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ALCALDIA DE

CUENCA

2023 - 2027

ORDENANZA PARA LA REMISION DE INTERESES, MULTAS Y
RECARGOS DE TRIBUTOS, EN APLICACION DE LA LEY ORGANICA DE
EFICIENCIA ECONOMICA Y GENERACION DE EMPLEO

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica determina que los
gobiernos autdnomos descentralizados gozan de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se rigen por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integraciéon y participacion ciudadana;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica establece que los
gobiernos auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales;

Que, el articulo 283 de la Constitucidon de la Republica prescribe que el sistema
econdmico es social y solidario, reconoce al ser humano como sujeto y fin; vy,
propende una relacion dinamica entre sociedad, Estado y mercado;

Que, el articulo 284 de la Constitucion de la Republica determina que entre los
objetivos de la politica econdmica estan los de asegurar una adecuada
distribuciéon del ingreso y de la riqueza nacional; incentivar la produccion
nacional, la productividad y competitividad sistémicas; lograr un desarrollo
equilibrado del territorio nacional, la integracion entre regiones, en el campo,
entre el campo y la ciudad, en lo econdmico, social y cultural; impulsar el pleno
empleo y valorar todas las formas de trabajo, con respeto a los derechos
laborales; y, mantener la estabilidad econdmica, entendida como el maximo nivel
de producciéon y empleo sostenibles en el tiempo, entre otros;

Que, el articulo 285 de la Constitucion de la Republica establece como objetivos
especificos de la politica fiscal el financiamiento de servicios, inversion y bienes
publicos, la redistribucion del ingreso por medio de los tributos adecuados, asi
como, la generacion de incentivos para la inversion en los diferentes sectores de
la economia y para la produccion de bienes y servicios socialmente deseables y
ambientalmente responsables;

Que, el articulo 300 de la Constitucion de la Republica establece que el régimen
tributario se rige por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia
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recaudatoria, priorizando los impuestos directos y progresivos. Ademas, la
politica tributaria debera promover la redistribucion y estimular el empleo, la
produccion de bienes y servicios, y conductas ecoldgicas, sociales y economicas
responsables;

Que, el articulo 301 de la Constitucién de la Republica dispone que solo por
iniciativa de la Funcion Ejecutiva y mediante ley sancionada por la Asamblea
Nacional, se podra establecer, modificar, exonerar o extinguir impuestos. Sélo
por acto normativo de érgano competente se podran establecer, modificar,
exonerar y extinguir tasas y contribuciones;

Que, el articulo 1 del Cédigo Tributario en su parte pertinente define al: “Tributo
es la prestacion pecuniaria exigida por el Estado, a traves de entes nacionales o
seccionales o de excepcion, como consecuencia de la realizacion del hecho
imponible previsto en la ley, con el objetivo de satisfacer necesidades publicas.
Los tributos son: impuestos, tasas y contribuciones especiales”,

Que, el articulo 4 del Cdédigo Tributario sehala que las leyes tributarias
determinaran el objeto imponible, los sujetos activo y pasivo, la cuantia del tributo
o la forma de establecerla, las exenciones y deducciones; los reclamos, recursos
y demas materias reservadas a la ley que deban concederse conforme a dicho
Cadigo;

Que, el articulo 12 del Codigo Tributario, dispone que los plazos o términos a
que se refieren las normas tributarias, establecidos por dias se entenderan
siempre referidos a dias habiles. En todos los casos en que los plazos o términos
vencieren en dia inhabil, se entenderan prorrogados hasta el primer dia habil
siguiente;

Que, el articulo 54 del Cdédigo Tributario dispone que las deudas tributarias soélo
podran condonarse o remitirse en virtud de ley, en la cuantia y con los requisitos
que en la misma se determinen. Los intereses y multas que provengan de
obligaciones tributarias, podran condonarse por resolucidon de la maxima
autoridad tributaria correspondiente en la cuantia y cumplidos los requisitos que
la ley establezca;

Que, el articulo 55, literal e) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, establece como una de las competencias
exclusivas de los gobiernos autonomos descentralizados municipales la de
crear, modificar, exonerar o suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas y
contribuciones especiales de mejoras;
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Que, el articulo 57, literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion determina como una de las atribuciones del
concejo municipal el ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno autbnomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 60, literales d) y e) del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion faculta al alcalde o alcaldesa a
presentar proyectos de ordenanza al concejo municipal en el ambito de sus
competencias, asi como a presentar, con facultad privativa, proyectos de
ordenanzas tributarias que creen, modifiquen, exoneren o supriman tributos, en
el ambito de las competencias correspondientes a su nivel de gobierno;

Que, el articulo 186 Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion se refiere a la facultad tributaria de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritos metropolitanos, y dispone que éstos
mediante ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y
contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de
planificacion o administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad;
por el establecimiento o ampliacion de servicios publicos que son de su
responsabilidad; el uso de bienes o espacios publicos; y, en razon de las obras
que ejecuten dentro del ambito de sus competencias y circunscripcion, asi como
la regulacion para la captacion de las plusvalias. Asimismo, faculta al gobierno
municipal a fijar, modificar o suprimir mediante ordenanza del cobro de una
prestacion patrimonial al usuario de un servicio publico;

Que, la Asamblea Nacional del Ecuador expidi6 la Ley Organica de Eficiencia
Econdmica y Generacion de Empleo, publicada en el Registro Oficial
Suplemento No. 461, de 20 de diciembre de 2023;

Que, los articulos 1y 2 de la Ley Organica de Eficiencia Econdmica y Generacion
de Empleo determinan que ésta tiene por objeto el impulso inmediato del empleo,
el incremento de la recaudacién tributaria y el incentivo de la inversion; y que las
disposiciones que contiene son de orden publico, de caracter especial y
aplicables a todo el territorio nacional;

Que, la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley Organica de Eficiencia
Econdmica y Generacion de Empleo, prescribe que los Gobiernos Autdbnomos
Descentralizados, asi como sus empresas amparadas en la Ley Organica de
Empresas Publicas, agencias, instituciones y entidades adscritas, podran
disponer la remisién del 100% de intereses, multas y recargos derivados de los
tributos cuya administracion y recaudacion les corresponda, inclusive el
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impuesto al rodaje. Para el efecto, los Gobiernos Autbnomos Descentralizados
deberan emitir una ordenanza en un término maximo de 45 dias. El pago debera
realizarse en un plazo maximo de 150 dias contados a partir de la publicacién de
esta ley independientemente del tiempo de emision de la ordenanza. Esta
remision seguira las mismas disposiciones establecidas en la Disposicion
Transitoria Primera, a excepcién del ultimo inciso, de la Ley ibidem,;

Que, mediante la Ley Organica de Competitividad Energética, publicada en el
Registro Oficial Suplemento No. 475, de 11 de enero de 2024, se sustituyo la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley Organica de Eficiencia Econdmica y
Generaciéon de Empleo; vy,

En ejercicio de la atribucién establecida en el articulo 57, literal a) del Cddigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, expide la
siguiente:

ORDENANZA PARA LA REMISION DE INTERESES, MULTAS Y
RECARGOS DE TRIBUTOS, EN APLICACION DE LA LEY ORGANICA DE
EFICIENCIA ECONOMICA Y GENERACION DE EMPLEO

Articulo 1.- Objeto: La presente ordenanza tiene por objeto disponer y regular
la remision de los intereses, multas y recargos derivados de los tributos que,
establecidos por la ley o mediante ordenanza, administra y recauda el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del cantdon Cuenca, sus empresas publicas
municipales y entidades adscritas, inclusive el impuesto al rodaje.

Articulo 2.- Ambito de aplicacién: Los contribuyentes que paguen total o
parcialmente las obligaciones tributarias derivadas de los tributos cuya
administracion 'y recaudacion le correspondan al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Cuenca, sus empresas publicas
municipales y entidades adscritas, inclusive el impuesto al rodaje, y que hayan
sido generadas hasta el 31 de diciembre del 2023, gozaran de la remision del
100% de intereses, multas y recargos respecto del capital pagado.

Articulo 3.- Plazo de pago para la remision: Para beneficiarse de la remision,
los contribuyentes deberan realizar los pagos del capital de las obligaciones
tributarias sefialadas en el articulo 2 de la presente ordenanza, dentro de los
ciento cincuenta (150) dias laborables contados a partir del 20 de diciembre de
2023.

El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del cantén Cuenca, sus
empresas publicas municipales y entidades adscritas deberan recibir los pagos
de los contribuyentes desde la entrada en vigencia de la presente ordenanza.
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Articulo 4.- Pagos previos: Si antes del 20 de diciembre de 2023, fecha en la
que entré en vigencia la Ley Organica de Eficiencia Econdmica y Generacion de
Empleo, el contribuyente hubiese realizado pagos, se aplicaran las siguientes
reglas:

a) Si los pagos realizados sumados equivalen a la totalidad del capital de la
obligaciéon tributaria, quedaran remitidos los intereses, multas y recargos,
restantes; vy,

b) Si los pagos realizados sumados no cubren la totalidad del capital de la
obligacién tributaria, los contribuyentes, dentro del plazo establecido en el
articulo 3 de la presente ordenanza, podran acogerse a la remision por el
saldo pendiente conforme las condiciones establecidas en esta disposicion.

Si los contribuyentes hubiesen realizado pagos previos a la entrada en vigencia
de la Ley Organica de Eficiencia Econdmica y Generacion de Empleo, mediante
comunicacion dirigida a la maxima autoridad tributaria solicitaran la imputacion
de los mismos, para lo cual se aplicara la normativa vigente y lo dispuesto en la
presente ordenanza.

Articulo 5.- Procesos pendientes en sede administrativa, judicial,
constitucional o arbitral: Para acogerse a la remision, los contribuyentes no
podran iniciar acciones o0 recursos ordinarios o extraordinarios en sede
administrativa, judicial, constitucional, o en arbitrajes nacionales o extranjeros en
contra de los actos o decisiones relacionados con las obligaciones tributarias
abordadas por la remision.

Si una vez aplicada la remision, se verificare el incumplimiento a lo dispuesto en
el parrafo anterior, se dejara sin efectos la remisioén concedida.

En el caso de que el contribuyente deseare acogerse a la remision, pero ya
hubiese iniciado las acciones o recursos sefalados en este articulo, debera,
mediante comunicacion escrita dirigida a la autoridad tributaria de la entidad que
corresponda, presentar copias certificadas u original del escrito de desistimiento
ingresado, y, ademas, copias certificadas del auto resolutorio dictado por la
autoridad competente que asi lo declare en caso de recursos judiciales.

Ademas, ningun valor pagado sera susceptible de devolucion.

Articulo 6.- Procesos iniciados en contra del contribuyente: En todos los
casos en los que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton
Cuenca, sus empresas publicas municipales y entidades adscritas, hubiesen
iniciado procesos de ejecucion coactiva o judiciales para el cobro de obligaciones
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tributarias en contra de un contribuyente que, cumpliendo con los requisitos
establecidos en la presente ordenanza, se hubiese acogido a la remision; dichas
entidades, de oficio y cumpliendo el procedimiento que corresponda, procederan
al archivo del juicio de coactiva o a naotificar a la autoridad judicial el cumplimiento
de la obligacion tributaria que motivé la accion y solicitar su archivo.

DISPOSICIONES GENERALES:

PRIMERA: La Direccion General Financiera del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Cuenca y quien hagan las veces en las
empresas publicas municipales y entidades adscritas, coordinaran la aplicacion
y cumplimiento de la presente ordenanza, para lo cual la Direccién de
Tecnologias de la Informacién y Comunicacion o quien haga su veces, realizaran
los ajustes necesarios a los sistemas que permitan la aplicacion inmediata de la
presente ordenanza, desde la fecha de su vigencia.

SEGUNDA: En todo lo no establecido en esta ordenanza se estara a lo dispuesto
en la Constitucién de la Republica; Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; Coédigo Organico Administrativo; Caodigo
Tributario; Ley Organica de Eficiencia Econdmica y Generacién de Empleo y
demas normativa relacionada vigente.

TERCERA: La Secretaria del Concejo Municipal, coordinara con la Direccién
General de Comunicacion Social las acciones correspondientes para la difusién
y conocimiento de los contribuyentes y ciudadania en general, la aplicacion de
la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL

UNICA.- La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion en
el Registro Oficial.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del canton Cuenca, a los 20
dias del mes de enero del dos mil veinticuatro.

S ¥4 VICKNTE RAPHAKL
1~.. ASTUDILLO SAQUICELA

ERCRIBTIAN ESUAKSC
§ TAOORA MATUTE

b.. e
Cristian Zamora Matute Ph.D. Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
ALCALDE DEL CANTON CUENCA SECRETARIO DEL CONCEJO

MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA



Jueves 25 de enero de 2024 Edicion Especial N° 1313 - Registro Oficial

CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la presente Ordenanza fue conocida,
discutida y aprobada por el Concejo Municipal del cantén Cuenca, en primer debate
en la Sesiéon Extraordinaria celebrada el jueves 18 de enero y en segundo debate
en la Sesion Extraordinaria celebrada el sabado 20 de enero de 2024,
respectivamente.-Cuenca, 20 de enero de 2024.

4 VICXNTE RAPHAKL
WIFASTUDILLO SAQUICKLA

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

ALCALDIA DE CUENCA - Ejecutese y publiquese.-Cuenca, 20 de enero de 2024.

Cristian Zamora Matute Ph.D.
ALCALDE DEL CANTON CUENCA

Proveyo y firmo el decreto que antecede el Ph.D. Cristian Zamora Matute, Alcalde
del cantén Cuenca, el veinte de enero del dos mil veinticuatro.-CERTIFICO.

FL VICKNTE RAPNAKL
;,1._ ASTUDILLO SAQUICELA

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
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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

EXPOSICION DE MOTIVOS

El catastro inmobiliario urbano es un inventario predial territorial de los bienes inmuebles y
del valor de la propiedad urbana; es un instrumento que registra la informacién que las
municipalidades utilizan en el ordenamiento territorial, y que consolida e integra
informacién situacional, instrumental, fisica, econémica, normativa, fiscal, administrativa y
geografica de los predios urbanos, sobre el territorio. Por lo tanto, cumple un rol
fundamental en la gestion del territorio cantonal.

Uno de los indicadores principales para evaluar la administracién catastral en el pais es el
grado de cobertura del inventario de las propiedades inmobiliarias urbanas y rurales en la
jurisdiccion territorial de cada Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.

La disposiciéon que se debe cumplir por parte de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales, en concordancia con la competencia constitucional de formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales, tiene tres consideraciones:

a) Como formar el catastro;

b) Coémo estructurar el inventario en el territorio urbano y rural del cantén; y,

c) Coémo utilizar, de forma integrada, la informacion para otros contextos de la
administracién y gestién territorial, estudios de impacto ambiental, delimitaciones
barriales, instalaciones de nuevas unidades de produccién, regularizacién de la tenencia
del suelo, equipamientos de salud, medio ambiente y de expropiacion.

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

La propuesta de Ordenanza que regula la formacién, administracién, determinacion y
recaudacién del impuesto a la propiedad urbana, a fin de que estos logren regular
normativas de administracién catastral y la definicién del valor de la propiedad, desde el
punto de vista juridico, en el cumplimiento de la disposicion constitucional de las
competencias exclusivas y de las normas establecidas en el COOTAD, en lo referente a la
formacién de los catastros inmobiliarios urbanos, la actualizacién permanente de la
informacién predial y la actualizacion del valor de la propiedad, considerando que este valor
constituye el valor intrinseco, propio o natural de los inmuebles y servira de base para la
determinacién de impuestos asi como para otros efectos tributarios, no tributarios y para
procedimientos de expropiacion que el GADM requiera.

El GAD Municipal de Zamora, una vez que estd por concluir el tiempo de vigencia de la
PRORROGA para el afio 2022 de la “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 2020-2021”; resuelto por el Concejo Municipal de Zamora
mediante RESOLUCION LEGISLATIVA NO. GADMZ-CMZ-219-2021 de fecha 20 de
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diciembre de 2021; debiéndose expedir una nueva ordenanza que regira para el bienio 2023-
2024.

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.

Mediante Oficio No. GADMZ-ACZ-0334-2022 de fecha 30 de marzo de 2022, suscrito por el
Sr. Victor Manuel Gonzalez, Alcalde del cantén Zamora; remite una CARTA DE
INTENCION Institucional del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Zamora
al Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI); a fin de poder ser beneficiarios del
proyecto de inversion “Implementacion del Sistema Nacional de Catastro Integrado y
Georreferenciado”, para la generacién de informacién cartografica basica, temética, catastral
urbana y rural, e interoperabilidad de la informacién urbana y rural al sistema nacional de
catastro.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), mediante Oficio Nro. MIDUVI-
SUGSC-2022-0545-0O, de fecha 30 de noviembre de 2022 comunica que, en virtud de la carta
de interés suscrita por el Sr. Alcalde del cantén Zamora para que el GADM forme parte del
Proyecto del Sistema Nacional de Catastro; pone de manifiesto que el GAD Municipal de
Zamora se encuentra formando parte de la “Consultoria para la induccién e insercién de los
GADM al sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado - Fase 1”. Indicando que
el proceso de consultoria se encuentra en ejecucién con el cédigo: LCC-MIDUVI-002-2022.

El objetivo de la consultoria es obtener los requisitos iniciales para que el GADM de Zamora
pueda acceder a los recursos y al financiamiento del proyecto obteniendo como resultado de
la consultoria:

1. Diagnéstico de la gestion catastral,

2. Términos de referencia para la contratacion de la consultoria de catastro,

3. Términos de referencia para la contratacién de la fiscalizacién de la consultoria de
catastro.

4. Perfil del Proyecto.

Con estos productos el GAD Municipal de Zamora debera suscribir con el BDE B.P. un
contrato de financiamiento y servicios bancarios con la finalidad de que se efectten los
desembolsos para la contratacion del levantamiento y de la fiscalizacion del catastro.

El GAD Municipal de Zamora considerando que con fecha 31 de diciembre del 2022 fenece
la prérroga de la “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 2020-2021”7, dio inicio con fecha 12 de septiembre de 2022 al proyecto
“ACTUALIZACION DEL CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA,
CABECERAS PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS. PROVINCIA DE ZAMORA
CHINCHIPE. BIENIO 2023-2024”, cuya ejecucion se realiza por administraciéon directa del
GAD Municipal de Zamora; teniendo como objetivo la actualizacion del catastro urbano del

10
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cantén Zamora; manteniendo la estructura y sistema catastral que actualmente se viene
utilizando en la Jefatura de Avalto y Catastros; toda vez que la nueva estructura y sistema
catastral establecido en la NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTRO, se aplicara en
su momento como parte y resultado del proceso de consultoria del “Proyecto del Sistema
Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado” del cual el GAD Municipal de Zamora
forma parte.

