1,331
10. POLICARBONATO m2 47.20 1,282 1,282 1,331 1,331
11. STEEL PANEL m2 35,86 1,282 1,282 1,331 1,331
12. TEJA m2 20.53 1,282 1,282 1,331 1,331
13. ZINC m2 18,82 1,282 1,282 1,331 1,331

Tabla No 1.14. Extracto de la tabla final que regira para calcular el costo de reposicion

para las edificaciones en el cantén Zamora.

69



Viernes 28 de febrero de 2025 Edicion Especial N° 2145 - Registro Oficial

132 DETERMINACION DEL AVALUO DIFERENCIAL DE LAS
EDIFICACIONES A.D.E.

Una vez obtenido el Avalto General de las Edificaciones, se aplican un conjunto de
criterios de correcciéon, que consisten en un proceso técnico que tiene el propodsito de
“corregir o ajustar” al Valor Unitario Base de las Edificaciones antes obtenido,
considerando las condiciones particulares y endégenas actuales que podrian afectar a
futuro a cada bloque y piso de la construccién que pudiere existir en un predio
especifico. La finalidad es la de cuantificar, en términos econdmicos, las caracteristicas
especificas que presenta cada piso y cada bloque constructivo, diferencidndolo asi de
otras edificaciones de similares caracteristicas aparentes, pero que difieren entre si

basicamente por la edad y el estado de conservacion.

Asi que, a través de la aplicacién de los Criterios y Coeficientes de Modificacion de las
Edificaciones, se trata de realizar ajustes al Valor Unitario Base propuesto a cada

Tipologia del Catélogo de Edificaciones; estos criterios y coeficientes, son:

Criterio 1. Coeficiente de Correccién por Antigiiedad de las Edificaciones (Ea).

Criterio 2. Coeficiente de Correccién por Estado de Conservacion de las Edificaciones (Eec).
Criterio 3. Factor de correccion por condicion fisica de las edificaciones (Ecf).

Criterio 4. Factor de correccién segun tipos de los pisos de edificacion (Etp).

Criterio 5. Coeficiente de Correccion por tipo de acabados de las edificaciones (Eae).

Segun se puede observar, se plantea un modelo simple, asequible y eficiente de avalto
de las edificaciones que, en sintesis, consiste en la aplicacion de los criterios de
correccion determinados por las condiciones de estabilidad que recogen y sintetizan de
manera realista los principales elementos que contribuyen a modificar el valor base de
una edificaciéon. En el siguiente informe se determinaran las tablas de factores a utilizar

en el calculo
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En la practica, este procedimiento —que es totalmente automatizado- habra que aplicarlo
para todos y cada uno de los pisos de cada bloque de construccién; a su vez, esta
operacion habra que realizarla para cada bloque que pudiere existir en el lote, para lo
cual su procede a sumar el avaltio de todos los pisos de cada edificacién, y, luego,
sumar todos los bloques que estan implantados en el predio, segiin se describe en el

item siguiente.

1.3.2.1. CRITERIOS DE CORRECCION POR CONDICIONES DE
ESTABILIDAD DE LAS EDIFICACIONES

1.3.2.1.1. COEFICIENTE 1: CRITERIO DE CORRECCION POR
ANTIGUEDAD DE LAS EDIFICACIONES (Ea)

A través de la aplicacion de este criterio de modificacion se trata de clasificar
cuantitativamente la mayor o menor vetustez que presentan las edificaciones, a través
de interrelacionar la edad del inmueble con los materiales que conforman los
principales elementos constructivos, considerando para este caso las paredes y
columnas. A continuacién, se presenta la metodologia seguida para la determinacion de

éste coeficiente:

Modelo Teérico: - El concepto "Depreciacion" implica la aplicacion de dos factores, a

partir de la evaluacion de las caracteristicas del inmueble; estos son:

1. Coeficiente de Vetustez por Columnas: Consiste en interrelacionar la edad de

la edificaciéon con los materiales de sus columnas, que pueden ser Madera,

Ladrillo, Bloque, Hierro y Hormigén Armado.

2. Coeficiente de Vetustez de Paredes: Es similar al factor indicado en el

numeral anterior, con la diferencia de que, en este caso, la edad se
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interrelaciona con los materiales que conforman las paredes de la edificacion;

pudiendo ser de Madera, Adobe, Bahareque, Tapial, Ladrillo, Bloque, otro.

Modelo Matematico: Para la aplicacion de este factor se consideran los dos elementos
constructivos de la estructura basicos (paredes y columnas) y se asume que la vida ttil
de una edificacion tiene relaciéon con el tiempo real de duracion de los materiales que
conforman estos elementos. Para ello se asume que éstos representan el 100% de los

elementos estructurales de columnas y paredes, desglosdndose de la siguiente manera:

NUMERO ELEMENTO CONSTRUCTIVO DEPRECIAICON
1 Columnas 70%
2 Paredes 30%

Tabla No 1.15. Modelo de Distribucién del Factor de Depreciacion por edad de los

Elementos Constructivos.

Vida Util Promedio de cada Bloque Constructivo: Se considera que cada material de
construccion tiene un tiempo promedio de vida ttil segtin el medio en el que se erige la
construccion, estos valores son determinados segtn el procedimiento siguiente y abarca
todas las posibilidades del universo de datos del drea de estudio. Para establecer los
coeficientes de vetustez de las columnas y paredes, se ha indagado en varios
compendios sobre los afios de duraciéon o determinacion de la vida ttil de los diversos
materiales y/o combinaciones de los mismos que pueden conformar las columnas y
paredes; debiendo ser calculados basandose en la relaciéon existente entre la edad del
material en cuestion y su vida atil. Los valores resultantes se presentan en la Tabla No
16, donde se presenta las diferentes combinaciones de tipologias, los diversos materiales

que conforman las columnas y paredes y la vida til de las combinaciones resultantes.
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o VIDA UTIL
N COLUMNAS PAREDES TIPOLOGIA PROMEDIO
1. NO TIENE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE
5. LADRILLO/BLOQUE 2. LADRILLO(BLOQUE 4. CANA 5. TABLA
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS 0SB
1 7. LADRILLO TRABADO 2. LADRILLO(BLOQUE 4. CANA 5. TABLA 3,4,24 43
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS OSB
8. BLOQUE TRABADO 2.LADRILLO/BLOQUE 4. CANA 5. TABLA
13.GALVALUMEN 14. TABLEROS OSB
2. LADRILLO/BLOQUE 3.ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
i 5. TABLA 6. MADERA TRATADA 7. PIEDRA 11,12,13,14,15
2 2. HORMIGON ARMADO |8. HORMYPOL 9.LADRILLO VISTO 10. GYPSUMI 16,17,18,19 50
11.PANELERIA ALUM/MELA/VID  12.PANELERIA/MADE/MELA/VID 13. GALVALUMEN
14. TABLERO OSB
2. LADRILLO/BLOQUE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
i 5. TABLA 6. MADRA TRATADA 7. PIEDRA 5,6,7,8,9,10,20
3 3. ESTRUCTURA METALICA(8. HORMYPOL 9. LADRILLO VISTO 10. GYPSUMI 212223 50
11. PANELERIA ALUM/MELAM/VIC 12. PANELERIA MADE/MELA/VIDRIO 13. GALVALUMEN e
14. TABLEROS OSB
2. LADRILLO/BLOQUE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
4 4. MADERA 5. TABLA 6. MADERA TRATADA 12. PANELERIA MADE/MELA/VID 12 43
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS OSB

Tabla No 1.16. Tiempo de vida 1util media de los Elementos Constructivos.

Determinacién de Coeficientes de Correccion: Como condicién para la determinacion
de los coeficientes, se parte de que este coeficiente es de depreciacion del Avalto
General, por lo que los valores a aplicar siempre serdn menores a la unidad; por tanto, y
por ejemplo cuando la edad es “0” -concluida el dia de hoy- el coeficientes es 1, y
cuando la edad es de 50, 50, 43 y 35 afios, el valor del factor es 0.39, 0.23, 0.20 y 0.17,
respectivamente. En ningtn caso se considera un "Ea." menor a 0.39, 0.23, 0.20 y 0.17
que equivale a un 39, 23, 20 y 17 % del valor original, siendo este el valor residual al
concluir la vida ttil de cada elemento constructivo y por consiguiente de la edificacion
en general. Cabe sefialar que, en el sistema informatico, la edad de la edificacion es
establecida por diferencia entre el afio de emision del catastro, menos el afio de

construcciéon de la misma.

Luego, para establecer los valores de los coeficientes a utilizarse, se ha procedido a
determinar el modelo gréfico de la funcién matemética que resulta de los supuestos
anteriores. El modelo matemaético y gréfico de la linea de tendencia que de mejor
manera simulan estas afecciones es la funcion logaritmica que tiene la expresion grafica

que sigue:
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GRAFICOS DE FUNCION LOGARITMICA

EDAD MAX.:50 ANOS EDAD MAX.: 50 ANOS

1.20

1.00 1.00
0.80 0.80
. ‘\A 3 0560
0.40 \

0.40 e o d
0.20 0.20

Coeficiente
o
(<))
o
Coeficiente
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1 4 7 1013161922 2528313437 4043 46 49 1 4 7 101316192225283134374043 4649

EDAD MAX.: 43 ANOS EDAD MAX.:35 ANOS
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5 \ © 030 .
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GraficoNo1.3.  Representaciéon Grafica de las Funciones de Antigiiedad de las

Edificaciones el cantéon Zamora.

La aplicacion de este criterio es universal para todas las edificaciones existentes en la

Ciudad y por lo que no existe salvedad alguna.
Los valores matemaéticos obtenidos de los coeficientes de correcciéon por edad de las
edificaciones, constan en la Tabla 1.17 que sigue a continuacion:
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FACTOR DE CORRECCION SEGUN EDAD Y MATERIALES DE ESTRUCTURA

EDAD MAX 50 | EDAD MAX 50 | EDAD MAX 43 | EDAD MAX 43 | EDAD MAX 35

CORICO) RAIEEE IS FHaD TIPOLOGIAS Ne: N::IPSLGC-);S-IQ-SS)- . . | TIPOLOGIAS Ne: | TIPOLOGIAS Ne:

ié‘_ {‘;:i?}:i‘;';g 10-20-21-22 - T;P(;LOSI:DSEQ';‘ 3,4 NO DEFINIDA
o FZEEBZB‘:) it AUTOSOPORT. AUN
1 (0] 1 0.99 0.96 0.91 0.91 0.81
2 1 2 0.98 0.96 0.90 0.90 0.80
3 2 3 0.98 0.95 0.89 0.89 0.78
4 3 4 0.97 0.94 0.88 0.88 0.77
5 4 5 0.96 0.93 0.87 0.87 0.76
6 5 6 0.95 0.92 0.86 0.86 0.75
7 6 7 0.94 0.91 0.85 0.85 0.73
8 7 8 0.94 0.90 0.83 0.83 0.72
9 8 9 0.93 0.89 0.82 0.82 0.70
10 9 10 0.92 0.88 0.81 0.81 0.69
11 10 11 0.91 0.87 0.80 0.80 0.67
12 11 12 0.90 0.86 0.78 0.78 0.66
13 12 13 0.89 0.84 0.77 0.77 0.64
14 13 14 0.88 0.84 0.75 0.75 0.63
15 14 15 0.87 0.82 0.74 0.74 0.60
16 15 16 0.86 0.81 0.73 0.73 0.59
17 16 17 0.85 0.80 0.71 0.71 0.57
18 17 18 0.84 0.78 0.69 0.69 0.55
19 18 19 0.83 0.77 0.68 0.68 0.53
20 19 20 0.81 0.76 0.66 0.66 0.51
21 20 21 0.80 0.74 0.65 0.65 0.49
22 21 22 0.80 0.73 0.63 0.63 0.47
23 22 23 0.78 0.72 0.61 0.61 0.44
24 23 24 0.77 0.70 0.59 0.59 0.43
25 24 25 0.76 0.68 0.57 0.57 0.40
26 25 26 0.75 0.68 0.56 0.56 0.38
27 26 27 0.73 0.66 0.54 0.54 0.35
28 27 28 0.72 0.64 0.52 0.52 0.33
29 28 29 0.71 0.63 0.50 0.50 0.30
30 29 30 0.69 0.61 0.48 0.48 0.28
31 30 31 0.68 0.59 0.46 0.46 0.25
32 31 32 0.66 0.58 0.44 0.44 0.23
33 32 33 0.65 0.56 0.42 0.42 0.20
34 33 34 0.63 0.54 0.39 0.39 0.18
35 34 35 0.62 0.53 0.37 0.37 0.17
36 35 36 0.61 0.51 0.35 0.35 0.17
37 36 37 0.59 0.49 0.33 0.33 0.17
38 37 38 0.58 0.47 0.30 0.30 0.17
39 38 39 0.56 0.45 0.28 0.28 0.17
40 39 40 0.55 0.43 0.26 0.26 0.17
41 40 41 0.53 0.42 0.24 0.24 0.17
42 41 42 0.52 0.39 0.21 0.21 0.17
43 42 43 0.51 0.37 0.20 0.20 0.17
44 43 44 0.49 0.36 0.20 0.20 0.17
45 44 45 0.48 0.34 0.20 0.20 0.17
46 45 46 0.45 0.31 0.20 0.20 0.17
a7 46 47 0.44 0.30 0.20 0.20 0.17
48 47 48 0.42 0.27 0.20 0.20 0.17
49 48 49 0.40 0.25 0.20 0.20 0.17
50 49 50 0.39 0.23 0.20 0.20 0.17
51 50 y mas 0.39 0.23 0.20 0.20 0.17

NOTA: La Edad Méxima se refiere al limite de antigliedad de duracién de la estructura de la edificacién, afio a partir

del cual la depreciacién mantiene un mismo factor.

Tabla No 1.17.

Coeficientes de Correccién por Antigiiedad para la Edificacion.
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1.3.2.1.2. COEFICIENTE 2: COEFICIENTE DE CORRECCION POR
ESTADO DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES (Eec)

A través del factor de conservacion se introduce el criterio que modifica la "edad" del
inmueble; puesto que puede darse el caso en que una edificacion que, pese a ser muy
vieja, haya recibido un mantenimiento periédico e incluso haya sido reconstruida;
aspectos que evidentemente contribuiran a mejorar y a "rejuvenecer" la edificacién. En
la practica, puede también que se presentase el caso inverso, es decir que un inmueble
recién construido y en razén de la acciéon de los agentes naturales o artificiales,

presentase notorias condiciones de deterioro e incluso llegar a ser inhabitable.

Criterios Utilizados para la determinacién de los coeficientes de Correccion. -El
criterio de conservacion de las edificaciones urbanas viene dado en las fichas catastrales
-seccion 7, 3. Estado de conservacion, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1)MUY
BUENO, 2) BUENO, 3) REGULAR, y 4 ) MALO, adoptados de acuerdo al manual del

encuestador.

Determinaciéon de Coeficientes de Correcciéon: El criterio de conservaciéon sera
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral,
y constituye un coeficiente de apreciacion o depreciaciéon del A.G.E., siendo la unidad
para " Muy bueno", mientras que para "malo", que es la opcién extrema, serd una

fracciéon de la unidad, conforme consta en la tabla siguiente:

FACTORES DE CORRECCION POR ESTADO DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES
CODIGO | CODIGO FICHA | DESCRIPCION WML FACTOR
DEPRECIACION
1 7131 MUY BUENO 10% 1.10
2 7132 BUENO 5% 0.95
3 7133 REGULAR 20% 0.80
1 7134 MALO 50% 0.50

Tabla No 1.18. Coeficientes de Correccion por estado de conservacion de las

Edificaciones.
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Campo de Aplicaciéon y Salvedades: De igual modo, la aplicacion de este criterio es
universal para todas las edificaciones existentes en la Ciudad y, por lo tanto, no existe

salvedad alguna.

1.3.2.1.3. COEFICIENTE 3: FACTOR DE CORRECCION POR
CONDICION FISICA DE LAS EDIFICACIONES (Ecf)

A través del factor se indica cual es la condicion fisica actual de la edificacién; por
ejemplo la categoria que tiene un piso terminado tendrd un valor mayor a uno que atn
se encuentra en estructura.

Criterios Utilizados para la determinacién de los coeficientes de Correccién. -El
criterio de condicion fisica de las edificaciones urbanas viene dado en las fichas
catastrales -seccion 7.1.4. Condicién Fisica, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1)
EN ACABADOS, 2) EN ESTRUCTURA, 3) TERMINADA, 4) RECONSTRUIDA,

adoptados de acuerdo al manual del encuestador.

Determinacién de Coeficientes de Correccién: El criterio por condicién fisica sera
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral
y por cada piso, y constituye un coeficiente de apreciacion o depreciacion del A.G.E.,

conforme consta en la tabla siguiente:

FACTORES DE CORRECCION POR CONDICION FISICA
) . . % DE
CODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION e FACTOR
1 7.1.4.1 EN ACABADOS 20% 0.80
2 7142 EN ESTRUCTURA 50% 0.50
3 7143 TERMINADA 0% 1.00
4 7.1.4.4 RECONSTRUIDA 5% 1.05

Tabla No1.19.  Coeficientes de Correccién por condicion fisica de la Edificacion.
Campo de Aplicacién y Salvedades: De igual modo, la aplicacién de este criterio es

universal para todas las edificaciones existentes en la Ciudad y, por lo tanto, no existe

salvedad alguna.