De conformidad a la disposicién contenida en el articulo 496 del Cédigo Orgénico 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
direccién financiera o quien haga sus veces notificard por la prensa a los propietarios,
haciéndoles conocer la realizacion del avaluo”, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales y el Distrito Metropolitano, estan obligados a emitir las reglas para determinar
el valor de los predios urbanos y rurales, 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 2023-2024.

EL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucién de la Reptublica del Ecuador determina que el “Ecuador
es un Estado constitucional de derechos vy 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; vy,
pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantias constitucionales, que constan en
la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control Constitucional;

Que, el articulo 84 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador determina que: “La
Asamblea Nacional y todo 6rgano con potestad normativa tendré la obligacién de adecuar,
formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucién 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 Constitucién de
la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma;

Que, el articulo 242 de la Constitucion de la Reptiblica del Ecuador establece que el Estado
se organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales, y que,
por razones de conservacién ambiental, étnico-culturales o de poblacién, 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 formacién y administraciéon de los catastros inmobiliarios urbanos y
rurales;

Que, la Constituciéon de la Republica del Ecuador, en el articulo 270 determina que los
gobiernos auténomos descentralizados generardn sus propios recursos financieros y
participaran de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad,
solidaridad y equidad;
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Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador, en el articulo 321 establece que el Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas ptublica, privada, comunitaria,
estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd cumplir su funcién social y ambiental.

Que, el articulo 375 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador determina que el Estado,
en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna,
para lo cual:

1. Generarda la informacién necesaria para el disenio de estrategias y programas que

comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,

equipamiento y gestion del suelo urbano.

Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.

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

N

Que, de conformidad con el articulo 425 ibidem, el orden jerdrquico de aplicaciéon de las
normas serd 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 demads 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 resolverdn mediante la aplicacién de la norma jerdrquica superior. La
jerarquia normativa considerard, en lo que corresponda, el principio de competencia, en
especial la titularidad de las competencias exclusivas de los gobiernos auténomos
descentralizados;

Que, de acuerdo al articulo 426 de la Constitucién de la Reptblica 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 Constitucién, aunque las
partes no las invoquen expresamente.” Lo que implica que la Constitucién de la Reptuiblica
adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y todas
debemos sujetarnos a ella;

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 Cédigo Civil, define a la posesién como la tenencia de una cosa
determinada con danimo de sefior o dueno; sea que el duefo 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 Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
COOTAD, en el articulo 55, establece que los gobiernos auténomos descentralizados
municipales tendrdn entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras
que determine la ley: i) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

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

12



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1313 Jueves 25 de enero de 2024

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

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

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

Que, el articulo 139 ibidem determina que la formacién y administraciéon de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacién deberan seguir los lineamientos y pardmetros metodolégicos que establezca la
ley y que es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracién de la propiedad urbana y rural;

Que, el Codigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en el
articulo 147 prescribe: Ejercicio de la competencia de habitat y vivienda. - Que el Estado en
todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable y una
vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacién social y econémica de las
familias y las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictard 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 informacion necesaria para que todos los niveles de gobierno
disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio
y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de riegos, a partir de los principios
de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad;

Que, de conformidad con el indicado articulo, los planes y programas desarrollardn 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 econémicos y las mujeres jefas de hogar;

Que, los ingresos propios de la gestion segtun lo dispuesto en el articulo 172 del Cédigo
Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon, los gobiernos
auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacién estara sujeta a la
definicion de la ley que regule las finanzas publicas; siendo para el efecto el Cédigo
Organico de Planificacién de las Finanzas Pablicas (COPLAFIP);

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

Que, segun lo dispuesto en el articulo 494 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizaciéon: Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos
establecidos en este Coédigo;

Que, en aplicacién al articulo 495 del Cédigo Organico de Organizacién 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
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mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de
base para la determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;

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

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

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

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

Que, en el articulo 100 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, es un sistema de
informacién territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan informacién 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 circunscripcién territorial.

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

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

Que, en el articulo 101 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo senala que los Gobiernos Auténomos Descentralizados y las instituciones que generen
informacién 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 administracién;

Que, en la Disposicion Transitoria Novena de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que, para contribuir en la actualizacién del Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y los metropolitanos, realizaran un primer levantamiento de informacién
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catastral, para lo cual contardn con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la
expediciéon de normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicién
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
informacién 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
aludido catastro, a fin de que dicho consejo defina el mecanismo de distribucion, con cargo a
los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizardn mediante
débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley;

Que, el articulo 18, de la Ley Organica para la Eficiencia en la Contrataciéon Pdblica, agrega
como inciso final del articulo 495 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, lo siguiente: Los avaltios municipales o metropolitanos se
determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el érgano rector del catastro
nacional georreferenciado, en base a lo dispuesto en este articulo;

Que, la Disposicion Reformatoria Segunda de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, reforma el articulo 481.1 del COOTAD, en lo siguiente: si el
excedente supera el error técnico de medicién previsto en la respectiva ordenanza del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicién y
el correspondiente avaltio e impuesto predial. Situacién que se regularizara mediante
resoluciéon de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal, la misma que se protocolizard e inscribird en el respectivo registro de la
propiedad.

Que, 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, el objetivo de la “NORMA TECNICA NACIONAL DE CATASTROS” es regular
técnicas relacionadas con la conformacién, actualizacién, mantenimiento del catastro y
valoraciéon 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 valoracién
masiva de bienes inmuebles a nivel nacional;

Que, mediante Resoluciéon Legislativa No. GADMZ-CMZ-219-2021 de fecha 20 de diciembre
de 2021, el Concejo Municipal de Zamora, considerando que el pais se encuentra
atravesando un estado de emergencia sanitaria nacional debido a la pandemia generada por
el COVID-19, y que para la realizacién del proceso de actualizacién catastral urbana y rural,
el personal técnico debe ingresar en los distintos hogares, lo cual pone en riesgo tanto la
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salud del personal técnico como de la ciudadania en general, con el propésito de precautelar
la salud de la ciudadania del cantén Zamora, resolvié: “PRORROGAR LA VIGENCIA
PARA EL ANO 2022 DE LAS SIGUIENTES ORDENANZAS: 1.- “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 2020-2021”; Y, 2.-
“ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021 DEL CANTON
ZAMORA”, PUBLICADAS EN EL REGISTRO OFICIAL - EDICION ESPECIAL NRO. 241,
DE FECHA 15 DE ENERO DE 2020, ACOGIENDO LAS RECOMENDACIONES EMITIDAS
POR LA COMISION PERMANENTE DE PLANIFICACION Y PRESUPUESTO, MEDIANTE
INFORME 125-GADMZ-CPPP-2021, DE FECHA 17 DE DICIEMBRE DE 2021; CON LA
CONDICION DE QUE EL ANO 2022 SE INICIE EL PROCESO DE CONSULTORIA PARA
LA ACTUALIZACION CATASTRAL URBANA Y RURAL, PARA LA EXPEDICION DE
LAS ORDENANZAS QUE REGIRAN PARA EL BIENIO 2023-2024";

Que, con fecha 12 de septiembre de 2022 se dio inicio al proyecto “ACTUALIZACION DEL
CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTON ZAMORA, CABECERAS
PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS. PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE.
BIENIO 2023-2024", cuya ejecucion se realiza por administracion directa del GAD Municipal
de Zamora;

Que, el espiritu de las leyes es velar por la seguridad de la sociedad, ya que de ella depende
el correcto funcionamiento de formas de solidaridad humana y es la principal guiadora y
creadora de nuestros quehaceres humanos, teniendo como objetivo proteger todos los
ambitos que rodean a la sociedad, creando las instituciones juridicas necesarias para
alcanzar esos fines;

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

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), mediante oficio Nro.
MIDUVI-SUGSC-2022-0545-0O, de fecha 30 de noviembre de 2022 comunica que, en virtud de
la carta de interés suscrita por el Sr. Alcalde del cantéon Zamora para que el GADM forme
parte del Proyecto del Sistema Nacional de Catastro; ponen de manifiesto que el GAD
Municipal de Zamora se encuentra formando parte de la “Consultoria para la induccién e
insercion de los GADM al sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado — Fase
1”. Indicando que el proceso de consultoria se encuentra en ejecucién con el cédigo: LCC-
MIDUVI-002-2022;

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 lo
que 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 reposicién previstos en este Codigo; con este propésito, el concejo
aprobard 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; y,
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En aplicacion directa de la Constitucion de la Republica del Ecuador y en uso de las
atribuciones que le confiere el Codigo Orgéanico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal i; 56,57,58,59 y 60 y el Codigo Organico
Tributario en sus articulos 68, 87 y 88,

Expide 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.

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

Art. 1.- OBJETO. - La presente Ordenanza tiene por objeto regular la formacién de los
catastros prediales urbanos y establecer la forma de determinacién, administraciéon y
recaudacion del impuesto a la propiedad urbana, para el bienio 2023-2024; observando para
ello 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 cantén 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 cantén Zamora, como son: la ciudad de Zamora, Cabecera Cantonal
(incluye el suelo urbano de la parroquia El Limén); 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 Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizaciéon, 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 geodatabase catastral, asi como la difusién de la informacién catastral, es
de competencia exclusiva del GAD Municipal de Zamora, por medio de la Unidad Técnica
Catastral correspondiente a la actualmente denominada Jefatura de Avaltos y Catastros.

CAPITULO I1
DEFINICIONES

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

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

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

b) La administracion en el uso de la informacién de la propiedad inmueble,

c) La actualizacién del inventario de la informacion catastral,

d) La determinacién del valor de la propiedad,

e) La actualizacién y mantenimiento de todos sus componentes,

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

g) La administracién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Art. 9.- DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el articulo 599 del Cédigo Civil y el
articulo 321 de la Constitucién, 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 funcién 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 ejecutarse
para intervenir y regularizar la informacién catastral del cantén y son de dos tipos:

a) CODIFICACION CATASTRAL:

La clave catastral es el cédigo territorial que identifica al predio de forma tnica para su
localizacién geografica en el ambito territorial de aplicacién 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 cantén. La clave catastral debe ser tinica durante la
vida activa de la propiedad inmueble del predio, lo administra la oficina encargada de la
formacién, actualizacién, mantenimiento y conservaciéon del catastro inmobiliario urbano y
rural.
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La localizacién del predio en el territorio esta relacionada con el cédigo de division politica
administrativa de la Reptblica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos numéricos, de
los cuales dos son para la identificacién provincial; dos para la identificaciéon cantonal y dos
para la identificacién parroquial urbana y rural, las parroquias urbanas que configuran por
si la cabecera cantonal, el c6digo establecido es el 50, si la cabecera cantonal estd constituida
por varias parroquias urbanas, la codificaciéon de las parroquias va desde 01 a 49 y la
codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.

Si la cabecera cantonal esta 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 c6digo de zona sera a partir de 01, si en el territorio de cada
parroquia existe definida el area urbana y area rural, la codificaciéon para el inventario
catastral en lo urbano, el cédigo de zona serd a partir del 01. En el territorio rural de la
parroquia urbana el c6digo 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 identificacién del cantén, dos para identificar la parroquia, uno para identificacién
de zona, uno para identificacién 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 &mbito urbano o rural, se debera anfiadir 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 unipropiedad 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 mantendra la estructura y sistema
de codificaciéon de claves catastrales asignadas en el software GEOCAT que se utiliza
actualmente en la Jefatura de Avalto y Catastros para la actualizacion catastral urbana; ello
en base a la Disposiciéon General Primera de la Norma Técnica Nacional de Catastro, la cual
prescribe que: En el caso que los gobiernos auténomos descentralizados municipales o
metropolitanos dispongan de una estructura y sistema de codificacién propio para claves
catastrales que sea activo y funcional dentro de su gestién municipal o metropolitana, y con
el fin de conseguir la integracién con el Sistema Nacional de Catastro Integrado y
Georreferenciado, éstas entidades podran mantener la estructura y sistema de codificacién
propio para claves catastrales y dnicamente deberan agregar el esquema de codificacién
previsto en la presente Norma Técnica Nacional de Catastros, previo al envio de la
informacién catastral de manera peridodica al ente rector del catastro mnacional
georreferenciado.

Por lo que se mantiene el cédigo territorial local compuesto por dieciocho digitos numéricos
de los cuales dos son para identificacién de zona, dos para identificacion de sector, tres para
identificacion de manzana, tres para identificacién del predio y para identificaciéon de
propiedad horizontal se establecen tres para bloque, dos para piso y tres para unidad.

La nueva estructura y sistema de codificacién de clave catastral establecida en la Norma
Técnica Nacional de Catastro vigente, se incorporard como resultado del proceso de
consultoria del “Proyecto del Sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado” del
cual el GAD Municipal de Zamora forma parte.
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b) LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracion mixta (ficha catastral) que prepara la
administraciéon municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su informacion
para el catastro urbano, para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la
administraciéon para la declaracién 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. Identificacion y localizacién 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. Responsables.

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. - El GAD Municipal de Zamora se
encargard de la estructura administrativa del Registro de la Propiedad y su coordinaciéon 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 parciales
de los predios urbanos, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por
remate y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado,
distinguiendo en todo caso el valor del terreno y de la edificacion.

Esta informacion se la remitira a través de medios electrénicos.

Es obligaciéon 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, particién, 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.

CAPITULO III

DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO,
SUJETOS DEL TRIBUTO Y RECLAMOS.
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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
COQOTAD:

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

c) Elvalor 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 ttil.

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

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

Art. 14.- HECHO GENERADOR. - Las disposiciones legales determinadas en el Cédigo
Organico 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 informacién predial, en el formulario de declaracién

o ficha predial.

Art. 15.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos senalados en los articulos
precedentes es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén 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 sefialan los articulos: 23, 24, 25, 26 y 27 del Cédigo
Tributario y que sean propietarios, posesionarios o usufructuarios de bienes raices ubicados
en el suelo urbano del Cantén 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
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 relacién al avalio comercial
en el rango del 70% al 100% sobre el presupuesto presentado por la entidad financiera,
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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 informacién servira de base con el valor
de la propiedad que conste en la respectiva escritura publica de traslado de dominio o
constituciéon de hipoteca, para la determinacion del tributo correspondiente y entrard en
vigencia con la actualizacion de la informacién del catastro hasta el mes de diciembre del
ano fiscal en curso y la correspondiente liquidacién del impuesto del siguiente afio.

Art. 19.- DE LA INFORMACION REMITIDA POR LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. - Recibida la informacioén 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, debera homologar la
respectiva informacién entregada por dicha entidad, a la metodologia de valoracién de la
propiedad establecida en el COOTAD vy la respectiva ordenanza vigente.

Art. 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 VALOR
DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD.

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE1 A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 A 1°000000 80%

DE 1000001 A Mas 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 certificard y actualizard el valor de la propiedad al 100% del respectivo valor que
conste en la escritura puablica de traslado de dominio.

Art. 24. - DE LA ACTUALIZACION DE LOS AVALUOS CATASTRALES. - Una vez
aplicados los porcentajes de avalto de la propiedad, la Unidad Técnica Catastral certificara
para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo el contribuyente, con esta
informacién se actualizard los avaltios catastrales municipales que se ingresaran como
informacion en la base de datos del catastro.
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Art. 25. - APLICACION TRIBUTARIA DEL NUEVO AVALUO CATASTRAL. - Estos
nuevos avaltos catastrales estardn sujetos a la determinacién del tributo y a la emision del
titulo de crédito correspondiente para el siguiente ejercicio fiscal, por la disposiciéon de la ley.

Art. 26. - AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA. - Respecto de
los contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizaciéon de los avaltios de sus
predios dentro del ano siguiente a la promulgacién de la presente ordenanza, pagaran
durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre los predios urbanos sobre la base
utilizada hasta antes de la actualizacién, 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 Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos. Sin embargo, la actualizacién voluntaria de los avaltos de los
predios servira de base para la determinacién 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 presentaciéon de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien
resolverd su aplicacion.

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

Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre del
ano inmediato anterior y estaran acompafiadas 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 TITULOS DE CREDITO. - Sobre la base de los catastros urbanos la
Direccién Financiera Municipal ordenara a la oficina de Rentas o quien tenga esa
responsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de
diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por
el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasardn a la Tesoreria
Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta
obligacioén.

Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el articulo 150 del Codigo
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 liquidacién
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 recaudacién.
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Art. 30.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se imputaran en el
siguiente orden: Primero a intereses, luego al tributo y, por tultimo, a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara
primero al titulo de crédito més 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 determinacién, administracién y control del
impuesto a los predios urbanos, estardn sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del
Codigo 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 la 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 afio al que
corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, segtn la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el articulo 21 del
Codigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 34.- GASTOS ADMINISTRATIVOS. - Todo contribuyente pagard el gasto
administrativo correspondiente, de conformidad con las tablas que se describen a
continuacion:

GASTOS ADMINISTRATIVOS PARA LOS PREDIOS URBANOS SEGUN EL VALOR
DEL METRO CUADRADO DE TERRENO.
BIENIO 2023-2024

GASTOS
VALOR DEL METRO CUADRADO DE ADMINISTR ATIVOS

TERRENO (USD) (USD)
7 10 4,00
10,01 30 4,50
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
190,01 300 11,00

Considerando la situacién social y econémica 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
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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 cantén Zamora, conforme a la delimitacién
establecida en la ordenanza de limites urbanos aprobada por el Concejo 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 DEL IMPUESTO. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
urbanos los propietarios, posesionarios o usufructuarios de predios ubicados dentro de los
limites del suelo urbano del cantén 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:

El impuesto a los predios urbanos;

Impuesto a los inmuebles no edificados;

Impuestos adicionales en zonas de promocién inmediata;
Impuesto adicional al cuerpo de bomberos.

LSS

Art. 38.- VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. - Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacién 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 2023-2024".

El Concejo 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, metodolégica y operativa del modelo de valoracién del suelo y
construccion a aplicarse en la formacion del catastro predial urbano para el bienio 2023-2024.

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

e Traspasos de bienes realizados en los tres tultimos afios, de los que ha sido posible
obtener informacién.

e Observatorio de valor del suelo de peritos avaluadores y agentes inmobiliarios locales.

e Planos tematicos de servicios e infraestructura, pendientes, uso de suelo, etc.

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

Los precios de mercado resultantes de la distribucion 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 cantén Zamora para el bienio 2023-
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2024, constan en los planos de valor del suelo urbano adjuntos en el Anexo 1 de la presente
normativa y seran aprobados una vez que esta ordenanza sea discutida y aprobada por el
Concejo 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 formulacién:

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

1.2.1.- VALOR UNITARIO BASE.- A través de los planos de valor del suelo representado
por CURVAS DE ISOPRECIO, y la ubicacién de cada predio en el plano catastral y
empleando como herramienta el Sistema de Informacién Geogréfico, el valor unitario base
de la tierra se lo asigna de manera automatizada empleando interpolacién al centroide de
cada lote, de esta 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
multiplicacién de los factores de incremento o reduccién del valor de la tierra, y se obtendra
mediante el producto sucesivo de los valores normalizados de correccién 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 férmula:
Factor de correccién total = (FCt)= [ (f1) x (£2)x(£3)x(f4).....(f12)]

Los valores normalizados de los factores de correccién para el presente bienio seran los
siguientes:

VALORES NORMALIZADOS DE LOS FACTORES DE CORRECCION

Tabla de Factores N° 1.1.