7



Viernes 28 de febrero de 2025 Edicion Especial N° 2145 - Registro Oficial

1.3.2.1.4. COEFICIENTE 4: FACTOR DE CORRECCION SEGUN TIPOS
DE LOS PISOS DE EDIFICACION (Etp)

A través del factor se introduce el criterio que modifica el tipo de piso del inmueble; por
ejemplo, la categoria que tiene un piso ubicado en el subsuelo o buhardilla tendrd un

valor menor a un entrepiso normal.

Criterios Utilizados para la determinacién de los coeficientes de Correccién. -El
criterio de tipo de piso del inmueble urbano, viene dado en las fichas catastrales -
seccion 7.1.6. Tipo de pisos, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1) entrepiso
(normal), 2) mezanine, 3) subsuelo, 4) terraza cubierta, 5) galpén - mediagua, 6)
buhardilla, 7) nave industrial, 8) inconcluso. adoptados de acuerdo al manual del
encuestador.

Determinaciéon de Coeficientes de Correcciéon: El criterio de conservacion sera
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral
y por cada piso, y constituye un coeficiente de depreciacién del A.G.E., conforme consta

en la tabla siguiente:

FACTOR DE CORRECCION SEGUN TIPOS DE LOS PISOS DE EDIFICACION
CODIGO | CODIGO FICHA DESCRIPCION FACTOR

1 7.1.6.1 ENTREPISO 8 (Normal) 1.00

2 7.1.6.2 MEZANINE 1.00

3 7.1.6.3 SUBSUELO 0.90

4 7.1.6.4 TERRAZA CUBIERTA 0.80

5 7.1.6.5 GALPON - MEDIAGUA 1.00

6 7.1.6.6 BUHARDILLA 0.90

7 7.1.6.7 NAVE INDUSTRIAL 1.00

8 7.1.6.8 INCONCLUSO 0.70

Tabla No 1.20. Coeficientes de Correccién por tipo de piso de las Edificaciones.
Campo de Aplicacién y Salvedades: De igual modo, la aplicaciéon de este criterio es

universal para todas las edificaciones existentes en la Ciudad y, por lo tanto, no existe

salvedad alguna.
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1.3.2.1.5. COEFICIENTE 5: COEFICIENTE DE CORRECCION POR
TIPO DE ACABADOS DE LAS EDIFICACIONES (Eae)

A través del factor se introduce el criterio que califica el tipo de piso del inmueble; por
ejemplo, la categoria que tiene un piso con acabados medios tendra un costo menor al
que representa un piso con acabados de lujo, de esta manera se pretende aplicar mayor

justicia y exactitud en el calculo del avalto.

Criterios Utilizados para la determinacién de los coeficientes de Correccion. -El
criterio por tipo de acabados viene dado en las fichas catastrales -seccién 7.1.5
Acabados, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1) BAJO/POPULAR/ECONO, 2)
MEDIO, 3) ALTO, 4) LUJO, adoptados de acuerdo al manual del encuestador.

Determinacion de Coeficientes de Correccion: El criterio de conservacion sera
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral
y por cada piso, y constituye un coeficiente de depreciaciéon o apreciaciéon del A.G.E.,

conforme consta en la tabla siguiente:

FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE ACABADOS DE LA EDIFICACION
) i . % DE
CcODIGO | CODIGO FICHA DESCRIPCION DEPRECIACION FACTOR
1 7.15.1 NO TIENE 0% 1,00
2 7.1.5.2 TRADICIONAL - RUSTICO 5% 1.05
3 7153 POPULAR - ECONOMICO 10% 0.90
4 7154 BASICO 5% 0.95
5 7155 BUENO 0% 1.00
6 7.1.5.6 LUJO 10% 1.10

Tabla No1.21.  Coeficientes de Correccion por tipo de acabado de las Edificaciones.
Campo de Aplicacion y Salvedades: De igual modo, la aplicacion de este criterio es

universal para todas las edificaciones existentes en la Ciudad y, por lo tanto, no existe

salvedad alguna.
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1.3.3 DETERMINACION Y CALCULO DEL AVALUO CATASTRAL DE LAS
EDIFICACIONES.

De acuerdo al modelo expuesto, para obtener el avalto individual de cada una de las
edificaciones del Cantén Zamora, el modelo y por ende el sistema informético estd
disehado de modo que esta operacion sea realizada separadamente para cada piso de
cada uno de los bloques que pudieren existir en el predio en cuestiéon, mediante el

sistema automatizado que se proporcionara con este fin.

En teoria el modelo se lo puede utilizar y aplicar como si se tratara de un solo bloque,
considerando independientemente de sus pisos. Luego se suman los valores de cada
piso y cada bloque, lo que equivale al avalto catastral de las edificaciones de un predio

cualquiera.

Entonces, para cada edificacién se establece, en primer término, la tipologia a la que
pertenece cada bloque constructivo, que viene a constituir el V.U.B.Ep. (Valor Unitario
Base) correspondiente a cada piso, el cual luego es modificado por los factores de
correccion antes expuestos. El procedimiento a observar consiste en la aplicacion de las
expresiones matematicas que se explican més adelante.

Para obtener el Factor Total de Correcciéon por Condiciones de Estabilidad de la
Edificacién, se procede a multiplicar entre si los dos coeficientes de correccién por
estabilidad de la edificacion -que son Estado y Edad- para cada piso existente;

matematicamente se expresa como:

F.T.C. = Factor Total de Correcciéon

F.T.C.=E.a. x E.ce.x E.p.x E.ae.

DONDE:
FT.C.: Factor Total de correlacion de la Edificacion/ piso.
E.a.: Factor de Correccion de antigtiedad o edad,
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E.cf.: Factor de Correccion por condicion fisica de la edificacion,
E.ce. Factor de Correccién por conservacion de la edificacion,
E.tp.: Factor de Correccién de tipo de piso,

E.ae. Factor de Correccion de acabado edificacién,

Luego, este valor se lo multiplica por el V.U.B.Ep. antes determinado, de donde se
obtiene el V.U.R. (Valor Unitario Real o Corregido). Ast:
V.U.R.Ep = V.U.B.Ep x E.T.C.Ep.

El cual luego es multiplicado por el drea del piso de la edificacion correspondiente,

obteniéndose de esto modo el V.C.Ep. (Valor Comercial de cada planta de la

Edificacion):
V.C.Ep. = V.U.R.Ep. x Ap.
Donde:
V.C.Ep. = Valor Comercial de cada planta de la Edificacion):
VUREp = Valor Unitario Real de la Edificacién por piso,
Ap. = Area de cada planta de la edificacion,

Obtenidos todos los valores comerciales reales o catastrales de cada piso de la
edificacién, se procede a sumar los valores de todos los pisos y de la edificacién que
pudieren existir en el lote, con lo cual se obtiene el avaltio comercial o catastral de las

edificaciones del lote -V.C.E.-. Asi:

V.C.E. = Valor Comercial de las Edificaciones del Lote
V.CE.= ¥ VCEp + X V.C.Eb.
DONDE:
V.CE. = Valor Comercial de las Edificaciones del Lote
X VCEp = Sumatoria de los Valores Catastrales de cada piso
Y V.CEb. = Sumatoria de los Valores Catastrales de cada Bloque.
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14. EL AVALUO DE LA TIERRA URBANA.

El modelo de calculo de los valores de la tierra urbana, se basa en el procedimiento
“Valor de Mercado” para la determinacion de los precios en el mercado inmobiliario
local de tierras urbanas. De este modo, el modelo desarrollado permite interpretar de la
manera mas objetiva y precisa posible, el valor de la oferta-demanda de las tierras
urbanas; es decir establecer la cantidad de unidades monetarias que alcanzan éstas, en
funcion de sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas como son su uso, localizacién,
calidad, caracteristicas fisico-mecanicas, servicios que dispone y otros coeficientes que

se considera relevantes en la conformacién del valor.

Otro criterio utilizado de manera complementaria, se trata del Principio de la Renta del
Suelo, y consiste en la formulacién del modelo basado en los principios de la renta de
suelo urbano, generado por los valores del uso del suelo predominante, de manera
particular por los usos comercial, equipamiento, residencial, agropecuario, etc.; y, por
otro, de la inversién realizada en los terrenos a través de obras de caracter publico,
como son las instalaciones de equipamiento urbano y las obras de infraestructura basica,
principalmente. Los principios tedricos que orientan lo indicado, se detalla a

continuacion:

0 La renta del suelo esta determinada por el grado de demanda de la tierra urbana y
ésta, a su vez, por el valor de uso que de él pueda darse; por lo tanto, el valor de uso
-es decir el provecho que de él obtienen sus propietarios 6 usufructuarios es el que,

en ultima instancia, determina el valor de cambio de la tierra.

[0 La renta del suelo, ademds estd determinada por el monto de las inversiones
realizadas en obras de infraestructura y equipamiento y que tienen el cardcter de
permanentes; pues éstas crean mejores condiciones y ventajas comparativas a los
terrenos beneficiados con estos servicios sobre los que no los poseen, de modo que

incide directamente en otorgar un mayor valor a la tierra que cuenta con obras
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urbanisticas. Sobre este aspecto, en el capitulo correspondiente a los justificativos
técnicos para la aplicacion del criterio de correccion de uso del suelo, se desarrolla

con mayor detalle el tema.