Coeficientes de Correccion por Tipo de Suelo.
- COEFICIENTES
. cODpIGO PORCENTAJE DE
CODIGO. | "ol TIPO DE SUELO DEPRECIACION CORRECTIVOS A
APLICAR
Secos:
111 57.1 Lotes en areas sin ningun tipo de riesgo na_ltural o antropogénico, con 0.00% 1.00
aptitud para receptar asentamientos humanos
Cenagozos:
1.1.2 5.7.2 Lotes en zonas himedas, de malas caracteristicas de drenaje natural, donde 15.00% 0.85
se empoza temporalmente el agua superficial.

Inundable:

1.1.3 5.7.3 Lotes en zonas de inundaciéon permanente o semipermanente, por causas 30.00% 0.70
de escorrentia o de desborde de cursos de agua adyacentes
Inestables:
Lotes en zonas de defectuosa estrutura geoldgica y limitaciones
1.1.4 5.7.4 topograficas, potencialmente agravada por eventuales sismos, como de 40.00% 0.60
arranque de ruptura activa, latente y inestables, de caida de rocas,
derrumbes, etc.

Riesgo (*):

1.1.5 5.7.5 Lotes en zonas de amenaza de riesgos naturales o antropogénicos, 50.00% 0.50
establecidos por la autoridad local o ambiental correspondiente

Hamedo:

1.1.6 5.7.6 Lotes en zonas himedas por fluctaciones de aguas de vertientes o fuertes 10.00% 0.90
lluvias, con una gran productividad primaria, son suelos muy fértiles

NOTA: (*) Este tipo de Suelo debe ser asignados mediante la respectiva ordenanza por parte del GAD Zamora.
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Tabla de Factores N2 1.2.

Coeficientes de Correccion por Topografia del Suelo Urbano, segun el Acceso
Principal
cODIGO CODIGO FICHA TIPO DE SUELO SEGUN ACCESO FACTOR
1.2.1 55.1 A nivel 1.00
1.2.2 5.5.2 Sobre Nivel 0.96
1.2.3 5.5.3 Bajo Nivel 0.98
1.2.4 5.5.4 Escarpado hacia arriba 0.94
1.2.5 5.5.5 Escarpado hacia abajo 0.92
Tabla de Factores N° 1.3.
Coeficientes de Correccién por Relieve del Suelo
. CODIGO RANGOS DE PENDIENTES FACTORES DE
CODIGO FICHA (Grados ° ) TIPO DE RELIEVE CORRECCION
1.3.1 5.6.1 0° 15 PLANO 1.00
1.3.2 5.6.2 15,10 30° ONDULADO 0.95
1.3.3 5.6.3 30,1° 60° INCLINADO ( Quebrado ) 0.75
1.3.4 5.6.4 MAYOR A 60,10 ACCIDENTADO 0.60
Tabla de Factores N° 1.4
Coeficientes de Correccion por Uso del Suelo
CODIGO cli)lzf_ﬁ\o NOMBRE DEL USO DE SUELO COEFICIENTE
1.4.1 4.2.1  |BALDIO / USOS AGRICOLAS 1.12
14.2 4.2.2  |MANUFACTURA 1.10
1.4.3 4.2.3 COMERCIO 1.05
1.4.4 4.2.4  [SERVICIOS PERSONALES, COMUNICACION Y TRANSPORTE 1.05
1.4.5 4.2.5  |VIVIENDA Y CONSTRUCCION 1.00
1.4.6 4.2.6  |ADMINISTRACION Y SEGURIDAD PUBLICA 0.95
147 4.2.7  |EDUCACION Y CULTURA 0.95
1.4.8 4.2.8 SALUD. 0.95
1.4.9 4.2.9  |DEPORTES, RECRACION Y AREAS VERDES 0.92
1.4.10 4.2.10 |TURISMO, ALOJAMIENTO Y ALIMENTACION 1.05
1411 | 4.211 |CULTO / RELIGIOSO 1.02
1.4.12 4.2.12 OTROS USOS NO ESPECIFICADOS (CASAS RENTERAS) 1.10
Tabla de Factores N©° 1.5.
Coeficientes de Correccion por Localizacion en la Manzana,
Fachadas y Tipo de Acceso
2 CONDICION DE RELACION DE -
2 CODIGO NUMERO DE FACHADAS - COEFICIENTES DE
CODIGO | ‘meyp | LOCA Lmﬁg'l:z'f;:m ENLA | JACIA CALLES PERIFERICAS TIPO DE ACCESO COORRECCION (TIf.)
1.5.1 5.2.1. Lote Intermedio 1 FACHADA (Lote Tipo) Con acceso vehicular 1.00
1.5.2 5.2.2. Lote Esquinero 2 FACHADAS Con acceso vehicular 1.10
1.5.3 5.2.3. Lote Interior 0 FACHADAS Sin acceso vehicular 0.60
1.6.4 5.2.4. Lote en Callejon 0 FACHADAS Acceso vehicular restringido 0.80
1.5.5 5.2.5. Lote en Cabecera 3 FACHADAS Con acceso vehicular 1.15
1.5.6 5.2.6. Lote Bifrontal 2 FACHADAS Con acceso vehicular 1.12
1.5.7 5.2.7. Lote Manzanero 4 FACHADAS Con acceso vehicular 1.20
1.5.8 5.2.8. Lote en escalinata 0 FACHADAS Acceso vehicular restringido 0.80
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Tabla de Factores N2 1.6.

Coeficientes de Correccidon por tamaiio del Lote
Relacion de Tamaiio
cODIGO CI(:)IngAO RANGO DE TAMANO FACTOR
Desde Hasta
1.6.1 5.1.5 Menos de 0.5 0.800
1.6.2 5.1.5 0.51 0.6 0.800
1.6.3 5.1.5 0.61 0.7 0.800
1.6.4 5.1.5 0.71 0.75 0.800
1.6.5 5.1.5 0.75 0.80 0.817
1.6.6 5.1.5 0.80 0.90 0.841
1.6.7 5.1.5 0.90 1.00 0.860
1.6.8 5.1.5 1.00 1.10 0.900
1.6.9 5.1.5 1.10 1.20 0.925
1.6.10 5.1.5 1.20 1.30 0.966
1.6.11 5.1.5 1.30 1.40 0.980
1.6.12 5.1.5 1.40 1.60 1.000
1.6.13 5.1.5 1.60 1.80 0.994
1.6.14 5.1.5 1.80 2.00 0.975
1.6.15 5.1.5 2.00 2.20 0.960
1.6.16 5.1.5 2.20 2.40 0.940
1.6.17 5.1.5 2.40 2.60 0.925
1.6.18 5.1.5 2.60 2.80 0.910
1.6.19 5.1.5 2.80 3.00 0.900
1.6.20 5.1.5 3.00 5.00 0.900
1.6.21 5.1.5 Mas de 5.00 0.900
NOTA: Segun Factor de Relaciéon de Tamafo entre el area del lote con la del lote Tipo del
Sector Catastral donde se encuentra implantado.

Tabla de Factores N2 1.7.

Coeficientes de Correccidn por Relacién Frente - Fondo
. RANGO DE RELACION FRENTE
cODIGO CODIGO FONDO / FACTORES PE
FICHA DESDE HASTA CORRECCION
9.1 5.1 Menos de 0.40 0.60
9.2 5.1 0.40 0.45 0.62
9.3 5.1 0.44 0.55 0.75
9.4 5.1 0.55 0.65 0.95
9.5 5.1 0.65 0.75 1.15
9.6 5.1 0.75 0.85 1.20
9.7 5.1 0.85 0.95 1.12
9.8 5.1 0.95 1.05 1.00
9.9 5.1 1.05 1.15 0.93
9.10 5.1 1.15 1.25 0.91
9.11 5.1 1.25 1.35 0.90
9.12 5.1 1.35 1.45 0.88
9.13 5.1 1.45 1.55 0.86
9.14 5.1 1.55 1.65 0.85
9.15 5.1 1.65 1.75 0.84
9.16 5.1 1.75 1.85 0.83
9.17 5.1 1.85 1.95 0.82
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9.18

5.1

1.95 2.00

0.81

9.19

5.1

2.00 Mas de

0.80

NOTA: Rangos segun Relacion del Frente - Fondo del lote con la del Lote Tipo del

Sector Catastral.

Tabla de Factores N° 1.8.

Coeficientes de correccion por forma del Lote

cODIGO CODIGO FICHA TIPO DE VIA FACTORES
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

CODIGO . .

CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA P v
1.9.1 8.2.1 Centro Histoérico 1.05
1.9.2 8.2.2 Area Urbana Consolidada 1.00
1.9.3 8.2.3 Area de Influencia Inmediata 0.98
1.9.4 8.2.4 En Proceso Urbanizacién y Consolidacion. 0.95
1.9.5 8.2.5 Rural No Urbanizada 0.90

NOTA: Las Categorias tienen relaciéon con los asignados por la Ordenanza Vigente

Tabla de Factores N° 1.10.

Coeficientes de Correccion por Afecciones a la Tierra
Establecidos por la Planeaciéon Urbanistica.

cODIGO < . FACTORES DE
CODIGO FICHA CATEGORIA URBANISTICA CORRECCION
Lotes Afectados por Uso de la Planeacién
1.10.1 8.5.1.1 Urbanistica (Margenes de rios, pendientes, etc.). 0.90
1.10.2 8.5.1.2 Lotes Afc_actados por Ocupa_cnon_ para implantar 0.80
obras de infraestructura o equipamiento.
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Tabla de Factores N° 1.11.

Coeficientes de correccion por Retiros y Nimero de Pisos Permitidos
por la Normativa Urbanistica.
NORMATIVA URBANISTICA
cODIGO RETIROS , FACTORES DE
CODIGO | £rcHA Tipo de Retiros NU'F‘:'IES';"SDE CORRECCION
Implantacion Permitidos
1 1.02
) ) 2-3 1.04
1.11.1 5.3.1 Continua sin Posterior 4-6 1.06
Retiro
7-8 1.08
Mas 8 1.10
Frontal 1 0.92
) 2-3 0.94
1.11.2 5.3.2 Continua con Posterior 4-6 0.96
Retiro
7-8 0.98
Mas 8 1.00
Laterales 1 1.02
) 2-3 1.04
1.11.3 | 5.3.3 Ados:t‘?f:)s'” bosterior 46 1.06
7-8 1.08
Mas 8 1.10
Frontal 1 0.82
Laterales 2-3 0.84
1.11.4 5.3.4 Adosada con 4-6 0.86
Retiro
Posterior 7-8 0.88
Mas 8 0.90
Laterales 1 0.80
2-3 0.82
1.11.5 5.3.5 Aislada Posterior 4-6 0.83
7-8 0.84
Mas 8 0.85
Portal Frontal 1 1.02
) 2-3 1.04
1.11.6 5.3.6 COnEnfta ICO” _ 4-6 1.06
orta Posterior 778 1.08
Mas 8 1.10
1 1.00
otro 2-3 1.00
1.11.7 5.3.7 (Sin Informacién) 4-6 1.00
7-8 1.00
Mas 8 1.00

Tabla de Factores N2 1.12.

Coeficientes de Correccion por infraestructura y servicios

CODIGO | CODIGO FICHA | TIPO DE INFRAESTRUCTURA / SERVICIO COEFICIENTE
POR ACABADO DE VIAS

1.12.1.1 6.1.1 NO TIENE 0.95
1.12.1.2 6.1.2 TIERRA 0.98
1.12.1.3 6.1.3 LASTRE 0.99
1.12.1.4 6.1.4 ADOQUIN 1.00
1.12.1.5 6.1.5 ASFALTO 1.00
1.12.1.6 6.1.6 HORMIGON 1.01
1.12.1.7 6.1.7 OTRO 1.00

POR ACERAS Y BORDILLOS
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1.12.2.1 6.2.1 NO TIENE 0.98
1.12.2.2 6.2.2 CEMENTO 1.00
1.12.2.3 6.2.3 ADOCRETO 1.02
1.12.2.4 6.2.4 CERAMICA 1.04
1.12.2.5 6.2.5 PIEDRA 1.02
1.12.2.6 6.2.6 OTROS 1.00
POR ENERGIA ELECTRICA
1.12.3.1 6.3.1 NO TIENE 0.99
1.12.3.2 6.3.2 PLANTA PROPIA 0.99
1.12.3.3 6.3.3 RED PUBLICA 1.01
POR ALUMBRADO PUBLICO
1.12.4.1 6.4.1 NO TIENE 0.99
1.12.4.3 6.4.2 RED PUBLICA 1.01
POR ABASTECIMIENTO DE AGUA
1.12.5.1 6.5.1 NO TIENE 0.99
1.12.5.2 6.5.2 RED PUBLICA TRATADA 1.01
1.12.5.3 6.5.3 RED ENTUBADA 0.99
1.12.5.4 6.5.4 POZO O VERTIENTE 0.98
1.12.5.5 6.5.5 RIO O CANAL 0.97
POR EVACUACION DE AGUAS SERVIDAS
1.12.6.1 6.7.1 NO TIENE 0.99
1.12.6.2 6.7.2 RED PUBLICA 1.01
1.12.6.3 6.7.3 RIO O QUEBRADA 0.95
1.12.6.4 6.7.4 POZO CIEGO 0.97
1.12.6.5 6.7.5 OTRO 0.95
POR SERVICIO TELEFONICO
1.12.7.1 6.8.1 NO TIENE 0.99
1.12.7.2 6.8.2 TIENE ALAMBRICO 1.01
POR INFRAESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS
1.12.8.1 6.9.1 NO TIENE 0.99
1.12.8.2 6.9.2 ASEO DE CALLES 1.01
1.12.8.3 6.9.3 RECOLECCION DE BASURA 1.01
1.12.8.4 6.9.4 RED DE INTERNET 1.00
1.12.8.5 6.9.5 TV POR CABLE 1.00
1.12.8.7 6.9.7 TRANSPORTE URBANO 1.00

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 cantén Zamora,
utilizando para ello el método de reposiciéon, que consiste en calcular el avaldo de cada
edificacion a costos actualizados de construccién piso a piso, es decir simulando que la
construcciéon se la hubiera concluido “hoy”, para luego proceder a depreciarla de forma
proporcional al tiempo de vida ttil 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 cuestién.

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 existen
en las areas urbanas del canton Zamora. Se establecié un catdlogo de edificaciones que
constituido por 24 tipologias que tienen sus propias caracteristicas genéricas en funcién de
las diversas combinaciones de los materiales que conforman sus elementos estructurales
constructivos:
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A A tante
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 = . Hormigén Hormigén
Columas | Madera Madera | Ladillo Trabado | Ladillo Trabado | Metdlica | Metélica | Metalica | Metalica | Metalica | Metdlica |"°™9%" A™3%| " pmmago | amado
. . . = & E Hormigon Estructura | Hormigon
Vigas Madera Madera Madera o Hierro | Madera o Hierro Metdlica Metélica Metélica Armado Metélica Armado Madera Madera Madera
n Zinc / B 7 7 Zinc / F. n Hormigén Zinc / p Hormigén ) . Hormigén
Cubierta F.Com Teja Zinc / F.Cem Teja Com Teja Armado F.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
IS Hormigén Hormigoén Hormigén Hormigén Hormigén Hormigén = e No Tiene o
Armado Armado Armado Armado Armado Armado Metalica Metélica Metélica Ladrillo Trabado
. Hormigén Hormigon Hormigén E E E Estructura it
Vigas | Amado | Amado Armado Metélica Metdlica | Metalica | MP0e@ | Medera | Madera | s |Hormigén Amado
n Zinc / B Hormigén Hormigén Zinc / 7 Zinc / ) Hormigén Zinc / .
(IR F.Cem wA Armado Armado F.Cem w2 F.Cem A Armado F.Cem GETEINATEED

Tabla 2.1. Catalogo de tipologias de acuerdo a los elementos constructivos.

2.2.- VALOR DE LA CONSTRUCC  ION. - El avalto individual de cada una de las
edificaciones del Cantén Zamora, sera calculado individualmente por cada piso de cada uno
de los bloques que pudieren existir en el predio, mediante el sistema automatizado disehado
para este fin.

Para cada edificacién 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 drea de construcciéon por el modificado por los factores de correccién antes
expuestos. El procedimiento a observar consiste en la aplicaciéon 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.L(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 construccién aplicables
para el bienio seran los siguientes:

a) Costo de la estructura.

MADERA [AUTOSOPORTANTE| ESTRUCTURA DE ACERO | ESTRUCTURA MIXTA |

COSTO DE ESTRUCTURA 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
COSTO DE CIMENTACION/ m2_| _31.63 31.63 23.15 23.15 31.43 31.43 31.43 31.43 31.43 31.43 52.39 52.39 52.39
COSTO DE ESTRUCTURA/ m2_| _23.53 2353 15.28 15.28 34.44 34.44 34.44 19.2 19.2 16.55 2353 23.53 23.53

[ ESTRUCTURA HORMIGON | ESTRUCTURA MIXTA |

COSTO DE ESTRUCTURA 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
COSTO DE CIMENTACION/ m2_ | 52.39 52.39 52.39 52.39 52.39 52.39 31.43 31.43 31.43 31.63 23.15
COSTO DE ESTRUCTURA/ m2 19.2 19.2 50.32 34.44 34.44 34.44 23.53 23.53 23.53 32.36 23.14

Tabla 2.2. Costo de cimentacién y estructura del valor de la estructura de cada tipologia.

32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1313

Jueves 25 de enero de 2024

DESCRIPCION DEL COMPONENTE UNIDAD PRECIO

1. NO TIENE 0.00

2. LADRILLO/BLOQUE m2 15.15

3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE m2 14.19

4. CANA m2 7.31

5. TABLA m2 13.61

- 6. MADERA TRATADA m2 17.56
w 7. PIEDRA m2 42.21
2 8. HORMYPOL m2 34.54
2 9. LADRILLO VISTO m2 18.89
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. TABLEROS OBS. m2 17.43

15. PAREDES DE HoSo m2 28.47

2 1. NO TIENE 0.00
= 2. HORMIGON ARMADO Global 700.29
g 3. ESTRUCTURA METALICA Global | 1,131.91
2 4. MADERA Global 598.65
v 5. MADERA FINA Global 784.45
1. NO TIENE 0.00

2. HORMIGON ARMADO (LOSA) m2 34.61

3. GALVALUMEN m2 15.78

4. TECHO METALICO TOLEDO m2 19.56

5. ZINC m2 7.12

= 6. FIBROCEMENTO (ETERNIT O SIMILAR| m2 11.84
E 7. TEJA COMUN m2 10.53
3 8. TEJA VIDRIADA/ORNAMENTAL m2 20.53
& 9. POLICARBONATO m2 47.20
10. PAJA-CADY (FIBRA VEGETAL) m2 8.16

11. DOMUS TRANSLUCIDO m2 43.98

12. POLIETILENO (PLASTICO) m2 3.66

13. RUBEROY (LAMINA ASFALTICA) m2 8.38

14. TEJUELO m2 13.44

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

El costo de la estructura de cada piso [C.E.(piso) ], se lo obtiene mediante la aplicacién de la

siguiente expresion:

C.E.(piso) = [C. Cimentacién + C. estructura + ) ( P.E.¢) x P.U.4) ) ] X Agiso) + Costo de

escalera

Donde:

C. Cimentacién: 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.j) x P.U.j ) ]: sumatoria de pesos obtenido en la tabla 2.7. por costo unitario en la

tabla 2.3

Apiso): Area de cada piso, sera definida gréaficamente a través del GIS.
Costo de escalera: Costo globalizado de la escalera independiente del 4rea del piso.

b) Costo de los acabados
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1. NO TIENE 0.00 1. NO TIENE 0.00
2. CERAMICA m2 21.30 2. LOSA ENLUCIDA m2 8.68
w  |3-TABLA m2 15.27 3. LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA m2 13.53
@ |4 DUELA/TABLONCILLO m2 33.01 3 4. CIELO FALSO (ALUMINIO - FIBR{ ~ m2 13.90
& |5-PARQUET m2 23.69 2 5. GYPSUM m2 20.85
S |6. PORCELANATO m2 31.23 < 6. TABLERO OBS / DUELA /MADER| ~ m2 2031
S |7.8ALDOSA m2 18.32 2 5. ESTUCO DE YESO m2 11.40
S |8 MARMOL/ MARMETON m2 70.69 o 6. PLACAS FIBROCEMENTO m2 11.66
= |9.VINIL m2 12.84 7. LOSASIN ENLUCIR m2 0.00
= |10.PiEDRA m2 36.01 8. TUMBADO LAMINADO PVC m2 29.02
% |11. GRES/LADRILLO m2 16.97 9. LAMINA METALICA PREPINTADA ~ m2 15.45
12. PISO FLOTANTE m2 20.80 1. NO TIENE 0.00
13. GRANITO m2 13.34 E 2. MADERA u 157.15
14. ALFOMBRA m2 17.26 o 3. METALICA u 157.15
1. NO TIENE 0.00 b 4. ALUMINIO/VIDRIO u 163.05
& |2. REVESTIDO SIN PINTAR m2 8.22 5. ENROLLABLES m2 104.55
& |3.REVESTIDO Y PINTADO m2 11.47 1. NO TIENE 0.00
Z  |4.CERAMICA m2 28.28 - ﬁ 2. MADERA m2 55.13
2 |5. MADERA m2 54.55 o = 3. METALICA m2 52.77
& |6.AzULEIO m2 25.44 2 g 4. ALUMINIO/VIDRIO m2 72.83
Z |7.PaAPELTAPIZ m2 19.86 3 Z 5. PVC /VIDRIO m2 108.23
& |8 EMPASTADO Y PINTADO m2 15.57 S 6. VIDRIO TEMPLADO m2 145.66
& |9. GRAFIADO (TEXTURADO) m2 18.29 z 1. NO TIENE 0.00
~  |10. PINTURA m2 3.25 = 2. MADERA m2 25.79
11. EMPASTADO m2 12.32 % 52 [3.METALICAS m2 22.99
= 1. NO TIENE 0.00 E 4. ENROLLABLES m2 88.33
a 2. REVESTIDO SIN PINTAR m2 8.22 = 5. ALUMINIO m2 41.13
- 3. REVESTIDO Y PINTADO m2 11.47 9. MUEBLES |1. NO TIENE 0.00
3 « |4 PIEDRAVISTA m2 91.91 EMPOTRADOS 2. MADERA m2 129.92
<| 2 |5 .cerRAMICA m2 28.28 1. NO TIENE 0.00
£ |6. MARMOL/MARMETON m2 74.75 2. MADERA mi 72.83
& |7-EMPASTADO Y PINTADO m2 15.93 3. ALUMINIO mi 66.93
E  |8. GRAFIADO (TEXTURADO) m2 15.04 e 4. ACERO INOXIDABLE mi 173.13
S |9 AwcusoND m2 97.54 < 5. METALICO O FORJADO mi 108.23
£ |10. CHAMPEADO m2 12.87 5 6. BALUSTRES DE HORMIGON mi 61.03
> |11. FACHALETA m2 44.71 & 7. LABRILLO O BLOQUE ENLUCIDO| ~ ml 34.81
© |12, PINTURA m2 3.25 S 8. LADRILLO O BLOQUE SINENLUQ ~ ml 15.15
™ |13. EMPASTADO m2 12.68 9. HIERRO GALVANIZADO mi 64.57
15. ARENA CEMENTO m2 8.22 10. ALUMINIO Y VIDRIO mi 76.37
16. GRANITO LAVADO m2 13.34 11. LADRILLO VISTO mi 22.94
17. PORCELANATO m2 31.23
1. NO TIENE 0.00
2. CERAMICA Global 21.30
@ [3-TABLA Global 15.27
& |4. DUELA/TABLONCILLO Global 33.01
3 |5 PARQUET Global 23.69
& |6. PORCELANATO Global 31.23
2 |7.8ALDOSA Global 18.32
g & MARMOL / MARMETON Global 70.69
£ [o-viNiL Global 12.84
& 10. PIEDRA Global 36.01
& |11.GRES/LADRILLO Global 16.97
S |12. PISO FLOTANTE Global 20.80
13. GRANITO LAVADO Global 13.34
14. ALFOMBRA Global 17.26

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 aplicacién de la
siguiente expresion:

C.A.(piso) =) (P.A.(i) x P.U.(i) ) x A(piso) + Revestimiento de escalera
Donde:

Y (P.A.g x P.U.5 ) ]: sumatoria de pesos obtenidos en la tala 2.7 por costo unitario en la
tabla 2.4

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

Revestimiento de escalera: Costo globalizado de la escalera independiente del area del piso.
c) Costo de las instalaciones
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DESCRIPCION DEL COMPONENTE CONT PRECIO

2 |1.NO TIENE 0.00

o .°<_= 2.BAJO m?2 9.40

= |3. MEDIO m2 11.06

S |a. ALTO m2 13.27

1. NO TIENE 0.00

2.1/2 BANO Global 429.52

3.1 BANO Global 458.69

- 4.2 BANOS Global 917.37
- 5.3 BANOS Global 1,376.06
o - 6.4 BANOS Global 1,834.74
E :% 7. MAS DE 4 BARNOS Global | 2,293.43
- @ 8. LETRINA Global 1,516.39
= ~  |9.2 MEDIOS BARNOS Global 859.03
2 10. 3 MEDIOS BANOS Global 1,288.55
- 11.4 O MAS MEDIOS BANOS Global 1,718.06
12.1 BANO + 1/2 BANO Global 888.20

13.2 BANOS + 1/2 BANO Global 1,346.89

14.3 BANOS + 1/2 BANO Global 1,805.57

g 1. NO TIENE 0.00

- = 2. BAJO (SIN EMPOTAR) m2 20.20

E 3. MEDIO (EMPOTRADOS) m2 23.77

o 4. ALTAS (LUCES ORNAMENTAL) m2 28.52

Tabla 2.5. Costos unitarios de las instalaciones para la valoracién de cada piso.

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

de la siguiente expresion:

C.I.(piso) =) (P.I(i) x P.U.(i) ) x A(piso) + Costo de bafios

Donde:

Y. (P.Ig x P.U.) ) ]: sumatoria de pesos obtenidos en la tala 2.7 por costo unitario en la tabla

2.5.

Apiso): Area de cada piso, sera definida gréaficamente a través del GIS.

Costo de bafios: Costo globalizado de la categoria bafios, independiente del area del piso,

tabla 2.5.
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UNIDAD PRECIO
1. SAUNA/
TURCO/HIDRO SAUNA/TURCO/HIDRO UNIDAD 1,035.10
2. ASCENSOR ASCENSOR UNIDAD 52,084.32
3. E‘SCALERA B
ELECTRICA ESCALERA ELECTRICA UNIDAD 70,964.32
4A'cAc;':'§ncno~Ano AIRE ACONDICIONADO m2 84.97
5. SISTEM A MAXIMA SEGURIDAD m2 82.31
SEGURIDAD MINIMA SEGURIDAD m2 15.05
SIN ACABADOS m2 232.87
6 PISCINAS CON ACABADOS i m2 269.67
BOMBA/RECIRCULACION m2 328.12
TEMPERADA Y CUBIERTA m2 401.80
COL-BLOQ/LAD SIN ENLUCIR ml 131.36
ADOBE/TAPIAL ml 39.73
MALLA CERRAMIENTO ml 57.39
7. CERRAMIENTOS |[COL-BLOQ/LAD ENLUCIDO ml 169.94
EXTERIORES COLUMNA/LADRILLO/VERIJA ml 223.22
VERJA ml 196.66
COL./LAD./VERJA/PIEDRA VISTA ml 241.33
COL./LAD./VERJA/CERAMICA ml 234.71
LASTRE m2 7.34
ENCEMENTADO m2 40.90
8. ViAs Y CERAMICA m2 45.62
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 m2 40.90
DEPORTIVAS ENCEMENTADO m2 40.90
CESPED NATURAL m2 21.70
CESPED SINTETICO m2 38.93
CESPED/JARDIN m2 18.81
ENCEMENTADO m2 40.90
10. PATIOS Y CERAMICA m2 45.62
JARDINES ADOCRETO m2 30.84
PIEDRA m2 60.33
GRANITO m2 37.66
HORMIGON ARMADO m3 309.37
11. MUROS DE GAVIONES m3 88.03
CONTENCION HORMIGON CICLOPEO m3 167.28
HORMIGON SIMPLE m3 239.55
12 INSTALACIONES TRANSFORMADOR/GENER. UNIDAD 3154.09
ESPEGIALES RESERVORIO AGUA/CISTERNA UNIDAD 781.04
BARBACOA UNIDAD 807.59
CUBIERTA DE LOSA (HoAo) m2 51.19
CUBIERTA CON GALVALUMEN m2 37.17
B R ey a N |CUBIERTA CON POLICARBONATO/VIDRI m2 68.59
CUBIERTA TECHO METALICO TOLEDO m2 40.95
CUBIERTA CON ZINC m2 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 aplicacion

de la siguiente expresion:

C.M.(predio) =) ( Cantidad (i) x P.U.(i))

Donde:

Cantidad: 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

36




Registro Oficial - Edicion Especial N° 1313 Jueves 25 de enero de 2024

MADERA [AUTOSOPORTANTE| ESTRUCTURA DE ACERO _| ESTRUCTURA MIXTA
NUMERO DE TIPOLOGIA
ELEMENTO CONSIDERADO 1 2 | 3 « | 5 | & | 7 1 & | o 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 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
6. CUBIERTA 1.282 1.262 1.331 1.331 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191
ACABADOS
1. REVESTIMIENTO DE PISOS 1 1 0.852 0.852 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 0 0 1.37 1.37 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.62
3. REVESTIMENTO EXTERIOR 0 0 1 1 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.53
4. REVESTIMENTO 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 1 0.852 0.852 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 0.11 011 0.11 0.11 0.11 0.11
7. VENTANAS 0.41 0.41 0.04 0.04 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
8_CUBRE-VENTANAS 0.41 0.41 0.04 0.04 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
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. PASAMANO 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 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2. BANOS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
3. ELECTRICAS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
ESTRUCTURA 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
5 ESCALERAS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
6. CUBIERTA 1.191 1.191 1.19 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.191 1.282 1.331
ACABADOS
1. REVESTIMIENTO DE PISOS 0.88 0.88 0.98 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 1 0.852
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 2.81 2.81 2.33 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 2.81 0 1.37
3. REVESTIMIENTO EXTERIOR 0.71 0.71 0.48 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0 1
4. REVESTIMENTO 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 0.852
6. PUERTAS 0.11 0.11 0.06 011 0.11 0.11 0.11 0.11 011 0.07 0.05
7. VENTANAS 0.5 0.5 0.52 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.41 0.04
8_CUBRE-VENTANAS 0.5 0.5 0.26 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 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. PASAMANO 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 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2. BANOS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
3. ELECTRICAS 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

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

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

C.C. = Y [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 reposicién por cada piso y se multiplica por el
factor de depreciacién total fDt., (segtin 2.6.- CALCULO DE LA DEPRECIACION).

C.M.(predio): El costo de las mejoras por cada predio.

2.5.- COSTO DE REPOSICION. - Toda construccién debera ser depreciada en funcién del
estado, edad y tiempo de vida util. El valor depreciado de la construcciéon constituira el
“Valor de Reposiciéon” de la construccion, valor que se tomaré para fines impositivos, con el
objetivo de obtener el valor de la edificacién en su estado real al momento de la valuacion.

2.6.- CALCULO DE LA DEPRECIACION. - A fin de proceder con el célculo de la
depreciacion, se utilizaran los datos de estado y edad de la construccién, 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 depreciaciéon nos dard como
resultado el valor final de la construccion.

Se aplicara la siguiente férmula, la misma que se aplica por cada piso de cada bloque:
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Factor de depreciacion total = (FDt)= [(£2.8) x (£2.9)x(£2.10)x(f2.11)x(f2.12)]

Los valores normalizados de los factores de correcciéon para el presente bienio seran los
siguientes:

Tabla de Factores N° 2.8 GRAFICOS DE FUNCION LOGARITMICA
FACTOR DE CORRECCION SEGUN EDAD Y MATERIALES DE ESTRUCTURA EDAD MAX.: 50 ANOS
EDAD MAX 50 | EDAD MAX 50 | EDAD MAX 43 | EDAD MAX 43 | EDAD MAX 35 120
CODICO RANGOSIDEIEDAD) Iip?;ogA;N;; N°T.:IP50-L6?<7;-I§§9- T1POLOGHAS Ne: | TIPOLOGIAS Ne: [ TIPOLOGIAS Ne: 00
16-17-18-19 Ho| 10202122 - | 115 " aneaa’ 3, 4 NO DEFINIDA 080
e Hzlzééz 0t AUTOSOPORT. AUN g v
2.8.1 0 1 0.99 0.96 0.91 0.91 0.81 EoAn N
282 1 2 0.98 0.96 0.90 0.90 0.80 020
2.8.3 2 3 0.98 0.95 0.89 0.89 0.78 0.00
64 3 4 0.97 0.04 0.88 0.88 077 1 4 7 1013161922252831343740434649
2.8.5 4 5 0.96 0.93 0.87 0.87 0.76 -
286 5 6 095 0.92 0.86 0.86 0.75 " EDAD MAX.: 50 ANOS
2.8.7 6 7 0.94 0.91 0.85 0.85 0.73 1:00
2.8.8 7 8 0.94 0.90 0.83 0.83 0.72 2080 h‘ﬁ
:“9’ 0.60
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 0.69 020 "\
2.8.11 10 11 0.91 0.87 0.80 0.80 0.67 000
28.12 11 12 0.90 0.86 0.78 0.78 0.66 1 4 7 10131619 22 2528 31 34 37 40 43 46 49
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 EDAD MAX.: 43 ANOS
2.8.15 14 15 0.87 0.82 0.74 0.74 0.60 100
2.8.16 15 16 0.86 0.81 0.73 0.73 0.59 . 080 h‘ﬁ
2.8.17 16 17 0.85 0.80 0.71 0.71 0.57 :3 060 \
2.8.18 17 18 0.84 0.78 0.69 0.69 0.55 §o40 \
2819 18 19 0.83 077 0.68 0.68 053 020
2.8.20 19 20 0.81 0.76 0.66 0.66 0.51 o 1 4 7 1013161922 2528 3134 37 40 43 46 49
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 EDADMAX.:35 ANOS
2.8.24 23 24 0.77 0.70 0.59 0.59 0.43 333
2.8.25 24 25 0.76 0.68 0.57 0.57 0.40 g 323 \\
2.8.26 25 26 0.75 0.68 0.56 0.56 0.38 é gjﬁ \\
28.27 26 27 0.73 0.66 0.54 0.54 035 Sox AN
2.8.28 27 28 0.72 0.64 0.52 0.52 0.33 et
2.8.29 28 29 0.71 0.63 0.50 0.50 0.30 1 4 7 1013161922252831343740434649
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 0.37 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 0.43 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 0.21 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 0.45 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
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
2.8.51 50 y més 0.39 0.23 0.20 0.20 0.17
NOTA: La Edad Méxima se refiere al limite de antigiiedad de duracién de la estructura de la edificacion, afo a partir
del cual la depreciacién mantiene un mismo factor.
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Tabla de Factores N° 2.9

FACTORES DE CORRECCION POR ESTADO DE LAS EDIFICACIONES
coDIGO % DE
CODIGO ST DESCRIPCION TR CAL FACTOR
2.9.1 7.1.3.1 BUENO 0% 1.00
2.9.2 7132 REGULAR 5% 0.95
2.9.3 7.1.3.3 MALO 20% 0.80
2.9.4 7.1.3.4 OBSOLETO 50% 0.50
Tabla de Factores N° 2.10
FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE INTERVENCION
cODIGO % DE
CODIGO FICHA DESCRIPCION APRECIACION FACTOR
2.10.1 7.1.4.1 REPARACION 5% 1.05
2.10.2 7.1.4.2 REMODELACION 10% 1.10
2.10.3 7.1.43 RESTAURACION 10% 1.10
2.10.4 7.1.4.4 NO TIENE 0% 1.00
Tabla de Factores N° 2.11
FACTOR DE CORRECCION SEGl'JN,TIPOS
DE LOS PISOS DE EDIFICACION
cODIGO .

CODIGO FICHA DESCRIPCION FACTOR
2.11.1 7.1.6.1 ENTREPISO (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 0.70
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. 1.00

NOTA: GALPON, NAVE INDUSTRIAL E INCONCLUSO SE VALORARA SEGUN EL VALOR DE
LA TIPOLOGIA CORRESPONDIENTE DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES.

Tabla de Factores N2 2.12

FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE ACABADOS DE LAS EDIFICACIONES
. % DE
CODIGO CFolCDILC;\O DESCRIPCION APRECIACION O FACTOR
DEPRECIACION
2.12.1 7.1.5.1 BAJO/POPULAR/ECONO. -10% 0.90
2.12.2 715.2 MEDIO 0% 1.00
2.12.3 7.1.5.3 ALTO 10% 1.10
2.12.4 7.1.5.4 LUJO 20% 1.20

Art. 39.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se determina
a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas, deducciones y exenciones
previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.
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Art. 40.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la cuantia del
impuesto predial urbano, se aplicara al valor imponible definido por la ley, multiplicado por
la tarifa aprobada en la Ordenanza; misma que es de 0.50/00 (CERO PUNTO CINCUENTA
POR MIL).