Se trata por tanto de establecer el valor comercial de la tierra urbana y, en forma
particular, el de cada uno de los predios existentes en el cantén; es decir, se consideran
todos los elementos que intervienen en la conformacién de precios de la tierra, a través
de determinar el valor asignado a ésta por los diversos agentes, en funcién de sus
condiciones de uso, de las obras incorporadas, localizacién, extensién y de otros
elementos que contribuyen a determinar la cantidad de dinero que se considere como

equivalente a cada terreno urbano.

141 DETERMINACION DEL AVALUO GENERAL DE LA TIERRA URBANA
(A.G.T.).

Este procedimiento se realiza a partir de la aplicacién de un modelo técnico basado en
la investigacion de datos puntuales muestrales, que son tomados de fuentes directas e
indirectas y de la simulacién del fenémeno a través de la interpretacion del valor de
mercado. Luego, al resultado obtenido se efecttian ciertos ajustes, considerando los
coeficientes exdégenos que intervienen complementariamente en la composicion del
valor de la tierra, a través de estimar el valor incorporado en obras de infraestructura y
las mejoras incorporadas al lote, el uso predominante y especifico del suelo y el caracter
de la estructura territorial del entorno urbano, los mismos que se expresan como

CURVAS DE ISOVALOR que indican de manera similar a la topografia la variacién del

precio del suelo urbano en los diferentes sectores de la ciudad, definidas a su vez por la
estructura territorial del entorno. En sintesis, el proceso técnico-secuencial de valuaciéon
de los terrenos que se expone en este informe, esta constituido de tres actividades, el

mismo que se detalla a continuacién:
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1. Establecer el Avalto General de la Tierra -A.G.T. - 6 avalto colectivo, donde se
trata de determinar los precios de la tierra, de una manera general para toda la
ciudad, a través de definir las curvas de isoprecio. Este proceso constituye el valor
unitario base vélido para todo el territorio urbano, y se lo representa mediante un

plano de valores de la tierra;

2. Determinar el Avalao Diferencial de la Tierra -A.D.T.- se procede a determinar, a
partir de los precios anteriores, los valores unitarios individuales para cada uno de
los lotes existentes, mediante la aplicaciéon de ajustes de ciertos criterios de
correccion del Valor Unitario Base, en funcién de las caracteristicas intrinsecas y
de las determinaciones e influencias urbanisticas que afectan al lote; esto se
obtiene con la aplicacion de diversos criterios de ajuste del avaltio que luego se

exponen, y

3. Luego se obtiene el Avalto Individual de la Tierra -A.V.T. de cada predio, que
consiste en realizar el calculo del valor de mercado de cada parcela, a través de
multiplicar el avalto diferencial por el drea de cada uno de los predios urbanos.

Este monto constituira el avaltio comercial o catastral del lote.

A continuacién, se desarrollan los principios técnicos y conceptuales del modelo

antes enunciado.

1.4.1.1 INFORMACION CATASTRAL BASE:
El Gobierno Auténomo Descentralizado del cantéon Zamora, en la actualidad cuenta con

una CARTOGRAFIA digital georeferenciada , que se caracteriza por lo siguiente:

a. CARTOGRAFIA de deslinde predial digital georeferenciada a escala 1:1000 de la
Cabecera Cantonal de Zamora (incluye el suelo urbano de la parroquia El Limon); de las
Cabeceras Parroquiales de Cumbaratza, Guadalupe, La Victoria de Imbana, Sabanilla,
Timbara y San Carlos de las Minas, y de los Centros Poblados La Quebrada de

Cumbaratza, Cuzuntza Bajo, Chamico, Nambija Bajo, Namirez Bajo, Kantzama Bajo,
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Guaguayme Bajo, Guaguayme Alto, Piuntza, San Antonio de Guadalupe, Soapaca, El

Retorno, Tunantza Alto, San Marcos y Namacuntza.

e b. La CARTOGRAFIA TEMATICA actualizada con corte al afio 2022 consta entre
ellos: mapa tematico de redes de energia eléctrica, redes de agua potable, redes de
alcantarillado, servicio de recoleccion de basura, equipamiento urbano, mapas tematicos
de isoprecios, vialidad urbana, planos de aceras y bordillos.

e . CARTOGRAFIA de curvas de Isoprecio aprobado para el bienio 2023-2024

e d. ORTOFOTOGRAFiA (fotografia aérea) de las areas urbanas del canton Zamora, a
escala 1:1000 la misma que fue tomada y procesada en el afio 2016 a la presente fecha
este producto se encuentra desactualizado.

Informacién que ha servido de base para desarrollar el procedimiento de actualizacion

del avaltio de la tierra de las areas urbanas del cantén Zamora.

1.4.1.2 DETERMINACION DEL MODELO DE AVALUO DE LA TIERRA.

El proceso y las actividades efectuadas para la actualizacién de las curvas de isoprecio,

son las que siguientes:

a. Disefio de la Investigacién.

Mediante esta actividad se determinaron varios puntos de investigacion para el
establecimiento de los precios del terreno. Por razones metodoldgicas de interpretacion
del fenémeno, estos predios investigados se los ubica preferiblemente en las esquinas,
asi también hemos investigado valores referidos a propiedades que recientemente han
sido negociadas en el entorno. La seleccion de los puntos de investigacion se realizé en
consideracién a los siguientes criterios:

[0 Puntos referenciales de méximo valor por zonas, previamente identificados,

[0 Ejes de concentracion de la actividad econémica;

[0 Limites de zonas, sectores y areas consolidadas y de expansiéon urbana;
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[0 Intersecciones de vias y espacios urbanos de importancia,

[0 Zonas que presenten mayor movimiento de compra venta y cambios
apreciables en sus precios, y

[0 Puntos de minimo valor comercial, segtin la apreciacién de los informantes, y

[0 Otros para los cuales existe un dato especifico.

Para el efecto se aplicaron dos tipos de Formularios de Investigacién de Precios del
Tierra, el primero se utiliza cuando en el predio o lugar investigado no existen
edificaciones que impliquen excluir el valor de éstas para determinar solamente el valor
de la tierra y, en el segundo, cuando existan construcciones y convenga tomar los datos
de éstas para deducir del valor total del predio investigado. Estos formularios fueron

aplicados en varios puntos del area urbanas de estudio.

b. Definicion de la Muestra:

Para establecer el tamafio de la muestra a tomar, se parte del nimero aproximado de
manzanas que existen en la ciudad, tanto en el &rea urbana consolidada claramente
delimitadas por calles, como en sectores urbanos y periféricos definidos por vias o
accidentes geograficos especialmente tomando en cuenta las variaciones de costo del

suelo en toda la ciudad.

c. Investigacién de Valores de Mercado de Tierras.
* Seindago6 en traspasos de bienes realizados en los tltimos dos afios, de los que ha
sido posible obtener informacion.
e Investigacion de ofertas de compra - venta de los bienes inmuebles en el sector
de estudio.

* Observatorio de valor del suelo de peritos y agentes inmobiliarios locales.
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d. Actualizacién de Plano Base de Curvas de Isoprecio.

Actualmente se encuentran vigentes los planos de Curvas de Isoprecio que fueron
aprobados por el Consejo Municipal para la actualizaciéon del Catastro urbano
bienio 2023-2024 y que son los mismos planos con los mismos precios que fueron
aprobados desde la actualizacion catastral para el bienio 2018-2019; es decir desde
hace 6 afios que se vienen manteniendo los mismos valores por metro cuadrado de
terreno en cada una de las areas urbanas del cantén Zamora. Es por ello que en la
presente actualizaciéon y en base a la investigacion de campo realizada se ha
podido determinar que es necesario actualizar el valor del terreno, pues durante
todo este tiempo transcurrido se han registrado algunos cambios en las
caracteristicas fisico funcionales béasicas del suelo urbano, tales como:

[0 Usos del suelo urbano,

0 Equipamiento comunitario basico existente,

[J Dotaciéon de servicios: Alcantarillado, agua potable, energia eléctrica,
alumbrado publico e internet.

0 Sistema vial,

[0 Ejes y zonas de concentracién econémica predominante,

[J Zonas de mayor y menor valor comercial.

e. Determinacion del Valor Unitario Base (V.U.B.) en el Plano de Curvas de

Isoprecio:

Se grafico y proceso la informacién, especialmente lo referente a cartografiar los valores
obtenidos de los puntos de investigacion de precios de la tierra, e incluye las
actividades siguientes:

1) Procesamiento de la Informacion,

2) Asignacion de valores globales,

3) Inferencia de la muestra,

4) Asignacion de valores referenciales,

5) Verificacion de los valores asignados,
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6) Correccion de Posibles Errores,
7) Elaboracién del Plano Preliminar de Isoprecios,

8) Modelo de Ajuste y Determinacion del Avalto Global de la Tierra,

f. Elaboracién del Plano de Curvas de Isoprecio del Avalao Catastral Urbano.
Este plano contiene la informacién sobre el modelo de valores de la tierra y representa
en Valor Unitario Base que se utilizara en el futuro para establecer el valor individual
catastral de cada predio urbano, y por tanto formard parte del expediente catastral de la
Municipalidad, por lo que incluso se lo incluird en la Ordenanza de Determinacién del
Avalao Catastral Urbano que debe ser sancionado por parte de la municipalidad,

conforme a la legislacion vigente.