Art. 41.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS. - Se establece un recargo
anual del dos por mil (2 %0), que se cobrara sobre el valor, que gravara a los inmuebles no
edificados hasta que se realice la edificacién, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

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

b) 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;

c¢) 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 considerara como
inmueble no edificado. Tampoco afectara a los terrenos no construidos que formen
parte propiamente de una explotaciéon agricola, y/o ganadera en predios que deben
considerarse urbanos por hallarse dentro del sector de demarcacién urbana, y que, por
tanto, no se encuentran en la zona habitada;

d) 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;

e) En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra

lugar a éste en el afno que se efecttie el traspaso ni en el afio siguiente.
Sin embargo, este plazo se extenderd a cinco afnos 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 construccién
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 anos; y,

f) No estaran sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales bdsicas 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 promocién inmediata descrita en el articulo 508 del COOTAD, pagaran
un impuesto anual adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1%o0) adicional que se cobrara sobre el avaltio imponible de los solares
no edificados; y,

b) El dos por mil (2%o0) adicional que se cobrara sobre el avalto imponible de las
propiedades consideradas obsoletas.

Este impuesto debera ser aplicado, transcurrido un afio desde la declaraciéon de la zona
de promocién inmediata, para los contribuyentes comprendidos en el literal a).

Para los contribuyentes comprendidos en el literal b), el impuesto se aplicara transcurrido
un ano desde la respectiva notificacion.
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Las zonas de promocién inmediata, las definira la municipalidad mediante ordenanza en el
Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 43.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacién 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., segtin 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 avaltios de hasta veinticinco
remuneraciones bdsicas unificadas (25 RBU) del trabajador en general. (Art. 509 literal a)
del COOTAD).

b) Las zonas urbano-marginales las definird la municipalidad en el territorio urbano del
cantén Zamora, mediante ordenanza en el Plan de Uso y Gestién 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 tomard como base lo
dispuesto por el articulo 505 del COOTAD.

Art. 46.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos, en el catastro se ha creado por separado los dominios de
cada propietario tanto en construccién (de manera gréfica), como de suelo (mediante
alicuota), por lo tanto, el valor que corresponda a su propiedad se aplica segtn 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 emitira un impuesto
de manera individual.

Cuando hubiere lugar a deduccién de cargas hipotecarias, el monto de deduccién a que
tienen derecho los propietarios en razén del valor de la hipoteca y del valor del predio, se
dividira 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 vy
Descentralizacion.

Art. 47.- EPOCA DE PAGO DEL IMPUESTO. - El impuesto debera pagarse en el curso del
respectivo ano, sin necesidad de que la tesoreria notifique esta obligacién. Los pagos podran
efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el
catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior y se entregara
al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligaciéon tributaria sera el 31
de diciembre de cada afio.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio, gozardn 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%
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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 remuneracién basica unificada que se utiliza para la determinacion tributaria del
afio 2023, serda la que se encuentre vigente al momento de ser sancionada la presente
Ordenanza; mientras que, para la determinacién tributaria del afio 2024 sera la que se
encuentre vigente al momento de la emisién respectiva.

DISPOCICION 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
Determinacion, Administraciéon y Recaudacién del Impuesto a los predios Urbanos de la
ciudad de Zamora, Cabeceras Parroquiales y Centros Poblados del cantén Zamora para el
bienio 2020-2021”, publicada en el Registro Oficial — Edicién Especial Nro. 241 de fecha 15 de
enero de 2020; y, la Resolucién Legislativa No. GADMZ-CMZ-219-2021, de fecha 20 de
diciembre de 2021 que prorrogoé la vigencia de la ordenanza enunciada anteriormente hasta
el ano 2022, por motivos del COVID.

DISPOSICION FINAL:

La presente Ordenanza entrard en vigencia, a partir de su publicaciéon conforme lo dispuesto
en el articulo 324 del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO MUNICIPAL DE
ZAMORA, A LOS VEINTIOCHO DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DE DOS MIL
VEINTIDOS.

BB irmaco electronicanente por:
‘i LUIS FERNANDO
BALLADARES

Firmado electrénicamente por:

eto % VICTOR MANUEL
GONZALEZ
Td=% SALINAS

Dr. Luis Balladares Villavicencio
SECRETARIO GENERAL

Victor Manuel Gonzalez Salinas
ALCALDE DE ZAMORA
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Dr. Luis Balladares Villavicencio, Secretario General del Concejo Municipal de Zamora,
CERTIFICO: que 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, y su ANEXO 1, 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 2023 - 2024, fue discutida y
aprobada en sesiones ordinarias del Concejo Municipal de Zamora, realizadas el 19 y 28 de
diciembre de 2022, en primero y segundo debate, respectivamente.- Zamora, a los veintiocho
dias del mes de diciembre de dos mil veintidos.

Firmado electrénicamente por:
i LUIS FERNANDO

¥ BALLADARES

i VILLAVICENCIO

Dr. Luis Balladares Villavicencio
SECRETARIO GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA.- De conformidad
con la certificaciéon que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del
articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizacién, REMITASE al sefior Alcalde del cantén Zamora, 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, y su
ANEXO 1, 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 2023 - 2024, para su sancién u observacién correspondiente.- Zamora, a los
veintiocho dias del mes de diciembre de dos mil veintidoés.

Dr. Luis Balladares Villavicencio
SECRETARIO GENERAL

Victor Manuel Gonzalez Salinas, ALCALDE DEL CANTON ZAMORA, al tenor de lo
dispuesto en el articulo 322 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, habiéndose observado el tramite legal pertinente, SANCIONO la
presente 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, y su ANEXO 1, 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 2023 - 2024; y, en consecuencia,
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dispongo su promulgaciéon conforme al articulo 324, de la Ley ibidem.- Camplase.- Zamora,
a los veintinueve dias del mes de diciembre de dos mil veintidés.

Firmado electrénicamente por:

7* VICTOR MANUEL
GONZALEZ
7=+ SALINAS

AlaA L)

Victor Manuel Gonzalez Salinas
ALCALDE DEL CANTON ZAMORA

RAZON.- El sefior Victor Manuel Gonzélez Salinas, Alcalde del cantén Zamora, sancioné y
ordené la promulgaciéon a través de su publicacion en el Registro Oficial, de 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, y su ANEXO 1, 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 2023 - 2024, a los veintinueve dias del mes de diciembre de
dos mil veintidés.- Lo Certifico.-

i LUIS FERNANDO

H BALLADARES
VILLAVICENCIO

Dr. Luis Balladares Villavicencio
SECRETARIO GENERAL
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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 2023 - 2024

1.1. PRESENTACION.

El GAD Municipal de Zamora, como entidad responsable del desarrollo integral del
territorio comprendido dentro de la jurisdiccion, y para cumplir con lo dispuesto en el
COOTAD referente a la actualizacion de los catastros en cada bienio esta el disefio del
sistema técnico y de avaldo catastral urbano, el mismo que tiene como propésito central
continuar con la modernizacién de los sistemas técnicos, avaltos y la aplicacion del
sistema informatico de gestion del territorio mediante el software GEOCAT ya
implementado anteriormente para la gestion catastral y territorial. Asi mismo se
contintia desarrollando un modelo de manejo de la informacién alfanumérica y de
cartografia digital referido a un Sistema de Informacién Geografico-SIG, acorde con la
realidad fisica de la Ciudad de Zamora, Cabeceras Parroquiales y centros poblados y en
funcién a la tecnologia disponible para el efecto.

Ademas, con el objeto de dar cumplimiento al COOTAD, se procedera a realizar un
avalto técnico de la tierra, de las edificaciones y mejoras lo mas real posible, que servira
de base para la emision y tendra vigencia en el mediano plazo.

Por tanto, y de acuerdo a lo manifestado anteriormente y para la realizaciéon de la
“ACTUALIZACION DEL CATASTRO DE PREDIOS URBANOS DEL CANTON
ZAMORA, CABECERAS PARROQUIALES Y CENTROS POBLADOS, PROVINCIA DE
ZAMORA CHINCHIPE”, se pone a consideracion el presente informe del "Desarrollo del
Modelo de Valoracién para el Avaltio Catastral Urbano de la Ciudad de Zamora,
cabeceras parroquiales y centros poblados, en el cual se expone detalladamente los
procedimientos desarrollados en base a la concepcién legal, técnica, metodolégica y
operativa, con los cuales se dara continuidad al modelo ya establecido, que se aplicardn
en el sistema catastral urbano ya existente.

1.1.1. OBJETIVO DEL INFORME.

Establecer los criterios técnicos y operativos, los procedimientos, del Modelo de
Valoracion 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
aplicacion y uso, que facilite su posterior interpretaciéon, implementacién y evaluaciéon
por parte de la Unidad de Avaltios 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:

e En medida de lo posible, los avaltios catastrales reflejan de la manera maés objetiva y

actualizada la estructura de la actual situacion de precios vigentes en el mercado de
tierras y construcciones que se refleja en la oferta y demanda local de inmuebles.
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e DPara el sistema de avalto 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
“mediciéon” 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
(si se establecieran en un Plan Regulador Municipal a futuro) y otros criterios de
ajuste, que son aplicados a manera de coeficientes de correccién, seglin 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 elaboracion del plano de valor de la tierra.

e Para las edificaciones se procede segtn el principio de costo de reposicion o valor
actual, ajustado de acuerdo a la edad y al estado de conservaciéon de cada bloque y
piso de edificacion, para cada tipologia constructiva de edificacion establecida en el
Catalogo de Tipologias de las Edificaciones, asi como al ajuste de las posibles
determinaciones urbanisticas como afecciones que podrian sujetar a las
edificaciones.

e Respecto a los criterios de correccion del avalto, tanto de la tierra como de las
edificaciones, a mas 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 un
Plan Regulador Urbano. Lo indicado se basa en estudios ya realizados y aplicados
en modelos determinados anteriormente en la actualizacion catastral. Por supuesto
que es conocido que el cantén Zamora no cuenta todavia con un Plan regulador que
determine tales normas, por lo que igualmente se dejard otra vez planteados
algunos conceptos de manera que a futuro se los pueda aplicar a través de los
criterios y las tablas de factores de correcciéon correspondientes.

1.1.3. SINTESIS EJECUTIVA DEL PROYECTO DE MODELO DE VALORACION.

1.1.3.1. OBJETIVO GENERAL DEL ESTUDIO.

Determinar los criterios que contribuyen a la formacion global e individual de precios
de los predios existentes en las areas urbanas del cantén Zamora, referidos a actualizar
el avalto de la tierra y edificaciones, cuyo resultado estadistico y grafico se adapte al
modelo de procesamiento informatizado, de modo que el GAD Municipal de Zamora,
proceda a la determinaciéon de los avaltios individuales y a la emisién del catastro
impositivo de todos y cada uno de los inmuebles existentes en estas circunscripciones
territoriales, asi como poder generar planos tematicos requeridos y efectuar modelos de
simulacion digitales para procesar mediante un SIG, que se ha implementado sobre el
software GEOCAT.

1.1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL ESTUDIO.
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A partir del objetivo general antes expuesto, el estudio se encaminé a lograr los
siguientes objetivos especificos:

e Desarrollar la estructura de precios, que nos permita generar un modelo y aplicarlo
al sistema impositivo de avalto de la tierra y edificaciones de la Ciudad de Zamora,
cabeceras parroquiales y centros poblados, con lo cual podemos interpretar la
realidad actual del mercado inmobiliario de conformidad a lo que establece el
COOTAD vy que responda a los requerimientos tributarios para la recaudacion
equitativa de las rentas prediales municipales;

e Continuar con la modernizacién del sistema técnico de gestion catastral que permita
a las diversas instancias municipales el archivo, uso e interpretacion de la realidad
espacial de estos territorios en funcién de los aspectos derivados y relacionados con
el avalto e integrar a los nuevos instrumentos de gestion territorial;

e Coadyuvar a la consecuciéon de una moderna politica tributaria de la Municipalidad,
en materia de informacién y avaltos del catastro urbano, de manera de lograr un
modelo de avalto actual y transparente, asi como un sistema de avaltio impositivo
justo y equitativo apegado al COOTAD, en concordancia con los intereses del GAD
Municipal y con la realidad socio-econémica de los contribuyentes;

e Describir los principios técnicos y operativos de calculo del avaltio catastral y
sefalar los procedimientos de investigacion y procesamiento de la informacién que
mejor se han adaptado a la realidad actual y que se implementan como modelo
técnico e informatico en el GEOCAT;

e Procesar la informacién mediante técnicas estadisticas y de compilacion cartografica
de modo de obtener planos base y temaéticos, tablas de precios de la tierra y de las
edificaciones del area de estudio;

e Sentar las bases para constituir el Sistema de Informacién para el Desarrollo Local
ligado al catastro urbano que integre a la mayor parte de actores, y estatuir los
principios para el sistema Catastral Municipal Integrado que incluya la informacion
del territorio;

e Crear manuales operativos y de mantenimiento del proceso de valoracion del suelo
y calificaciéon que permita la posterior administracién del sistema.

1.1.4. PRINCIPIOS Y GENERALIDADES SOBRE EL AVALUO CATASTRAL
URBANO.

1.14.1. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE EL MODELO DE
VALORACION CATASTRAL.

En la formulaciéon del presente sistema catastral, un aspecto que reviste especial
importancia ha sido la determinacion del modelo de valoracion de la tierra,
edificaciones y de los demds elementos valorizables; para el efecto, a lo largo del
presente documento se presenta de manera detallada los resultados de los estudios de
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actualizacién realizados, los que se fundamentan a su vez, en los procedimientos
establecidos anteriormente para el bienio 2018-2019.

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, extensiéon y de otros elementos que contribuyen a la conformaciéon
del avaltio de la tierra y de los demas elementos valorizables que pudieren existir al
interior de un predio, ciudad o circunscripcion territorial determinada, y de la
consideraciéon de que el aspecto de mayor relevancia del disefio de un sistema catastral
constituye sin duda la valoracién predial urbana, se mantendra el modelo desarrollado
anteriormente para el bienio 2018-2019 que, entre otros aspectos, permite simular e
interpretar el comportamiento del avalto catastral con datos y en tiempos reales
mediante su incorporacion al software GEOCAT; con este y otros propdsitos se han
establecido ciertos criterios o normas de discernimiento que facultan realizar una
abstraccion tedrico-metodoldgica del contenido y proceso de la conformaciéon 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 valuacioén de la tierra urbana, se mantendran los
mismos procedimientos técnicos y operativos para el bienio 2018-2019, que permitan
que los avaltios propuestos consideren la realidad socio-econémica de la poblacion, 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
aplicacion que resulten idéneos, seguros y practicos para la administracion municipal.

En base a un analisis 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 aplicacion, mas no se han incluido otros elementos referidos a
incorporar criterios de orden prospectivo, es decir que a futuro afectaran las 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 Planificacién 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.

1.1.4.2. 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:
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e Respecto a la concepcién del catastro impositivo, se considera que deberdn primar
los principios basicos de la tributaciéon: 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, regira 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
poblacién.

e Para la aplicacion de los avaltios, se ha partido del principio de que los
procedimientos aplicados de avalto y liquidaciéon 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.

e Sobre el uso y aplicacion 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 informaciéon mediante la informatizaciéon de los
procesos de uso. Con lo indicado se minimizara 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.

e Para el sistema de avalto de la tierra, y siguiendo la normativa sefialada en la
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 “mediciéon” 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

e Para el sistema de avalué6 de las edificaciones, siguiendo la normativa sefialada en el
COOTAD, se determina el costo de reposiciéon o actual, ajustado por factores como
la edad y el estado de conservacion de cada bloque de edificacién, para cada
tipologia de edificacion establecida por cada piso, asi como afectar este costo por las
posibles determinaciones urbanisticas como afecciones que podrian perjudicar a las
edificaciones.

1.1.4.3. CARACTERISTICAS BASICAS DE LA INFORMACION CATASTRAL.

En este punto se mantendran las mismas caracteristicas y formas de uso de la
informacion establecidas para la actualizacion catastral del bienio 2018-2019, y con el
propdsito de determinar un conjunto de pardmetros que brinden seguridad y
confiabilidad al sistema, el modelo ya establecido para el GAD Municipal de Zamora,
tiene como caracteristicas de mayor relevancia las de constituir un Sistema Integrado de
Gestion Coordinada, Compartida, Controlada, Normalizada, Jerarquizada e
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Interdisciplinaria de la Informacién Catastral y Territorial las siguientes que a
continuacién son ampliadas y descritas:

MODELO COORDINADO: Constituye un aporte esencial para la necesaria
coordinacién institucional, para resolver local y globalmente los problemas juridicos,
urbanisticos, territoriales y ambientales, en la cual se hacen transparentes los procesos
de decisiones. Por lo cual, con el material recopilado y con ayuda de un SIG para el
procesamiento y presentacion de datos, contribuird en un importante aporte para este
fin.

MODELO COMPARTIDO: Se considera que el proceso de generacién y uso de la
informacién debe ser asumido -en todas sus fases-, a través de una activa participacion e
intercambio reciproco de experiencias en relacién con aspectos territoriales micro-
regionales, cantonales y parroquiales, dentro de un proceso de intercambio continuo. En
este marco los equipos encuestadores actuaran en calidad de “facilitadores” del proceso,
permitiendo que los actores locales e institucionales desempefien una posiciéon activa
frente a los estudios, lo que permitird una adecuada implementacién de los resultados.
Con este proposito, entre otros, se ha establecido un modelo de ficha catastral en forma
analogico y digital -banco de datos- que permite recabar informacién en campo de
datos multiples y que serd utilizada para los diversos fines aqui expuestos.

GESTION CONTROLADA: Para efectuar un trabajo conjunto multisectorial e
interdisciplinario el GAD Municipal de Zamora ha constituido un conjunto de
profesionales de las &reas a intervenirse que utilizardn la nueva herramienta y/o
participan en la toma de decisiones.

SISTEMA Y GESTION JERARQUIZADO: En este marco de generacién y uso de la
informacion, bajo el liderazgo y conduccién coordinada del GAD Municipal de Zamora,
cada departamento o unidad, contribuira al tema, con sus contenidos especificos locales,
pero también con su orientacion complementaria, la cual depende de su especialidad y
necesidades, y brinde su aporte para constituir el Sistema de Informacién, el mismo que
a su vez estard conformado de diversos subsistemas jerarquizados; con los datos
alfanuméricos y cartograficos resultantes del catastro urbano, con fines de planificacion,
gestion ambiental y catastro. Al respecto, la funcién del equipo contratado para la
actualizacion catastral serd de establecer el modelo compartido de recabar informacion,
difundirlo y capacitar sobre su aplicacion.

MODELO NORMALIZADO Y PARAMETRIZADO: En consideracion de que el
proyecto estd concebido para su aplicacion desde varias dependencias, es indispensable
que se establezca un modelo de SIG y particularmente el software normalizado de
informacién de uso compartido, lo cual simplificara las tareas de actualizacion,
mantenimiento, capacitacion y, sobre todo, de intercambio de informacion,
potencializandose cualitativa y cuantitativamente el uso y la disponibilidad de
informacién. Por tanto, se determinaron los principios, normas y requerimientos
basicos de partida para efectuar las tareas comunes siguientes:

1. Disefio de ficha catastral,
2. Disefio de la base de datos,
3. Relaciones entre bases de datos,
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Plataforma cartografica comun,

Obtencion de planos en formato digital y su posterior vectorizacion;
Establecimiento de capas cartograficas de gestion territorial y ambiental, y
Actualizacion permanente de la informacion.