[ Criterios Técnicos y Automatizados del Modelo de Avalao de la Tierra Urbana:

Respecto al método ideado para realizar el avalto de la tierra, el SOFTWARE SEIM que
ha sido desarrollado para el Catastro de Zamora, permitird a cada predio asignarle un
valor diferenciado desde un archivo SHAPE, preparado especificamente con las curvas
de isoprecio, y la interaccién con el deslinde predial, es decir "AVALUO POR CURVAS
DE ISOPRECIOS". Se puede observar en el Anexo B, los Mapas Tematicos de Curvas

de Isoprecios para Zamora, cabeceras parroquiales y centros poblados.

Este procedimiento implementado en el software SEIM, consiste en trasladar de manera
automatica desde el archivo SHAPE, el valor unitario base a cada predio y de este a la
base de datos, en un procedimiento totalmente automatizado, utilizando como
herramienta el Sistema de Informacién Geografico del software SIG; con estos valores se
elabora una base de datos informatica, donde el sistema “calcula” el avalto de cada lote
de manera automadtica y sin ninguna intervencién externa, teniendo como tunico
requisito previo la determinaciéon de la clave catastral y del punto medio del frente
principal de cada lote. De este modo, el valor unitario base de la tierra se lo calcula para

el centroide de cada lote y se lo aplica al punto medio del frente principal del lote -
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opcion utilizada-, que permita registrar la “transmisiéon” de valores a lo largo del eje
vial urbano, y la incidencia de los servicios existentes y del uso general del suelo en el
entorno del predio.

1.4.1.3 DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO REAL DE LA

TIERRA.

Se denomina también como AVALUO DIFERENCIAL, debido a que en este proceso se
procede calcular un valor diferenciado para cada lote mediante la determinacién y
aplicacion de los criterios fisico-espaciales que, partir del avaltio general antes
establecido, contribuyen a diferenciar el valor de la tierra de cada zona 6 predio, en

funcién de sus caracteristicas intrinsecas.

Para ello se procede a determinar e identificar lo que se denomina como “Criterios
Correctivos” 6 “Coeficientes de Ajuste” del avaltio general. Los criterios correctivos 6
de modificacién son indicadores que permiten depreciar o incrementar el valor unitario
de la tierra, de acuerdo a ciertas caracteristicas determinadas en el La Ordenanza del
Plan de Uso y Gestion del suelo y a las especificas que presentan internamente los lotes
urbanos, de cuyas especificaciones se cuente con la informacion en la ficha catastral. El
producto de los mismos seré el coeficiente de modificacion resultante que fije el precio
unitario real de cada uno de los predios. A continuacién, se incluye una lista de los

criterios de correccién que se aplicaran para valorar la tierra de los lotes urbanos

existentes.
CRITERIOS DE CORRECCION DE LA TIERRA URBANA:
Segun se indico, el avalto unitario general de un predio, constituye el valor que

representa en condiciones ideales, el mismo que debe ser modificado por doce

coeficientes, agrupados en cuatro criterios de ajuste, que son:
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0

CRITERIOS DE CORRECCION POR CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
DEL SUELO URBANO, que establece las ventajas (6 desventajas) que

relacionan la ubicacion del lote en el contexto del entorno urbano inmediato,

CRITERIOS DE CORRECCION POR CONDICIONES FUNCIONALES DEL
LOTE que traduce las conveniencias derivadas de las posibilidades de
utilizacion de los lotes,

CRITERIOS DE CORRECCION DE CONDICIONES FORMALES DEL LOTE,
donde se trata de cuantificar las condiciones internas de orden formal de

cada lote.

DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLAN REGULADOR SOBRE
EL LOTE, que establece los ajustes derivados de las posibles afecciones y de
la normativa emanada del Plan de Uso y Gestién del Suelo vigente por parte

de la Legislacién Municipal, y

Otro criterio comun a los antes expuestos, consiste en determinar el “Lote
Tipo” que es la condicién mas comun -o en ciertos casos, la ideal- que se
presenta en el contexto urbano, y tomar ésta como parametro de
comparacion para establecer los coeficientes de las demds condiciones. En
tales casos, generalmente se asigna el coeficiente de 1,00 a esta condicion y
las otras pueden ser de depreciacion 6, en su defecto, de incremento del

avalto general.

En sintesis, los coeficientes que se aplicaran para determinar los criterios de correccién

son los que a continuacién constan. Luego, se expone los principios tedricos, las reglas,

criterios y las tablas de valores de cada uno de los criterios siguientes:

A. Criterios de Correccion por Condiciones de Edificabilidad del Suelo Urbano:

Coeficiente 1: Criterio de Correccion por Tipo de Suelo (Tts.).
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Coeficiente 2: Criterio de Correcciéon por Topografia del Lote segtin su acceso
principal (Ttsv).
Coeficiente 3: Criterio de Correccién por Relieve del Suelo (Trs)

B. Criterios de Correccion por Condiciones Funcionales del Lote:

Coeficiente 4: Criterio de Correccion por Uso del Suelo (Tus).

Coeficiente 5: Criterio de Correccién por Localizacién y Ntumero de Fachadas del
Lote (TIf.)

Coeficiente 6: Criterio de Correccién Por Accesibilidad Vial a Lote (Tav).

Coeficiente 7: Criterio de Correccién por Tipo de Calzada de la via de Acceso

principal al Lote (Tcc)
C. Criterios de Correccion por condiciones Formales del lote:

Coeficiente 8: Criterio Correctivo de Tamafio del Lote (Ttl).

D. Criterios de Correccion por Influencias Urbanisticas sobre el lote:

Coeficiente 9: Criterio Correctivo por Grado de Desarrollo Urbanistico (Tgdu)
Coeficiente 10: Criterio Correctivo por afecciones a la tierra (Tat), y
Coeficiente 11: Criterio Correctivo por Normativa de Ocupacién del Suelo (Tnos.)

E. Criterios de Correccion por Infraestructura en el lote:

Coeficiente 12: Criterio Correctivo por Infraestructura (Tinf.)

Los resultados numéricos de los criterios de correccién pueden constituir coeficientes de
depreciacion (menores que la unidad), que son los mas comunes y de mayor utilizacién;
de no afecciéon (iguales a la unidad) y usados en menor medida los coeficientes de
mayoracion (mayores que la unidad). Cada uno de ellos representa una realidad que
influye directamente sobre el costo de la tierra o de una edificacion de forma individual.
Para ello se recurre a aplicar lo que regularmente se denomina como "Tablas de
Coeficientes de Modificacion" del avaltio global, que consiste en la adopcién de criterios

tedricos y de sus consecuentes modelos matematicos,

Por otra parte, por considerar pertinente incluir la lista de c6digos y usos de suelo que

se utilizara para recopilar la informacién catastral de cada predio, a continuacién consta
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el cuadro de Coédigos y Usos de Suelo, segin el cual los denominados como “Usos
Principales” son los que se incluirdn en la ficha catastral, mientras los “Usos
Especificos” son los que se utilizaran para tomar la informacion en campo, asignando el

uso que corresponda a cada predio encuestado.

1.4.2. APLICACION DE FACTORES DE AJUSTE AL AVALUO TOTAL DE LA
TIERRA.

Se ha indicado que el avaltio general de un predio es modificado por todos y cada uno
de los criterios antes establecidos, a través de la aplicacion de los coeficientes que
afectan al lote de acuerdo a sus condiciones intrinsecas especificas; el resultado de este
proceso es la determinacién del “Valor Comercial o Catastral” de la tierra de un predio
o también denominado “Valor Comercial”, cuyo procedimiento de célculo es el que

sigue:

a. Modelo Tedrico de la Aplicacion Global de Coeficientes de Correccion.
Tal como se ha determinado en el capitulo anterior, estos coeficientes pueden ser de
mayoraciéon (mayores que la unidad), de depreciacién (menores que la unidad) y
coeficientes de no afecciéon (iguales a la unidad). Cada uno de ellos representa una
realidad particular que influye directamente sobre el costo de la tierra de manera

individual; por tanto se requiere de una aplicacion global de todos los coeficientes.

Por tal motivo, es importante considerar que la operacién matematica para
determinar un Coeficiente de correccion total de la tierra (CCT.), vendra dado por
el producto de todos ellos, es decir es el resultado de multiplicar entre si todos

los factores individuales.