N U

Con este proposito se ha establecido un conjunto de opciones que incluyen las posibles
“variables” del sistema, de modo que se pueda interpretar la realidad mediante
parametros individuales y especificos que responden a necesidades locales de cada
aplicacion; tal es el caso, por ejemplo, de exoneraciones o tasas administrativas que el
GAD Municipal de Zamora requiere aplicar en base a su realidad y a consideraciones
particulares, las cuales son incluidas o “cargadas” desde las opciones del software
GEOCAT.

PROCESO INTERDISCIPLINARIO. Se considera que, para el proceso de generacion y
uso de la informacién, que de por si es complejo, es indispensable la participacion
interdisciplinaria de temas, contenidos y técnicos que se logrard a través de la
complementaciéon de las diferentes disciplinas técnicas y operativas de los actores
participantes.

PROCESO DE ALTO CONTENIDO TECNOLOGICO. Por ultimo, realmente la tnica
forma de obtener los resultados aqui descritos, es mediante el uso de modernos
procedimientos y ayudas técnicas disponibles:

1. Se refiere al campo de los servicios que ofrecen: los softwares (programas) y los
hardware (equipos de computo), es decir, a los efectos de almacenar en archivos
magnéticos, procesar informacion, realizar calculos precisos para la evaluacion fiscal
y reproducirlos mediante el uso de bases de datos alfanuméricas y de
microcomputadoras; lo indicado implica la virtual eliminacién de las fichas
catastrales en papel.

2. El segundo tiene que ver con técnicas utilizadas para la generaciéon de planos
catastrales, para nuestro caso como son la ortofotos y restituciéon aerofotogramétrica
y GPS diferenciales, que proporcionan una modalidad alterna para realizar
levantamientos y elaboracién de planos a diversa escala, con gran precisiéon y se
complementan con los generados por el GADMZ con el uso de estacién total o
teodolito. Sobre este tema se prestara asesoria para la implantacion de estos
modelos.

3. El tercero se refiere a la posibilidad de uso y manejo de planos mediante técnicas de
cartografia digital, los cuales serdn elaborados a partir de los sistemas sefialados en
el item anterior, con un significativo ahorro de tiempo y recursos y de mejor calidad
y precision. Esto determina la eliminacién de planos en papel realizados a mano.

4. Por ultimo, la cartografia asi generada debe ser procesada a través de un Sistema de
Informacion Geografica -SIG- que consiste en una herramienta que permite realizar
operaciones territoriales por medios computarizados, a partir de la interacciéon de
sus elementos alfanuméricos y graficos. Es decir, aplicaremos estos sistemas
informaticos para realizar practicamente la totalidad de las operaciones que
componen el catastro. Complementariamente se debe considerar los costos, tanto de
la adquisicion como de amortizacion y entrenamiento del personal, y las dificultades
técnicas para su utilizacion.
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1.1.44. FUNDAMENTO LEGAL.

La base legal del catastro constituye lo expresado en La Constitucion 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 Organico de Organizacion 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 E1 COOTAD textualmente establece en el articulo 139.- Ejercicio de
la competencia de formar y administrar catastros inmobiliarios. - “La formacién y
administraciéon de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar
la metodologia de manejo y acceso a la informaciéon deberan seguir los lineamientos y
parametros metodoloégicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos
actualizar cada dos afos los catastros y la valoracién de la propiedad urbana y rural.

Adicionalmente en la parte correspondiente a la actualizacion 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 constaran en el catastro con el valor de la
propiedad actualizado, en los términos establecidos en este C6digo.”

“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 servira 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 considerara, en forma obligatoria, los
siguientes elementos:

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

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 reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la

simulacién de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de
construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida ttil.
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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 podran establecer criterios de medida del
valor de los inmuebles derivados de la intervenciéon ptublica 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.- Actualizacién del avalto y de los catastros. - Las municipalidades y
distritos metropolitanos realizardn, en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la
direccién financiera o quien haga sus veces notificara por la prensa a los propietarios,
haciéndoles conocer la realizacién del avalto.

Concluido este proceso, notificard 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 valorizacion; procedimiento que deberan implementar y
reglamentar las municipalidades.

Encontrdndose en desacuerdo el contribuyente podra presentar el correspondiente
reclamo administrativo de conformidad con este Cédigo.”

Finalmente, en la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, uso y gestion del suelo, en
capitulo 1V, 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 Informacién.

1.2. SINTESIS DEL PROCEDIMIENTO DE VALUACION .

El procedimiento a aplicarse para el avalio de la tierra y de las mejoras esta
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 avaltio colectivo, donde se considera por
separado los procedimientos de valoracion de la tierra y edificaciones de la Ciudad.
Este proceso constituye el avaltio global véalido para todo el territorio urbano;

2. Determinar el Avalto Diferencial -(A.D.)- donde se trata de establecer las
diferencias del avaltio de cada lote de acuerdo a sus caracteristicas intrinsecas; esto
se obtiene mediante la aplicacién de diversos criterios de ajuste al avaltio 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:

"1 Condiciones de uso, funcionalidad y edificabilidad mediante los cuales se traducen

las caracteristicas de antigtiedad, fisicas, mecanicas y funcionales del inmueble, que
constituyen los criterios tradicionalmente utilizados en los modelos existentes;
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1 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

| Las determinaciones urbanisticas referidas a las normas emanadas de la planeaciéon
urbanistica-territorial, usualmente determinadas por el Plan Regulador Municipal 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 constituird el avaltio comercial o catastral del lote. Esta aplicacion la realizaré
el GAD Municipal de Zamora mediante el sistema informético desarrollado para el
efecto.

4. A partir del procedimiento asi determinado, se procede al calculo tanto de los
avaltios como de la liquidacién de impuestos, lo cual es realizado de manera
automatizada mediante el uso del software GEO CAT ya establecido para el GAD
Municipal de Zamora, que incorpora dentro de su programacion el Modelo de
Valoracion ya existente.
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FLUJOGRAMA DEL PROCESO DE AVALUO CATASTRO URBANQ
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Gréfico 1.1.- Flujograma del proceso de avalto del catastro urbano
1.3. EL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES.

Como ya se indic6é anteriormente, el principio conceptual utilizado para el avalto
catastral de las edificaciones urbanas del cantén Zamora es el denominado como
“VALOR DE REPOSICION”, que consiste en calcular el avaltio 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 basicos:
Determinacién del Catalogo de Tipologias de las Edificaciones y luego proceder a
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depreciarlas a su valor actual; es decir se trata de simular que la construccién se la
hubiera concluido hoy, para luego proceder a depreciar en funciéon del estado de
conservacion y de la antigiedad del inmueble en cuestion. La sintesis de este
procedimiento a utilizar se describe a continuaciéon:

e Determinar el Avaldo 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 Avaltio 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 Correccion de las
edificaciones que se establecen para el efecto, y

e A partir de estos elementos, luego, se procede a establecer el Avalto Individual -
A.LE.- 6 Catastral de cada edificacién 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 avalto de cada edificacion a

precio actual para nuestro caso piso a piso, es decir simulando que su construccién se la

hubiera concluido hoy, para luego proceder a depreciarlo en funciéon del estado de

conservacion y de la edad del inmueble en cuestion.

El modelo adoptado esta constituido por dos grandes procesos interrelacionadas entre
si, los cuales, son:

a. Definicién del Catédlogo de Edificaciones.
b. Determinacion del Avalto General para el Catédlogo de Edificaciones.

1.3.1.1. DEFINICION DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES.
Esta compuesto por tres actividades que se detallan a continuacion:

1.3.1.1.1. RECONOCIMIENTO EXPLORATORIO DE LAS EDIFICACIONES.

En base al conocimiento de la construccién en la ciudad, cabeceras parroquiales y
centros poblados, empleando técnicas de investigacion directa adicionalmente, se ha
podido determinar las caracteristicas relevantes de los materiales utilizados en el
canton, las técnicas constructivas, las condiciones fisicas y funcionales de los inmuebles,
a fin de reunir los elementos de analisis que nos permitieron establecer una clasificaciéon
preliminar de los tipos constructivos presentes en el cantén, especialmente en las areas
consideradas urbanas; luego, una vez que se ha ingresado la informacion 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.
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Catélogo de Edificaciones se define a wun cierto namero de construcciones
predominantes o “tipo” que, por las caracteristicas de sus componentes estructurales,
funcionales y constructivas, representen a la totalidad de inmuebles que actualmente
existen en las areas urbanas del cantén.

En la presente actualizacién en base a los elementos estructurales se mantiene el
catdlogo de edificaciones ya establecido que constituyen 22 tipologias que tienen sus
propias caracteristicas genéricas en funcién de las diversas combinaciones de los
materiales que conforman sus elementos estructurales constructivos.

En el caso especifico de la ciudad de Zamora, cabeceras parroquiales y centros poblados,
se considera dentro de las tipologias 1 a 22 a las edificaciones “formales” o
convencionales y la tipologia 23 se le ha asignado a los talleres artesanales o naves
industriales y, de manera particular.

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

Por lo expuesto, el Andlisis de los Tipos Constructivos, se basa en realizar una
clasificacion 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.To 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. 1= 1= = = = L Hormigon Hormigon
Columas |  Madera Madera | | aarillo Trabado | Ladillo Trabado | Metélica | Metalica | Metalica | Metdlica | Metalica | Metalica |09 AT | prmado | Amado
. . . E 2 e Hormigén | Estructura | Hormigon
Vigas Madera Madera Madera o Hierro | Madera o Hierro Motalica Motalica Motalica Armado Motélica Armado Madera Madera Madera
. Zinc / . . . Zinc / F. . Hormigén Zinc / . Hormigén . . Hormigén
Cubierta F Com Teja Zinc / F.Cem Teja Cem Teja Armado F 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
RIS Hormigén Hormigén Hormigén Hormigon Hormigon Hormigén | Estructura | Estructura | Estructura Wik No Tiene o
Armado Armado Armado Armado Armado Armado Metélica Metélica Metélica Ladrillo Trabado
7 Hormigén Hormigén Hormigén Estructura Estructura | Estructura Estructura .
Vigas | pmedo | Amaco Armado Metalica Metélica | Metélica | P00 | Mederm | Maderm | Ty |Mormigon Amado
. Zinc / " Hormigén Hormigén Zinc / n Zinc / , Hormigén Zinc / A
e F.Cem Teja Armado Armado F.Cem Teja F.Cem Teja Armado F.Cem Hormigén Armado

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:

1.3.1.1.3. CALIFICACION DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS.

Con el Catadlogo de Edificaciones ya establecido, se procede a la Calificacion de
Tipologias Constructivas. Partiendo del cédigo de materiales que se utilizan en la
construccion de las edificaciones que consta en la seccion 7 de “Caracteristicas de las
Construcciones y Edificaciones” de la ficha catastral disefiada para la Municipalidad, se
procede a realizar la calificacién, la cual se realizara automaticamente a través del
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software GEOCAT, 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
Calificacion de Tipologias:

Una vez cargados los datos de cada predio en la base de datos, y alimentando al
software cada una de las combinaciones de materiales para cada tipologia establecida,
este se encarga de manera automatica de registrar por cada bloque la tipologia que
corresponde a cada piso levantado. El software emplea para la selecciéon de la tipologia
los datos correspondientes columnas vigas y cubierta si es altimo piso o entrepiso si es
piso intermedio. Las combinaciones mas comunes de se sefialan a continuacioén:

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 ARMADO 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. Calificacién de Tipologias mas repetitivas en el cantén Zamora.

La principal ventaja de este procedimiento es la precision y reduccion del tiempo
empleado para la valoracion de las construcciones, ya que el proceso automatizado
"acierta" en forma contundente al definir los tipos correspondientes; por otro lado, otra
ventaja de la asignacién computarizada de tipos, es que permite una flexibilidad
completa en la aplicacion de la matriz de elementos.

El programa informdtico permite automatizar todas estas calificaciones de manera que
las operaciones las efecttia el software, por lo que tnicamente se requiere introducir las
especificaciones particulares que estan ya predefinidas, para su uso inmediato, sin que
se requiera de ninguna intervencion externa.

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 edificacion de cada tipologia en condiciones
ideales de conservaciéon y mantenimiento.

Los elementos de soporte complementarios desarrollados para realizar los célculos
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:
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1.31.21. DETERMINACION DE PLANTAS TIPO Y MATERIALES QUE
CONFORMAN LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS DEL CATALOGO
DE EDIFICACIONES.

El propodsito de esta actividad es la de establecer un modelo simplificado de plantas
arquitectonicas tipo o planos de distribuciéon funcional de las edificaciones mas
representativas del catalogo de edificaciones determinado anteriormente; ademas,
complementariamente se deben determinar los principales elementos constructivos de
cada tipo, de modo que posibilite el calculo por el método de "cubicaciéon y precios
unitarios" y el posterior avalto de estos rubros.

DETERMINACION DE PLANTAS TIPO.

Para la de determinacién de Plantas Tipo, se realiz6 una investigacion de fuentes
directas -observacion- e indirectas de manera que nos permita identificar algunas
caracteristicas constructivas, funcionales y arquitecténicas comunes y que se presentan
con mayor frecuencia en la Ciudad. Con el propésito de estandarizar las tipologias de
construcciéon determinadas, y realizar las tareas de calculo y cubicacién para el avaldo,
se levanto6 algunas de 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, sin presentar un grado significativo de
dispersion 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 metédlica, madera y
autosoportante), que han sido utilizadas para la cuantificaciéon de los diversos
elementos constructivos que componen una planta.
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Gréfico No 1.2. Tipo de planta arquitecténica para Tipologia 16 Hormigén Armado.

(Mas predominante en el cantén Zamora).

1.3.1.2.2. UNIDAD DE MEDIDA DE LOS MATERIALES UTILIZADOS EN CADA
ELEMENTO CONSTRUCTIVO DE CADA TIPOLOGIA DEL CATALOGO.

De manera simultdanea a la antes expuesta, se precisan los materiales de construccién de
los que estan compuestos cada uno de los elementos constructivos de cada edificacion
tipologica; éstos constan en cada una de las columnas de la Tabla No 1 “Materiales que
Conforman los Elementos Constructivos del Catalogo 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
construccion de cada predio con mayor exactitud y menos discrecionalidad.
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SUBCATEGORIAS PRINCIPALES

CODIGOS PARA EDIFICACION

3. ACABADOS

2. CERAMICA

1. NOTIENE 3.TABLA 4. DUELA/TABLONCILLO
5. PARQUET 6. PORCELANATO 7. BALDOSA 8. MARMOL / MARMETON
1. REVESTIMIENTO DE PISOS
9. VINIL 10. PIEDRA 11. GRES / LADRILLO 12. PISO FLOTANTE
13. GRANITO 14. ALFOMBRA
1. NOTIENE 2. REVESTIDOSIN PINTAR 3. REVESTIDO Y PINTADO 4. CERAMICA
2. REVESTIMIENTO INTERIOR 5. MADERA 6. AZULEJO 7. PAPELTAPIZ 8. EMPASTADO Y PINTADO
9. GRAFIADO (TEXTURADO)  10. PINTURA 11. EMPASTADO

w

. REVESTIMIENTO EXTERIOR

1. NOTIENE

5. CERAMICA

9. ALUCUBOND
13. EMPASTADO
17. PORCELANATO

2. REVESTIDOSIN PINTAR
6. MARMOL/MARMETON
10. CHAMPEADO

14. FACHALETA

3. REVESTIDO Y PINTADO
7.EMPASTADO Y PINTADO
11. ESTUCO

15. ARENA CEMENTO

4. PIEDRAVISTA

8. GRAFIADO (TEXTURADO)
12. PINTURA

16. GRANITO LAVADO

S

. REVESTIMIENTO ESCALERAS

1. NOTIENE

5. PARQUET

9. VINIL

13. GRANITO LAVADO

2. CERAMICA

6. PORCELANATO
10. PIEDRA

14. ALFOMBRA

3. TABLA
7.BALDOSA
11. GRES /LADRILLO

4. DUELA/TABLONCILLO
8. MARMOL / MARMETON
12. PISO FLOTANTE

4. CIELO FALSO (ALUMINIO - FIBRA

1. NOTIENE 2. LOSAENLUCIDA 3. LOSAENLUCIDACHAMPEADA 1 1

5. TUMBADOS 5. GYPSUM 6. TABLERO OBS / DUELA /MADERA 5. ESTUCO DE YESO 6. PLACAS FIBROCEMENTO
7.LOSASIN ENLUCIR 8. TUMBADO LAMINADO PVC 9. LAMINA METALICA PREPINTADA
1. NOTIENE 2. MADERA 3. METALICA 4. ALUMINIO/VIDRIO

6. PUERTAS
5. ENROLLABLES

7. VENTANAS 1. NOTIENE 2. MADERA 3. METALICA 4. ALUMINIO/VIDRIO FLOT O LAM
5. PVC /VIDRIO 6. VIDRIO TEMPLADO

8. CUBREVENTANAS 1. NOTIENE 2. MADERA 3. METALICAS 4. ENROLLABLES
5. ALUMINIO

9. MUEBLES EMPOTRADOS 1. NOTIENE 2. MADERA
1. NOTIENE 2. MADERA 3. ALUMINIO 4. ACERO INOXIDABLE

10- PASAMANO 5. METALICOOFORJIADO 6. BALUSTRES DE HORMIGON 7. LABRILLO O BLOQUEENLUCIDO o MAPRILLO OBLOQUESIN

ENLUCIR

4. INSTALACIONES

9. HIERRO GALVANIZADO  10. ALUMINIO Y VIDRIO 11. LADRILLO VISTO
1. SANITARIAS 1. NOTIENE 2.BAIO 3. MEDIO 4.ALTO
1. NOTIENE 2.1/2 BARO 3.1BANO 4.2 BANOS
. 5.3 BANOS 6.4 BANOS 7. MAS DE 4 BANOS 8. LETRINA
2. BANOS — —
9.2 MEDIOS BANOS 10. 3 MEDIOS BANOS 11.4 0 MAS MEDIOS BANOS 12.1BANO +1/2 BANO
13.2 BANOS +1/2 BANO 14. 3 BANOS +1/2 BANO
3. ELECTRICAS 1. NOTIENE 2. BAJO (SIN EMPOTAR) 3. MEDIO (EMPOTRADOS) 4. ALTAS (LUCES ORNAMENTAL)

Tabla No 1.3. Acabados que se consideran para el avalto.

Cada uno de los componentes de los rubros que conforman acabados e instalaciones
han sido valorados considerando unidades de medida y precios.
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DESCRIPCION DEL DESCRIPCION DEL DESCRIPCION DEL
COMPONENTE LRl COMPONENTE URAl COMPONENTE Rz
1. NO TIENE 1. NO TIENE 1. NO TIENE
2. LADRILLO/BLOQUE m2 2. REVESTIDO SIN PINTAR m2 w8 2. MADERA m2
3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE m2 3. REVESTIDO Y PINTADO m2 3 g 3. METALICAS m2
4. CARA m2 4. PIEDRA VISTA m2 « & 4. ENROLLABLES m2
5. TABLA m2 s |5 CERAMICA m2 5. ALUMINIO m2
2 |6. MADERA TRATADA m2 & |6 MARMOL/MARMETON m2 o | oneerte, |1 no TEne
o x
& |7.PiEDRA m2 S |7.empasTaDO ¥ PINTADO m2 o 2. MADERA m2
& |8 HORMYPOL m2 £ |8. GRAFIADO (TEXTURADO) m2 Q 1. NO TIENE
¥ |9. LapriLLO visTO m2 g |9 Awucusono m2 : 2. MADERA m2
10. GYPSUM m2 £ |10 cHampEADO m2 = 3. ALUMINIO m2
11. PANELERIA ALUM/MELA/VID m2 S |11 FACHALETA m2 © e 4. ACERO INOXIDABLE m2
12. PANELERIA MADE/MELA/VID m2 & |12.PINTURA m2 < g 5. METALICO O FORIADO m2
< 13. GALVALUMEN m2 ™ |13. EMPASTADO m2 3 6. BALUSTRES DE HORMIGON m2
[ 14. TABLEROS 0BS. m2 14. FACHALETA m2 & 7. LABRILLO O BLOQUE ENLUCIDO m2
= @ 1. nO TIENE 15. ARENA CEMENTO m2 S 8. LADRILLO O BLOQUE SIN ENLUCIR| ~ m2
o | 4§ |2HORMIGON ARMADO Global 16. GRANITO LAVADO m2 9. HIERRO GALVANIZADO m2
> S |3 ESTRUCTURA METALICA Global 17. PORCELANATO m2 10. ALUMINIO Y VIDRIO m2
= 2 |4. MADERA Global 1. NO TIENE 11. LADRILLO VISTO m2
» 5. MADERA FINA 2. CERAMICA Global 2 1. NO TIENE
w 1. NO TIENE g [37ABLA Global g 2.BAIO m2
2. HORMIGON ARMADO (LOSA) m2 & |4 DUELA/TABLONCILLO Global E 3. MEDIO m2
3. GALVALUMEN m2 3 |5 PARQUET Global 3 4.ALTO m2
4. TECHO METALICO TOLEDO m2 2 |6. PORCELANATO Global 1. NO TIENE
5. ZINC m2 [ E 7. BALDOSA Global 2.1/2 BARO Global
= |6. FIBROCEMENTO (ETERNIT O SIMIL|  m2 g S |8 MARMOL/ MARMETON Global 3.1BANO Global
§ 7. 7em comun m2 < g |ovme Global 4.2 BANOS Global
S |& TeA viDRIADA/ORNAMENTAL m2 a| € |10 PiEDRA Global 'IL’ 8 5.3 BANOS Global
& |9 PoLicARBONATO m2 & & |11 GRES/LADRILLO Global = g 6.4 BANOS Global
10. PAJA-CADY (FIBRA VEGETAL) m2 < | ¥ [|12.PsoFoTante Global ) ~ 7. MAS DE 4 BANOS Global
11. DOMUS TRANSLUCIDO m2 13. GRANITO LAVADO S 8.1Y1/2 BARO Global
12. POLIETILENO (PLASTICO) m2 14. ALFOMBRA < 8.2Y1/2 BARO Global
13. RUBEROY (LAMINA ASFALTICA) | m2 1. NO TIENE = 8.3Y1/2 BARNO Global
14. TEIVELO m2 2. LOSA ENLUCIDA m2 = 8. LETRINA Global
1. NO TIENE 3. LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA m2 » 9.2 MEDIOS BANOS Global
2. CERAMICA m2 g |4 ClELO FALSO (ALUMINIO - FIBRA | m2 z 10.3 MEDIOS BAROS Global
. |3 TABLA m2 S |5.6vpsum m2 11.4 O MAS MEDIOS BANOS Global
S |4 puea/TABLONCILLO m2 S |6 TABLERO 0BS/ DUELA /MADERA|  m2 12.1 BARO +1/2 BANO Global
o 5. PARQUET m2 2 5. ESTUCO DE YESO m2 13. 2 BANOS +1/2 BANO Global
2 |6 PoRCELANATO m2 W |6. PLACAS FIBROCEMENTO m2 14.3 BAROS +1/2 BANO Global
5 |7.8ALDOSA m2 7. LOSA SIN ENLUCIR m2 g 1. NO TIENE
S |8 mARMOL/ MARMETON m2 8. TUMBADO LAMINADO PVC m2 .- 2. BAJO (SIN EMPOTAR) m2
E |9 vine m2 9. LAMINA METALICA PREPINTADA | m2 ] 3. MEDIO (EMPOTRADOS) m2
o S |20 PieDRa m2 L |-NoTiENE @ 4. ALTAS (LUCES ORNAMENTAL) m2
° & |11.GRES/LADRILLO m2 2 |2. mADERA m2
Q 12. PISO FLOTANTE m2 & |3 meTALICA m2
; 13. GRANITO m2 S |4 Auminioviorio m2
< 14. ALFOMBRA m2 5. ENROLLABLES m2
) 1. NO TIENE 1. NO TIENE
< | & |2 RevEsTIDO SINPINTAR m2 g |2 mADErA m2
& [3. REVESTIDO Y PINTADO m2 2 |3 mEeTALICA m2
S |4 cerdmica m2 g |4 ALuminioyviprio m2
|5 mADERA m2 > |5 pveviorio m2
g |6.AzuEr0 m2 6. VIDRIO TEMPLADO m2
g |7.pPapeLTAPIZ m2
g |8 empasTADO Y PINTADO m2
& 9. GRAFIADO (TEXTURADO) m2
~  |10. PINTURA m2
11. EMPASTADO 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.

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
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A continuacién, se detalla cada una de las expresiones anotadas para una mejor
comprension del método desarrollado.

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

De manera simultdanea, 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 investigacion de campo, se determiné los rubros que intervienen en la
ejecucion de cada elemento constructivo del Catalogo de Edificaciones. Luego se realizo
el Analisis de Precios Unitarios de cada rubro determinandose una tabla de valores.

1.3.1.2.5. COSTO DE LA ESTRUCTURA DE CADA TIPOLOGIA [C.E.(piso)].

Del analisis 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 Catédlogo 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 9, que corresponde a la tipologia 16, y que es el mas
predominante, se obtiene el siguiente presupuesto de cimentacion:

PRECIO PRECIO
No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
ESTRUCTURA 4.191,59
001 REPLANTEO TRAZADO Y NIVELACION PARA EDIFICIOS m2 80,00 1,36 108,80
002 EXCAVACION MANUAL EN MATERIAL SIN CLASIFICAR m3 30,59 10,50 321,20
002 RELLENO COMPACTADO CON MATERIAL DE SITIO m3 20,33 5,07 103,07
003 DESALOJO DE ESCOMBROS EN VOLQUETE m3 10,26 4,03 41,35
004 HORMIGON PARA LIMPIEZA f ¢c=140 Kg/cm2 m3 2,23 170,57 380,37
Y e e T =T 7 T2 T T T T Ty e 3 780 575,09 1 0ie. 55
m ’, ’, - ’,
HORMIGON EN CADENAS DE AMARRE f ¢c=210 K 2 .
006 c 9/em m3 2,53 212,19 536,84
(Incluye Encofrado) .
HORMIGON EN CUELLOS DE COLUMNAS f ¢c=210 K 2.
007 c g/cm m3 0,70 223,99 156,79
(Incluye encofrado) .
008 |ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 665,04 2,25 1.496,34

Tabla No 1.5. Presupuesto, de cimentacion tipologia 16.

Luego se divide el valor de la cimentacién para el area de construcciéon considerada y se
obtiene el costo por m2.

Costo de cimentacién = 4191.59/80 = 52.39 USD/m?2.
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VALOR DE LA ESTRUCTURA SOBRE LA CIMENTACION. - Se refiere a lo que va
sobre la cimentaciéon 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 9, los componentes son los siguientes:

PRECIO PRECIO
No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
ESTRUCTURA SOBRE LA CIMENTACION 4.025,38
COLUMNAS
D05 T e — e TIREE = s
010 |ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 352,42 2,25 792,95
VIGAS
012 HORMIGON EN VIGAS f ¢=210 Kg/cm2 . (Incluye Encofrado) m3 2,39 219,82 525,37
013 ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 354,97 2,25 798,68
ENTREPISO
015 [CONTRAPISO H°S® f'c= 180 Kg/cm2 e=5cm | m2 | 66,13] 19,22 1.271,02
Tabla No 1.6. Presupuesto, de estructura sobre cimentacion tipologia 16.
Luego se divide el valor de la estructura sobre la cimentacion para el area de
construccion considerada y se obtiene el costo por m2.
Costo de cimentacion = 4025.38 /80 = 50.32 USD/m2.
1.31.2.6. VALOR DE 1LOS 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 Gréfico 9, los componentes son los siguientes:

PRECIO
No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD
UNITARIO
PAREDES
017 |MAMPOSTERIA DE BLOQUE O LADRILLO m2 123,65 15,15
CUBIERTA
HORMIGON EN LOSAS f ¢c=210 K 2 . (Incl
022 c g/cm (Incluye m3 5,42 235,32
Encofrado) .
023 |BLOQUE ALIVIANADO 40x20x10 M2 506,00 1,19
024 |ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 393,89 2,25

Tabla No 1.7. Cantidad y costo unitario, de componentes estructurales particulares para
ejemplo del Grafico 9, 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 construccion 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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CANTIDAD PRECIO PRECIO
No. RUBRO UNIDAD
POR m2 UNITARIO TOTAL POR
PAREDES 23,48
017 MAMPOSTERIA DE BLOQUE O LADRILLO m2 1,55 15,15 23,48
CUBIERTA 34,61
HORMIGON EN LOSAS f ¢=210 Kg/cm2 . (Incluye
022 m3 0,07 235,32 16,00
Encofrado) .
023 BLOQUE ALIVIANADO 40x20x10 M2 6,33 1,19 7,53
024 |ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 4,93 2,25 11,08

Tabla No 1.8. Cantidad y costo unitario, de componentes estructurales particulares que
se aplica por m2 en tipologia 16.

Finalmente, para calcular el costo de la escalera, el procedimiento es similar a la
cimentacion, pero no depende ya del area de construccion, 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 PRECIO
No RUBRO UNIDAD | CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
5. ESCALERAS 700,29
2. HORMIGON ARMADO
097 EXCAVACION MANUAL EN MATERIAL SIN CLASIFICAR m3 2,00 10,50 21,00
HORMIGON EN COLUMNAS f ‘¢c=210 Kg/cm2 . (Incluye
098 m3 0,48 227,63 109,26
Encofrado) .
099 HORMIGON EN GRADAS f ¢=210 Kg/cm2 . (Incluye Encofrado) m3 1,46 231,62 338,17
100 |ACERO DE REFUERZO fy=4200 kg/cm?. Kg. 103,05 2,25 231,86
Tabla No 1.9. Presupuesto, de escalera tipo de hormigén armado que se aplicard

globalmente a cada piso este  elemento,

independientemente de la tipologia.

que tenga

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 construccion y se
obtienen pesos por m2.

Estos pesos son los mismos para cada material de acabados, lo que implica que para
individualizar el avalto 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 cdlculo del
avalto de cada item, multiplicando el peso de cada acabado P.A.), por el costo unitario
de cada acabado P.U.; y por el area del piso, lo cual se resume en la siguiente expresion:

C.A.piso) =Y. (P.A.) x P.U.5) ) X A(piso) + 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.

65



Jueves 25 de enero de 2024 Edicion Especial N° 1313 - Registro Oficial

PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL

No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD

2. ACABADOS 8.754,38

REVESTIMIENTO DE PISOS
026 PARQUET m2 78,79 23,69 1.866,54

REVESTIMIENTO DE PAREDES INTERIORES
028 REVESTIDO DE PAREDES m2 186,19 8,22 1.530,48

029 |PINTADO DE PAREDES m2 186,19 3,25 605,12

30 REVESTIMIENTO DE PAREDES EXTERIORES
031 REVESTIDO DE PAREDES m2 38,01 8,22 312,44
032 |PINTADO DE PAREDES m2 38,01 3,25 123,53

33  REVESTIMIENTO ESCALERAS
034 |cerAmIca [ m2 ] 9,27] 21,30 | 197,45

35 5. TUMBADOS

036 |Losa ENLUCIDA CHAMPEADA [ m2 | 78, 79| 1,85 | 382,13

37 6. PUERTAS
038 |MADERA | unzpap] 5,00] 138,39 | 691,95

39 7. VENTANAS
040 |MaDERA [ m2 ] 41, 22| 55,13 | 2.272,46

41 9. MUEBLES EMPOTRADOS
042 |mapEra [ m | 3,36 129,92 | 436,53

43  10. PASAMANO
044 |BALUSTRES DE HORMIGON ET 6,82] 49,23 | 335,75

Tabla No 1. 10. Presupuesto, de acabados para la planta del Gréfico 9.

Luego se determina el peso de cada componente por m2, para lo cual se divide la
cantidad de cada rubro para el area de construccién considerada y se obtiene el peso de
cada rubro por m2 y este valor se lo multiplica por el precio unitario.

CANTIDAD PRECIO PRECIO
No. RUBRO UNIDAD
POR m2 UNITARIO TOTAL POR

2. ACABADOS

REVESTIMIENTO DE PISOS

026 |PARQUET m2 0,98 23,69 23,22
REVESTIMIENTO DE PAREDES INTERIORES

028 |REVESTIDO DE PAREDES m2 2,33 8,22 19,15

029 |PINTADO DE PAREDES m2 2,33 3,25 7,57

30  REVESTIMIENTO DE PAREDES EXTERIORES
031 |REVESTIDO DE PAREDES m2 0,48 8,22 3,95
032 |PINTADO DE PAREDES m2 0,48 3,25 1,56

5 5. TUMBADOS
036 |LOSA ENLUCIDA CHAMPEADA | m2 | 0, 98| 4,85 | 4,75

37 6. PUERTAS
038 |MADERA | unzpap] 0,06] 138,39 | 8,30

39 7. VENTANAS
040 [MADERA e 0,52] 55,13 | 28,67

41 9. MUEBLES EMPOTRADOS
042 |mADERA [ m1 | 0,04 129,92 | 5,20

43 10. PASAMANO

044 |BALUSTRES DE HORMIGON [ m1 ] 0,09] 49,23 | 4,43
Tabla No 1.11. Cantidad y costo unitario, de componentes de acabados que se aplica por
m?2 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.
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1.3.1.2.8. 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 agrupacion de rubros por concepto de
instalaciones, al valor total obtenido se lo dividen para el area de construcciéon y se
obtienen el costo por m2.

PRECIO PRECIO
No. RUBRO UNIDAD | CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
1. SANITARIAS 1.068,92
04l oI T Avom TrIA T UMM —e PO T TP TOP TTETT 00 57 0% IETIT
] u ’ ’ 7
042 PUNTO DESAGUE INODORO 4" u 1,00 38,59 38,59
043 PUNTO DESAGUE DUCHA, LAVAMANOS O URINARIO @ 2" u 5,00 25,24 126,20
044 TUBERIA PVC TIPO B DESAGUE DE 4" ml 1,00 9,16 9,16
045 |REJILLA 2" u 2,00 5,12 10,24
046 |INODORO TIPO TANQUE u 1,00 133,60 133,60
047 |LAVAMANO SIMPLE u 1,00 92,30 92,30
048 |DUCHA u 1,00 29,17 29,17
049 FREGADERO DE ACERO INOXIDABLE DE 1 POZO (+ accesorios) u 1,00 90,61 90,61
050 |GRIFERIA PARA FREGADERO u 1,00 61,11 61,11
051 CAJA DE REVISION INST. SANITARIAS u 3,00 77,14 231,42
052 |LAVANDERIA u 1,00 111,27 111,27
3. ELECTRICAS 1.777,29
PUNTO DE TUMACURRIENTE DUBLE FPULARIZADU IZU qJUu vV EFVC
054 S Pto. 11,00 27,27 299,97
055 TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO CON TAPA 120/240 V u 11,00 5,61 61,71
056 INTERRUPTOR SIMPLE CON TAPA u 8,00 8,80 70,40
PUNTO DE ILUMINACION PARA LUMINARIAS MONTAJE EN PARED O
057 Pto. 13,00 24,88 323,44
TUMBADQO
058 LUMINARIA INCANDESCENTE 100 W PTO 13,00 20,96 272,48
LUMINARIA FLUORESCENTE EMPOTRABLE CON DIFUSOR DE
059 u 1,00 51,64 51,64
ALUMINIO 3X17 W 120V
060 TABLERO DE DISTRIBUCION PRINCIPAL U 1,00 438,73 438,73
061 TABLERO DE DISTRIBUCION SECUNDARIO U 1,00 187,39 187,39
062 SALIDA ESPECIAL U 0,00 220,94 0,00
063 |BREAKER MONOFASICO 1P 10 A ENCHUFABLE u 4,00 12,30 49,20
064 |BREAKER BIFASICO 2P 10A-40A ENCHUFABLE u 1,00 22,33 22,33
063 |BREAKER TRIFASICO 3P ENCHUFABLE u 0,00 43,57 0,00

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

por m2 en tipologia 16.
CANTIDAD | PRECIO POR
No. RUBRO UNIDAD
POR M2 M2 DE
1. SANITARIAS m2 1,00 13,36
3. ELECTRICAS m2 1,00 22,22
Tabla No1.13.  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.
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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.

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 aprobacion posterior.

| PESO POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION DEL COMPONENTE | UNIDAD | PRECIO
ESTRUCTURA COSTO DE CIMENTACION Global 1
ESTRUCTURA COSTO DE ESTRUCTURA m2 1
1. NO TIENE 0,00 0 0 0 0
2. LADRILLO/BLOQUE m2 15,15 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
g 6. MADERA TRATADA m2 17,56 1,82 1,82 1,79 1,79
g 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
9. LADRILLO VISTO m2 18,89 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
2 1. NO TIENE 0,00 0 0 0 0
“ ; 2. HORMIGON ARMADO Global 700,29 1 1 1 1
§ 3. ESTRUCTURA METALICA Global |1.131,91 1 1 1 1
u 4. MADERA Global 616,35 1 1 1 1
1. NO TIENE 0,00 0 0 0 0
2. HORMIGON ARMADO (LOSA) m2 34,61 1,282 1,282 1,331 1,331
< 3. GALVALUMEN m2 15,78 1,282 1,282 1,331 1,331
E 4. TECHO METALICO TOLEDO m2 19,56 1,282 1,282 1,331 1,331
g 5.ZINC m2 7,12 1,282 1,282 1,331 1,331
© 6. FIBROCEMENTO (ETERNIT O SIMI m2 11,84 1,282 1,282 1,331 1,331
© 7. TEJA COMUN m2 10,53 1,282 1,282 1,331 1,331
8. TEJA VIDRIADA/ORNAMENTAL m2 20,53 1,282 1,282 1,331 1,331
9. POLICARBONATO m2 47,20 1,282 1,282 1,331 1,331
Tabla No1.14.  Extracto de la tabla final que regira para calcular el costo de

reposicién para las edificaciones en el cantén Zamora.