La aplicacion global de coeficientes de correccién, implica efectuar tres operaciones

matematicas, que siguen:
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1. En primer término, los coeficientes de los criterios parciales obtenidos
individualmente deben multiplicarse entre si, lo que resulta el “Coeficiente
Total de la Tierra” de cada Lote -(CTT);

2. Luego, el resultado de este proceso se lo multiplica, a su vez, por el Valor
Unitario Base o Avalto General (AGT) antes obtenido, con lo cual se establece
el “Avalto Diferencial de la Tierra” (A. D.T.) 6 también denominado como
“Valor Unitario Base” que es el valor de cada metro cuadrado de la tierra de un
lote especifico, y

3. Por udltimo, esta cantidad se la multiplica, a su vez, por el area del lote, de
donde se obtiene el “Avalto Individual de la Tierra” (A.LT.) que viene a
constituir el avaltio comercial del lote urbano en cuestion, y por consiguiente el

valor catastral que sirve de base para el célculo del impuesto predial urbano

Lo antes indicado, matematicamente se puede expresar como:
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A.) Calculo del Coeficiente Total de la Tierra (CTT)
CTT = (Tts x Ttsv x Trs) x (Tus x Tlf x Tav x Tcc) x (TtL ) x (Tgdu x Tat x Tnos) x Tinf.

Condiciones de edificabilidad Condiciones funcionales del Condiciones Influencias urbanisticas  Infraestructura
del suelo urbano lote formales del sobre el lote en el lote
lote

B.) Calculo del Avalao Diferencial de la Tierra (ADT)
ADT = AGT.xCTT

ADT= Avalto General de la tierra x Coeficiente Total de la Tierra

C.) Determinacion del Avalao Individual de la Tierra (AIT)
AIT= Al x ADT
AIT = Area del Lote x Avalio Diferencial de la Tierra.

RESULTADO FINAL=
VALOR COMERCIAL DE LA TIERRA
DE UN LOTE CUALQUIERA

Tabla No 1.22. Férmulas para la Aplicacién Global de Coeficientes de la Tierra.

Entonces, mientras en la primera férmula A) se obtiene que el Coeficiente de Correccion
Total de la Tierra, es el producto de multiplicar entre si los diversos coeficientes
parciales antes expuestos, en la férmula B.) se obtiene que el Avalao Diferencial o valor
unitario individual es el resultado de multiplicar el Avalto General de la Tierra
calculado en la fase anterior, por el Coeficiente Total de la Tierra antes obtenido; y, por
altimo, en la férmula C.), para obtener el Avalao Individual de cada Lote en particular,

se multiplica el Avalto Diferencial por la extension del lote en cuestion. Este es el
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monto que corresponde al Valor Comercial de la Tierra, que sirve de base para el

calculo de la liquidacion de impuestos.

b. Consideraciones Generales Acerca del cilculo de Factores de Correccion
Es importante hacer notar que de acuerdo a la concepcion tedrica del Modelo, los
coeficientes parciales se multiplican entre si (y no se promedian como erréneamente a
veces se interpreta); por tanto al constituir un criterio de correccién tinico de ajuste del
A.G. de la tierra obtenido por un producto de los coeficientes individuales de
mayoracion o depreciacion, el producto total tiende hacia la unidad, (salvo en los casos
extremos en los que todos los coeficientes sean de depreciacion, lo que nos indica que se
trata de un "terreno problema" y que en cierta forma tiende a depreciarse de manera
significativa). Por el contrario, el avaltio de un lote puede tender a incrementarse sélo
en aquellos casos en que todos los coeficientes sean de mayoracion, lo que a su vez
refleja una realidad particular existente y que se traduce en un lote que tiene una

6ptima condicién de uso y ocupacion del suelo.

Esta interdependencia nace de la conceptualizacion inicial previa a la aplicacion de los
coeficientes, y se basa en la definicién inicial que considera los limites de variacién
maximos entre los que se podrd mover el coeficiente de correccién total del terreno;
luego de ello se procede al andlisis individual de cada uno de los coeficientes, a fin de
definir el planteamiento original, esto es de valores minimos y maximos entre los que se
puede variar el coeficiente tnico de la tierra.

Por tanto, cualquier modificacién de un coeficiente independiente de cualquiera de los
criterios de correccién individuales, puede provocar caidas o escaladas exageradas de
los precios de la tierra. La omisién de este analisis, puede causar graves desajustes e
imprecision en la concepciéon del sistema y la aplicacién en la realidad, y por

consiguiente en las recaudaciones de la Institucién Edilicia.

0 Como conclusiéon de la aplicaciéon de criterios de correcciéon, se debe

considerar que cada coeficiente de correccién afecta al valor de la tierra de
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manera independiente de los otros coeficientes, por tanto, se trata de
multiplicar entre si los coeficientes individuales y no de obtener su promedio.
[0 Asimismo es importante indicar que, si en un momento dado se incluye un
nuevo coeficiente de correccién de modificaciéon del precio de la tierra, o se
elimina la aplicacion de alguno de ellos, serd conveniente analizar la
posibilidad de REDEFINIR INTEGRALMENTE todos los coeficientes ya

existentes, dada la interdependencia existente entre ellos.

De todos modos, el criterio que deberia seguirse para el caso de la inclusiéon de un

nuevo criterio de correccion es el siguiente:

a- Siva a tener rangos de mayoracién y/o depreciacion, TODOS los coeficientes
ya existentes deben ser reducidos en sus rangos de variaciéon tendiendo a
valores mas cercanos hacia la unidad.

b- Se debe evaluar condiciones 6ptimas y méximas de cada criterio, esto es
determinar los lotes que puedan aplicarse solamente coeficientes de
mayoracién y obtener su coeficiente total. Igualmente debe determinarse los
predios donde tiendan a aplicar sélo criterios de depreciacién, e igualmente
determinar su coeficiente total de la tierra -CTT-, y determinar si al
multiplicar por el valor de la tierra se obtienen valores coherentes cercanos a

la realidad.

De otra parte, en el caso de omitir uno de los criterios de correcciéon existentes, para
variar la aplicacion de los coeficientes, se debe proceder a la inversa, de la siguiente

manera:

a- Inversamente al caso anterior, todos los coeficientes deben ser
AUMENTADOS en sus rangos de variacion.
b- Repetir el proceso de (b) para el caso de inclusién de un nuevo criterio de

correccion.
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143 EL MODELO MATEMATICO PARA LA DETERMINACION DE
FACTORES DE CORRECCION:

Consideramos que vale incluir una breve explicacion de los principales criterios
aplicados en el modelo para la determinacion y célculo de los factores de ajuste de la

tierra.

Las tablas de factores de correcciéon a utilizarse han sido establecidas empleando la
funcion logaritmica “f”, que es la funciéon matemaética logaritmica que de mejor manera
se adapta y simula la variacién del valor de un predio en funcién del tamafio del mismo
y que constituye la base del modelo matemaético de factores de ajuste en el territorio con
cuya aplicacion se puede calcular el valor de una parcela segiin sea su tamafio y uso. A
manera de ejemplo de lo indicado a continuacién consta la representacion gréfica de la
curva y la ecuacion correspondiente establecida para los predios de uso urbano. A su
vez, la expresion grafica, nos indica que, a mayor area de la propiedad, menor es el

factor aplicado y viceversa.

F O
y = -1.3138Ln(x) + 1,0641
6
5 \
LT N
g 3 N
=~ 2 \'—-h___
_‘--\—.__“__—
1 v r
0 |
0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.2
Area (en has.)
Grafico No 1.4. Ejemplo de Representacién Grafica de las Funciones Logaritmica que se aplica para

el cantéon Zamora.

Conforme se puede observar de la grafica anterior, se considera que la funcién
logaritmica, es la funcién matematica mas adecuada para simular el comportamiento de

los diversos fenémenos que presentan una serie de predios de diverso tipo, como es el
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caso mas frecuente y objetivo del tamafio de las parcelas urbanas en relacién al mayor o
menor rango de tamafio de las mismas en el cantén Zamora. En el grafico anterior se
observa que este modelo se aplica perfectamente para nuestro fin, ya que el &rea o
extension de una parcela nunca puede ser cero y en base a esta funcién obtenemos
valores que se encuentran en rangos que permiten obtener valores 6ptimos para su
aplicacion en el avaltio catastral comercial. En el Anexo C se ilustran los factores de
correccion establecidos por area en metros cuadrados y para cada clase de destino

econdmico identificado en el marco de este proyecto.

1.44 DISENO Y APLICACION DEL SISTEMA COMPUTARIZADO DE PROCESAMIENTO

DE INFORMACION:

Mediante el software SEIM ya disponible en la Unidad de Avaltos y Catastros se ha
seguido automatizando la mayor parte de los procesos de avalto, liquidacién y emision
del impuesto predial y de gestion de la informacién catastral; de manera que la entidad
continte ahorrando tiempo y recursos humanos, asi como se propenda a tecnificar los
diversos tramites y actividades y se otorgue la precision requerida en la administraciéon
catastral del GAD Municipal.

Cabe remarcar que los procedimientos técnicos y operativos a observarse en las
diversas operaciones de determinacién y calculo del avaltio y luego de liquidacion de
impuestos de un predio especifico, constituye un sistema automatizado de calculo
verificable y preciso, y por lo tanto, repetitivo; donde a igual proceso, siempre se
obtienen iguales resultados; tratando de eliminar, en medida de lo posible, las

interpretaciones subjetivas y las influencias externas interesadas.
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ANEXO A

TABLAS COMPILADAS DE PRECIOS PARA
EL AVALUO DE LA CONSTRUCCION Y
CLASIFICACION EN TIPOLOGIAS
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ANEXO B

CURVAS DE ISOPRECIOS PARA EL AREA

URBANA DEL CANTON ZAMORA.
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FACTORES DE CORRECCION PARA EL

AVALUO DE LA TIERRA URBANA
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Viernes 28 de febrero de 2025

MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.1

coDIGO

CODIGO FICHA

TIPO DE SUELO

PORCENTAJE DE

DEPRECIAC

COEFICIENTES

16N CORRECTIVOS A APLICAR

111

571

Secos:
Lotes en dreas sin ningun tipo de riesgo natural

0 antropogénico, con aptitud para receptar
asentamientos humanos

0,00%

1.00

5.7.2

Cenagosos:
Lotes en zonas himedas, de malas
caracteristicas de drenaje natural, donde se
estanca temporalmente el agua superficial.

15.00%

0.85

113

573

Inundable:
Lotes en zonas de inundacién permanente o
semipermanente, por causas de escorrentia o
de desborde de cursos de agua adyacentes

30.00%

0.70

114

5.7.4

Inestables:
Lotes en zonas de defectuosa estructura
geoldgicay limitaciones topogréficas,
potencialmente agravada por eventuales
sismos, como de arranque de ruptura activa,
latente e inestables, de caida de rocas,
derrumbes,etc.

40.00%

0.60

115

5.7.5

Riesgo (*):
Lotes en zonas de amenaza de riesgos
naturales o antropogénicos, establecidos por la
autoridad local o ambiental correspondiente

50.00%

0.50

5.7.6

Humedo:

Lotes en Zonas humedas por fluctuaciones de
aguas de vertientes o fuertes lluvias, con una
gran productividad primaria, son suelos muy
fértiles.

10.00%

0.90

129



Viernes 28 de febrero de 2025 Edicion Especial N° 2145 - Registro Oficial

MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.2

Coeficientes de correccion por Topografia del Suelo Urbano, segtin el Acceso principal
CODIGO |CODIGO FICHA TIPO DE SUELO SEGUN ACCESO FACTOR
121 5.5.1 A nivel 1.00
1.2.2 55.2 Sobre nivel 0.98
123 5.5.3 Bajo nivel 0.96
1.2.4 5.5.4 Escarpado hacia arriba 0.94
1.2.5 5.5.5 Escarpado hacia abajo 0.92
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.3

Coeficientes de correccion por Relieve del suelo
- a FACTORES DE
RANGOS DE PENDIENTES "

CODIGO CODIGO FICHA TIPO DE RELIEVE CORRECCION

131 5.6.1 0° 15 PLANO 1.00

1.3.2 5.6.2 15,1° 30° ONDULADO 0.95

133 5.6.3 30,10° 60° INCLINADO (Quebrado) 0.75

134 5.6.4 MAYOR A 60,1° ACCIDENTADO 0.60
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Edicién Especial N° 2145 - Registro Oficial

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

Tabla de factores Nro. 1.4

Coeficientes de correccién por Uso del Suelo
cODIGO CODIGO FICHA NOMBRE DEL USO DEL SUELO COEFICIENTE
14.1 42.1 INFORMACION NO DISPONIBLE 0.80
14.2 4.2.2 INDUSTRIAL 1.12
14.3 423 COMERCIAL 1.10
14.4 424 DE SERVICIOS 1.10
14.5 425 RESIDENCIAL 1.00
14.6 4.2.6 RESIDENCIAL (Interés social) 0.92
1.4.7 4.2.7 DE EQUIPAMIENTO 0.92
1.4.8 4.2.8 AGROPECUARIO 0.90
14.9 4.2.9 FORESTAL 0.90
1.4.10 4.2.10 ACUICOLA 0.90
14.11 4211 PROTECCION ECOLOGICA 0.90
14.12 4.2.12 MULTIPLE 1.10
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.5

. . . |NUMERO DE FACHADAS -
CcODIGO CODIGO FICHA CORMICION DE RERACION DE EOCALIZACION HACIA LAS CALLES COEFICIENTE
DELLOTE EN LA MANZANA PERIFERICAS
151 521 Lote Intermedio 1 fachada (lote tipo) 1.00
1.5.2 5.2.2 Lote Esquinero 2 fachadas 110
1.5.3 5.2.3 Lote Interior Ofachadas 0.60
1.5.4 5.2.4 Lote en Callején Ofachadas 0.80
1.5.5 5.2.5 Lote en cabecera 3 Fachadas 115
1.5.6 5.2.6 Lote Bifrontal 2 fachadas 112
1.5.7 5.2.7 Lote Manzanero 4 fachadas 120
1.5.8 5.2.8 Lote en escalinata Ofachadas 0.80
1.5.9 5.2.9 Lote en triangulo 1fachada 0.70
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.6

i _Coeficientes de Correction por tamafio del Lote GRAFICO DE FUNCION LOGARTTMICA
CODIGO (CODIGO FICHA RANGO DE TAMANO FACTOR e

16.1 515 Menos de 0.50 0.80
162 515 051 0.60 0.80 L W
163 5.1.5 0.61 0.70 0.80 o
164 5,15 071 075 0.80 ® aam
165 5.5 0.75 0.80 0.81 %
1.6.6 5.15 0.8 0.90 0.84
167 515 09 1.00 0.86 o
1.6.8 5.15 1.00 1.10 0.90 i
169 5.1.5 1.10 1.20 0.93
1.6.10 5.15 1.20 1.30 0.97
1611 5.15 1.30 1.40 0.98
1.6.12 5.15 1.40 1.60 1.00
1613 5.15 1.60 1.80 0.99
16.14 5.15 1.80 2.00 0.98
1.6.15 5.15 2.00 2.20 0.96
1.6.16 5.15 2.20 2.40 0.94
1.6.17 5.1.5 2.40 2.60 0.93
1.6.18 5.15 2.60 2.80 0.91
16.19 5.15 2.80 3.00 0.90
1.6.20 5.15 3.00 5.00 0.90
1.6.21 5.1.5 Mas de 5.00 0.90

NOTA: Segln Factor de Relacion de Tamafio entre el area del lote con la del

lote Tipo del Sector Catastral donde se encuentra implantado
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.7

Coeficientes de Correccion por Relacion Frente - Fondo GRAFICO DE FUNCION LOGARITMICA
CODIGO RANGO DE RELACION FRENTE COEFICIENTES DE CORRECCICM POR BELACION FRENTE
cODIGO FICHA /FONDO FACTOR . FONDO
171 51 Menos de 0.40 0.60 130
172 51 | 040 0.45 0.62 ;100 7N
173 5.1 0.44 0.55 0.75 g o / ———
174 5.1 0.55 0.65 0.95 e
175 51 | 065 0.75 L15 o
176 51 0.75 0.85 1.20 200
1.7.? 5-1 O.SS 0.95 le 12145 67 8% 002NN UWITIKITIEN
L7.8 2l 0.95 1.05 L00
179 51 1.05 \ 1.15 0.93
1.7.10 51 1.15 125 0.91
17.11 51 125 135 0.90
1.7.12 51 1.35 1.45 0.88
1.7.13 &1 145 155 0.86
1.7.14 5.1 1.55 1.65 0.85
1.7.15 51 1.65 1.75 0.84
1.7.16 51 l 175 1.85 0.83
1.7.17 21 185 195 0.82
1.7.18 51 1.95 \ 2.00 0.81
1.7.19 5.1 Mas de | 2.00 0.80
MNOTA: Rangos segun Relacidn del Frente - Fondo del lote con la del
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.8

Coeficiente de correccion por forma del Lote
CODIGO |CODIGO FICHA FORMA DEL LOTE FACTOR
1.8.1 5.8.1 Regular 1.00
1.8.2 5.8.2 Irregular 0.97
1.8.3 5.8.3 Muy Irregular 0.94
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Viernes 28 de febrero de 2025

MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.9

Tabla de Factores N° 1.9

Coeficientes de Correccién por Grado de Desarrollo urbanistico
CODIGO |CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA FACTORES DE
CORRECCION
1.9.1 8.1.1 Consolidado - Conservacion 1.05
1.9.2 8.1.2 Consolidado - sostenimiento 1.00
1.9.3 8.1.3 No consolidado - Mejoramiento integral 0.98
194 8.1.4 No consolidado - Consolidacién 0.95
1.9.5 8.1.5 Proteccidn - conservacion 0.90
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.10

Coeficientes de correccion por Afectaciones a la Tierra establecidos por la Planeacion Urbanistica
CODIGO | CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA FACTORES DE CORRECCION

Lotes Afectados por Uso de la planeacién
1.10.1 8.4.1.1 L , ) . 0.8
urbanistica ( Margenes de rios, pendientes,etc.)

Lotes Afectados por Ocupacion para implantar
obras de infraestructura o equipamiento
1.10.3 8.4.1.4 No tiene 1.00

1.10.2 8.4.1.2 0.9
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.11

Coeficientes de correccién por Tipo de Implantacién y nimero de pisos permitidos
CODIGO (CODIGO FICHA TIPO DE NUMERO DE PISOS FACTORES DE
IMPLANTACION CORRECCION
1 1.04
1111 531 Continua sin retiro 2.3 1.06
4.5 1.08
Mas 5 1.10
1 0.94
1.11.2 5.3.2 Continua con retiro 23 0.96
4.5 0.98
Mas 5 1.00
1 1.04
1.11.3 5.3.3 Adosada sin retiro 2.3 1.06
4.5 1.08
Mas 5 1.10
1 0.84
1.11.4 5.3.4 Adosada con retiro 23 0.86
45 0.88
Mas 5 0.90
1 0.82
1115 535 Aislada 23 0.83
4.5 0.84
Mas 5 0.85
1 1.04
1.11.6 5.3.6 Continua con Portal 23 1.06
4.5 1.08
Mas 5 1.10
1 1.00
1117 537  Dtro(Sininformacion 23 1.00
4.5 1.00
Mas 5 1.00
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DEL SUELO URBANO

Tabla de factores Nro. 1.12

Tabla de Factores N° 1.12

Coeficientes de correccién por Infraestructura y Servicios
CODIGO CODIGO FICHA |TIPO DE INFRAESTRUCTURA/ SERVICIO FACTOR DE CORRECCION
TIPO DE ViA DE ACCESO
1.12.1.1 6.1.1 No tiene 1.00
1.12.1.2 6.1.2 Autopista 0.90
1.12.1.3 6.1.3 Avenida 1.20
1.12.1.4 6.1.4 Calle 1.10
1.12.1.5 6.1.5 Callejon 0.80
1.12.1.6 6.1.6 Carretera primer orden 1.10
1.12.1.7 6.1.7 Carretera segundo orden 1.05
1.12.1.8 6.1.8 Carretera Tercer orden 1.00
1.12.1.9 6.1.9 Camino de herradura 0.40
1.12.1.10 6.1.10 Escalinata 0.70
1.12.1.11 6.1.11 Pasaje 0.90
1.12.1.12 6.1.12 Peatonal 0.70
1.12.1.13 6.1.13 Sendero 0.40
1.12.1.14 6.1.14 Pista de aterrizaje 0.60
1.12.1.15 6.1.15 Linea férrea 0.60
1.12.1.16 6.1.16 Puerto fluvial 0.50
1.12.1.17 6.1.17 Puerto maritimo 0.50
POR ACABADO DE VIAS
1.12.2.1 6.2.1 No tiene 0.95
1.12.2.2 6.2.2 Tierra 0.98
1.12.2.3 6.2.3 Lastre 0.99
1.12.2.4 6.2.4 Adoquin 1.00
1.12.2.5 6.2.5 Asfalto 1.10
1.12.2.6 6.2.6 Hormigon 1.05
1.12.2.7 6.2.7 Otro 1.00
POR ACERAS Y BORDILLOS
1.12.3.1 6.3.1 No tiene 0.98
1.12.3.2 6.3.2 Cemento 1.00
1.12.3.3 6.3.3 Adocreto 1.02
1.12.3.4 6.3.4 Ceramica 1.04
1.12.3.5 6.3.5 Piedra 1.02
1.12.3.6 6.3.6 Otros 1.00
POR ENERGIA ELECTRICA
1.12.4.1 6.4.1 No tiene 0.98
1.12.4.2 6.4.2 Planta propia 0.99
1.12.4.3 6.4.3 Red Publica 1.01
POR ALUMBRADO PUBLICO
1.12.5.1 | 6.5.1 [No tiene 0.98
1.12.5.2 [ 6.5.2 [Red Publica 1.01
POR TRANSPORTE URBANO
1.12.6.1 | 6.6.1 [No tiene 0.98
1.12.6.2 | 6.6.2 [si tiene 1.01
POR ABASTECIMIENTO DE AGUA
1.12.7.1 6.7.1 No tiene 0.98
1.12.7.2 6.7.2 Red Publica Tratada 1.01
1.12.7.3 6.7.3 Red Entubada 0.99
1.12.7.4 6.7.4 Pozo o Vertiente 0.98
1.12.7.5 6.7.5 Rio o canal 0.97
POR EVACUACION DE AGUAS SERVIDAS
1.12.8.1 6.9.1 No tiene 0.98
1.12.8.2 6.9.2 Red Publica 1.01
1.12.8.3 6.9.3 Descarga a cuerpos de agua 0.95
1.12.8.4 6.9.4 Pozo séptico 0.97
1.12.8.5 6.9.5 Otro 0.95
POR SERVICIO DE COMUNICACIONES
1.12.9.1 6.10.1 No tiene 0.98
1.12.9.2 6.10.2 Telefonia 1.00
6.10.3 Red de Internet 1.10
1.12.9.3 6.10.4 Telefonia e internet 1.12
POR ASEO DE CALLES
1.12.10.1 6.11.2 [No tiene 0.98
1.12.10.2 [si tiene 1.01
POR RECOLECCION DE BASURA
1.12.10.3 6.11.3 |N_o_tiene 0.98
1.12.10.4 [si tiene 1.05
POR TV POR CABLE
1.12.11.1 6.11.4 |N_o_tiene 0.98
1.12.11.2 [si tiene 1.02
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ANEXO D

FACTORES DE CORRECCION PARA EL

AVALUO DE LA EDIFICACION
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DE LAS EDIFICACIONES URBANAS
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO
TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DE LAS EDIFICACIONES URBANAS
Tabla de factores N°2.9

FACTORES DE CORRECCION POR ESTADO DE CONSERVACION DE LAS
EDIFICACIONES
CODIGO | CODIGO FICHA DESCRIPCION | % DE DEPRECIACION | FACTOR
1 7.1.3.1 MUY BUENO 10% 1.10
2 7.1.3.2 BUENO 5% 0.95
3 7.1.3.3 REGULAR 20% 0.80
4 7.1.3.4 MALO 50% 0.50
GRAFICO DE FUMOGN LOCARITMICA
- \
oo
oo
1 3 '
MODELO DE VALORACION DESARROLLADO
TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DE LAS EDIFICACIONES URBANAS
Tabla de factores N°2.10
FACTORES DE CORRECCION POR CONDICION FISICA
CODIGO |CODIGO FICHA DESCRIPCION | % DE DEPRECIACION | FACTOR
1 7.1.4.1 EN ACABADOS 20% 0.80
2 7.1.4.2 EN ESTRUCTURA 50% 0.50
3 7.1.4.3 TERMINADA 0% 1.00
4 7.1.4.4 RECONSTRUIDA 5% 1.05
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MODELO DE VALORACION DESARROLLADO
TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DE LAS EDIFICACIONES URBANAS
Tabla de factores N°2.11

FACTOR DE CORRECCION SEGUN TIPOS DE LOS PISOS DE EDIFICACION
CODIGO CODIGO FICHA DESCRIPCION FACTOR

1 7.1.6.1 ENTREPISO 8 (Normal) 1.00

2 7.1.6.2 MEZANINE 1.00

3 7.1.6.3 SUBSUELO 0.90

4 7.1.6.4 TERRAZA CUBIERTA 0.80

5 7.1.6.5 GALPON - MEDIAGUA 1.00

6 7.1.6.6 BUHARDILLA 0.90

7 7.1.6.7 NAVE INDUSTRIAL 1.00

8 7.1.6.8 INCONCLUSO 0.70

MODELO DE VALORACION DESARROLLADO
TABLA DE FACTORES DE CORRECCION DE LAS EDIFICACIONES URBANAS
Tabla de factores N°2.12

FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE ACABADOS DE LA EDIFICACION
. CODIGO . % DE
CcODIGO S DESCRIPCION DEPRECIACION | FACTOR
1 7.1.5.1 NO TIENE 0% 1,00
2 7.1.5.2 TRADICIONAL - RUSTICO 5% 1.05
3 7.1.5.3 POPULAR - ECONOMICO 10% 0.90
4 7.1.5.4 BASICO 5% 0.95
5 7.1.5.5 BUENO 0% 1.00
6 7.1.5.6 LUJO 10% 1.10
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