1.3.2 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 correccién, 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 construccion que pudiere existir en un predio
especifico. La finalidad es la de cuantificar, en términos econémicos, las caracteristicas
especificas que presenta cada piso y cada bloque constructivo, diferenciandolo asi de
otras edificaciones de similares caracteristicas aparentes, pero que difieren entre si
basicamente por la edad y el estado de conservacion.
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Asi que, a través de la aplicacion de los Criterios y Coeficientes de Modificaciéon de las
Edificaciones, se trata de realizar ajustes al Valor Unitario Base propuesto a cada
Tipologia del Catalogo de Edificaciones; estos criterios y coeficientes, son:

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

Criterio 2. Coeficiente de Correccion por Estado de Conservacion de las
Edificaciones (Eec).

Criterio 3. Factor de correccién segun tipos de intervencion en edificacion (Eti).

Criterio 4. Factor de correccion segin tipos de los pisos de edificacion (Etp).

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

Segun se puede observar, se plantea un modelo simple, asequible y eficiente de avaltio
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 edificacion. En el siguiente informe se determinaran las tablas de factores a utilizar
en el calculo

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 edificacion, 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 modificaciéon 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 interrelaciona con los
materiales que conforman las paredes de la edificaciéon; pudiendo ser de Madera,
Adobe, Bahareque, Tapial, Ladrillo, Bloque, otro.
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Modelo Matematico: Para la aplicacion de este factor se consideran los dos elementos
constructivos de la estructura bésicos (paredes y columnas) y se asume que la vida ttil
de una edificacion tiene relacién con el tiempo real de duraciéon 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 Distribuciéon del Factor de Depreciaciéon 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 segtn el medio en el que se erige la
construccién, estos valores son determinados segtin el procedimiento siguiente y abarca
todas las posibilidades del universo de datos del area 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 determinacién de la vida 1til de los diversos
materiales y/o combinaciones de los mismos que pueden conformar las columnas y
paredes; debiendo ser calculados basdndose en la relacion existente entre la edad del
material en cuestion y su vida util. 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 atil de las combinaciones resultantes.

VIDA UTIL

No |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 OBS.
1 7. LADRILLO TRABADO |2. LADRILLO/BLOQUE 4. CANA 5. TABLA ‘3-4-24 43
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS OBS.
8. BLOQUE TRABADO  |2. LADRILLO/BLOQUE 4. CANA 5. TABLA
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS OBS.
2. HORMIGON ARMADO |2. LADRILLO/BLOQUE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
5. TABLA 6. MADERA TRATADA 7. PIEDRA
2 8. HORMYPOL 9. LADRILLO VISTO 10. GYPSUM 1213141516 50

17-18-19
11. PANELERIA ALUM/MELA/VIL 12. PANELERIA MADE/MELA/VII 13. GALVALUMEN

14. TABLEROS OBS.

3. ESTRUCTURA METALIC2. LADRILLO/BLOQUE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
5. TABLA 6. MADERA TRATADA 7. PIEDRA
5-6-7-8-9-10-20-21+
3 8. HORMYPOL 9. LADRILLO VISTO 10. GYPSUM 43

22-23
11. PANELERIA ALUM/MELA/VIL 12. PANELERIA MADE/MELA/VII 13. GALVALUMEN

14. TABLEROS OBS.

4. MADERA 2. LADRILLO/BLOQUE 3. ADOBE/TAPIAL/BAHAREQUE 4. CANA
4 5. TABLA 6. MADERA TRATADA 12. PANELERIA MADE/MELA/VID 1-2 43
13. GALVALUMEN 14. TABLEROS OBS.
Tabla No1.16.  Tiempo de vida ttil media de los Elementos Constructivos.

Determinacion de Coeficientes de Correccién: Como condiciéon 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
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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 edificacién en
general. Cabe senalar que, en el sistema informatico, la edad de la edificacion es
establecida por diferencia entre el afo de emisién del catastro, menos el ano de
construccion de la misma.

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

que sigue:
GRAFICOS DE FUNCION LOGARITMICA
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1.20

1.20

1.00 1.00

0.80

0.80

0.60

0.60

0.40 \

0.20 0.20

Coeficiente
Coeficiente

0.40

0.00

0.00
1 4 7 1013161922252831343740434649

1 4 7 101316 192225283134374043 4649

EDAD MAX.:43 ANOS EDAD MAX.: 35 ANOS

0.90
0.80

0.70

0.60 e N

0.50 ",

0.40 “Son,

030 o,
e,

0.20 TRXIOIHHKIRIKKN>
0.10
0.00

g
o
[S]

°
o
<]

o
N
<]

Coeficiente
Coeficiente

(=}
iy
o

o
N
o

o
o
S

1 4 7 1013161922252831343740434649

1 4 7 1013161922 252831343740434649

Gréfico No 1.3. Representacion Gréfica de las Funciones de Antigiiedad de las
Edificaciones el canton 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 matematicos obtenidos de los coeficientes de correcciéon por edad de las
edificaciones, constan en la Tabla 1.17 que sigue a continuacién:
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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 RENGOSIDEIEDAD IiP?'Z‘OgAIS“N:; N::Ipso-léc-)s-lg-ss- TIPOLOGIAS No: | TIPOLOGIAS N°: | TIPOLOGIAS Ne:

15: 17: 13_,19-,_,0 10-20-21-22 - | 50 SErA 3,4 NO DEFINIDA
o 'fEBzB‘:’ i 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
a1 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
a4 43 a4 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
47 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 Méaxima 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 Correcciéon por Antigiiedad para la Edificacion.

1.3.2.1.2. COEFICIENTE 2: COEFICIENTE DE CORRECCION POR ESTADO DE
CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES (Eec)
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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 peridédico e incluso haya sido reconstruida;
aspectos que evidentemente contribuirdn a mejorar y a "rejuvenecer" la edificacion. En
la practica, puede también que se presentase el caso inverso, es decir que un inmueble
recién construido y en razén de la accion 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 Correccién. -El
criterio de conservacion de las edificaciones urbanas viene dado en las fichas catastrales
-seccion 7, 2. Estado de la construccién, de acuerdo a los calificativos adoptados: malo,
regular y 1) bueno, 2) regular, 3) malo y 4) obsoleto adoptados de acuerdo al manual del
encuestador.

Determinaciéon de Coeficientes de Correccion: El criterio de conservacion serd
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral,
y constituye un coeficiente de apreciaciéon o depreciaciéon del A.G.E., siendo la unidad
para "bueno", mientras que para "obsoleto", que es la opcion extrema, serd una fraccion
de la unidad, conforme consta en la tabla siguiente:

FACTORES DE CORRECCION POR ESTADO DE LAS EDIFICACIONES
copico CSCDL&O DESCRIPCION CEPRecIAcoN | FACTOR
1 7.31 BUENO 0% 1,00
2 7.3.2 REGULAR 5% 0.95
3 7.3.3 MALO 20% 0.80
4 7.34 OBSOLETO 50% 0.50
Tabla No 1.18.  Coeficientes de Correcciéon por Antigiiedad 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.

1.3.2.1.3. COEFICIENTE 3: FACTOR DE CORRECCION SEGUN TIPOS DE
INTERVENCION EN EDIFICACION (Eti)

A través del factor se introduce el criterio que ha sido mejorado un predio por
intervenciéon de algtn tipo; por ejemplo, la categoria que tiene un piso remodelado
tendra un valor mayor a uno no intervenido.

Criterios Utilizados para la determinacién de los coeficientes de Correcciéon. -El
criterio de conservacion de las edificaciones urbanas viene dado en las fichas catastrales
-seccion 7.14. Tipo de intervencién, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1)
REPARACION, 2) REMODELACION, 3) RESTAURACION, 4) NO TIENE, adoptados
de acuerdo al manual del encuestador.

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

FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE INTERVENCION
- : >
CODIGO Cg?ll_&o DESCRIPCION APREZ‘;I?EION FACTOR
2.10.1 7.14.1 REPARACION 5% 1.05
2.10.2 7.14.2 REMODELACION 10% 110
2103 7143 RESTAURACION 10% 110
2104 7.14.4 NO TIENE 0% 1.00
Tabla No 1.19.  Coeficientes de Correccion por intervencion en la Edificacion.

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.

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 tendra un
valor menor a un entrepiso normal.

Criterios Utilizados para la determinaciéon de los coeficientes de Correcciéon. -El
criterio de conservacién de las edificaciones urbanas viene dado en las fichas catastrales
-secciéon 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.

Determinacién de Coeficientes de Correccion: El criterio de conservacién serd
aplicado directamente para cada una de las cualidades que constan en la ficha catastral
y por cada piso, y constituye un coeficiente de depreciaciéon del A.G.E., conforme consta
en la tabla siguiente:

FACTOR DE CORRECCION SEGON’TIPOS
DE LOS PISOS DE EDIFICACION
CODIGCO CS(I:D:_ICAO DESCRIPCION FACTOR
1 7.6.1 ENTREPISO (Normal) 1.00
2 7.6.2 MEZANINE 1.00
3 7.6.3 SUBSUELO 0.90
4 7.6.4 TERRAZA CUBIERTA 0.70
5 7.6.4 GALPON - MEDIAGUA 1.00
6 7.6.5 BUHARDILLA 0.90
7 7.6.6 NAVE INDUSTRIAL 1.00
8 7.6.7 INCONCLUSO. 1.00
NOTA: GAL?ON. NAVE INDUSTRIAL E INCONCLUSO SE VALORARA SEGUN EL VALOR DE
LA TIPOLOGIA CORRESPONDIENTE DEL CATALOGO DE EDIFICACIONES.
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Tabla No 1.20.  Coeficientes de Correccion por tipo de piso de las Edificaciones.
Campo de Aplicacion 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.

1.3.21.5. 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 determinacion de los coeficientes de Correccién. -El
criterio por tipo de acabados viene dado en las fichas catastrales —-secciéon 7.6. Tipo de
acabados, de acuerdo a los calificativos adoptados: 1) BAJO/POPULAR/ECONO, 2)
MEDIO, 3) ALTO, 4) LUJO, adoptados de acuerdo al manual del encuestador.

Determinacién de Coeficientes de Correccién: 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 depreciacion o apreciacion del A.G.E.,
conforme consta en la tabla siguiente:

FACTORES DE CORRECCION POR TIPO DE ACABADOS DE LAS EDIFICACIONES
% DE
CODIGO Cch:_f’Ao DESCRIPCION APRECIACION O FACTOR
DEPRECIACION
1 7.6.1 BAJO/POPULAR/ECONO. -10% 0.90
2 762 MEDIO 0% 1.00
3 7.6.3 ALTO 10% 1.10
4 7.6.4 LUJO 20% 1.20
Tabla No 1.21.  Coeficientes de Correccién por tipo de acabado de las Edificaciones.

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.

1.3.3 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 esta
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 cuestién, 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.
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Entonces, para cada edificacion 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 aplicaciéon de las
expresiones matematicas que se explican mas 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:

E.T.C. = Factor Total de Correccion
F.T.C.=E.a. x E.ec.x E.tp.x E.ae.

DONDE:
FT.C.: Factor Total de correlacion de la Edificaciéon/ piso.
Ea. Factor de Correccién de antigiiedad o edad,
E.ti.: Factor de Correccioén por tipo de intervencion,
E.ec.: Factor de Correccidon de estado de conservacion,
E.tp.: Factor de Correccion de tipo de piso,
E.ae.: Factor de Correccion de acabado edificacion,

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). Asi:

| V.U.R.Ep = V.U.B.Ep x F.T.C.Ep. |

El cual luego es multiplicado por el drea del piso de la edificacién 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):
V.UR.Ep = 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 edificacion 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.= 2 VCEp + X V.C.Eb.

DONDE:
V.CE. = Valor Comercial de las Edificaciones del Lote
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S V.CEp
S V.C.Eb.

Sumatoria de los Valores Catastrales de cada piso
Sumatoria de los Valores Catastrales de cada Bloque.
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1.4. EL AVALUO DE LA TIERRA URBANA.

El modelo de cédlculo de los valores de la tierra urbana, se basa en el procedimiento
“Valor de Mercado” para la determinacién de los precios en el mercado inmobiliario
local de tierras urbanas. De este modo, el modelo desarrollado permite interpretar de la
manera mds 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
funcién de sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas como son su uso, localizacion,
calidad, caracteristicas fisico-mecénicas, 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 formulacion 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, administrativo, residencial, agricola, etc.; y, por otro,
de la inversion realizada en los terrenos a través de obras de caracter publico, como son
las instalaciones de equipamiento urbano y las obras de infraestructura bésica,
principalmente.  Los principios tedricos que orientan lo indicado, se detalla a
continuacion:

.1 Larenta 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.

"1 La renta del suelo, ademas esta determinada por el monto de las inversiones
realizadas en obras de infraestructura y equipamiento y que tienen el caracter 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
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 la ciudad; es decir, se consideran
todos los elementos que intervienen en la conformacioén 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, extensiéon 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 muéstrales, que son tomados de fuentes directas e
indirectas y de la simulacion del fenémeno a través de la interpretacion del valor de
mercado. Luego, al resultado obtenido se efecttian ciertos ajustes, considerando los
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coeficientes exogenos 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 valuacion
de los terrenos que se expone en este informe, esta constituido de tres actividades, el
mismo que se detalla a continuacién:

1.

Establecer el Avalto General de la Tierra -A.G.T. — 6 avaluo 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 valido para todo el territorio urbano, y se lo representa mediante un
plano de valores de la tierra;

Determinar el Avalto 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 aplicacion de ajustes de ciertos criterios de
correccion del Valor Unitario Base, en funcion 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

Luego se obtiene el Avalto Individual de la Tierra -A.V.T. de cada predio, que
consiste en realizar el cdlculo del valor de mercado de cada parcela, a través de
multiplicar el avalto diferencial por el area 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. ELABORACION DE PLANO BASE CATASTRAL:

En base a la informacién bésica y tematica recopilada en campo y gabinete, se
elabor6 un plano base que estd constituido por los principales elementos
cartograficos que conforman el territorio urbano, esto es perimetro urbano,
zonificacioén, sectorizacion y codificacion catastral, amanzanamiento, localizaciéon de
los principales hitos urbanos, con su correspondiente toponimia.

a. Recopilacion, Sistematizacion y Edicion de Cartografia Basica: El proceso de
generacion del SIG empieza con la recopilaciéon y sistematizaciéon de la cartografia de
caracter basica existente que, tal como se indicé anteriormente, las fuentes utilizadas
fueron solamente de tipo secundario, por lo que se utiliz6 la cartografia elaborada en
esta actualizaciéon, como son los planos temaéticos de vias, Hidrografia, Topografia,
Prediales, Toponimia, etc., proporcionado. De manera particular, la informacién
utilizada para el efecto, es la que sigue:

Actualizacion del Plano Catastral de la Ciudad de Zamora, cabeceras parroquiales y
centros poblados a nivel predial se lo ha construido a lo largo de esta actualizacion;
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e También se consulté informacién tematica proporcionada por la EMAPAZ y otras
dependencias.

e Asi mismo, se utilizé la informacién alfanumérica y grafica ya establecida, en
especial las bases de datos y la fotografia aérea existente.

e Ademas de lo antes senalado se incluyeron los datos de ubicacién y deslinde de
nuevas lotizaciones dentro del Area Urbana,

e Para establecer la Cobertura de Servicios Pablicos Basicos, a partir de informacion
de las redes de distribuciéon de agua potable, alcantarillado y electrificaciéon se
elaboré el plano resultante.

b. El Plano Base Resultante: El resultado que se obtuvo es un documento
totalmente editado en formato digital, y comprende la informacién secundaria de
tipo cartogréfica y estadistica, de modo que permita establecer las caracteristicas
fisico funcionales, que concurren a la formacion de precios de mercado de tierras,
tales como:

e Cartografia basica de la Ciudad,

e Delimitacion del Perimetro urbano

e Sistema hidrografico

e Toponimia,

e Equipamiento comunitario basico existente,

e Cobertura de servicios bésicos: Alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y
alumbrado publico,

Zonificacion funcional basica,

Ejes y zonas de concentracion econémica predominante,
Sistema vial jerarquizado,

Estructura urbana de sectorizacién y amanzanamiento y
e Deslinde predial

De esta forma, se elaboraron planos de Sectorizacion catastral de la ciudad de Zamora,
cabeceras parroquiales y centros poblados, se generé un documento grafico en formato,
el cual nos ha servido para desarrollar el procedimiento de avalto de la tierra.

14.1.2 DETERMINACION DEL MODELO DE AVALUO DE LA TIERRA.

El proceso y las actividades efectuadas para la determinacién de las curvas de isoprecio,
son las que siguientes:

a. Disefio de la Investigacion.

Mediante esta actividad se determinaron varios puntos de investigaciéon para el
establecimiento de los precios del terreno. Por razones metodolégicas 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 selecciéon de los puntos de investigacion se realiz6 en
consideracion a los siguientes criterios:

[l Puntos referenciales de maximo valor por zonas, previamente identificados,
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"1 Ejes de concentracion de la actividad econémica;

1 Limites de zonas, sectores y areas consolidadas y de expansién urbana;

| Intersecciones de vias y espacios urbanos de importancia,

"1 Zonas que presenten mayor movimiento de compra venta y cambios apreciables en
sus precios, y

| Puntos de minimo valor comercial, segtin la apreciacion de los informantes, y

I Ofros para los cuales existe un dato especifico.

Para el efecto se aplicaron dos tipos de Formularios de Investigacion 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 drea urbanas de estudio.

b. Definicion de la Muestra:

Para establecer el tamafio de la muestra a tomar, se parte del niimero 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. Investigacion de Valores de Mercado de Tierras.

* Seindago6 en traspasos de bienes realizados en los cinco tultimos afos, de los que
ha sido posible obtener informacién.
*  Observatorio de valor del suelo de peritos y agentes inmobiliarios locales.

d. Elaboracién de Plano Base de Curvas de Isoprecio.

Con las referencias de la investigaciéon de campo y con la informacién secundaria de
tipo cartografica y estadistica ya disponible, se ha determinado y en base a que no han
existido cambios sustanciales en el valor del metro cuadrado de terreno en los sectores
urbanos, se siguen manteniendo las mimas caracteristicas fisico funcionales basicas del
suelo urbano, tales como:

Cartografia basica de la Ciudad,

Perimetros urbanos

Usos del suelo urbano,

Equipamiento comunitario bésico existente,

Dotacién de servicios: Alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado
publico,

Sistema vial,

Ejes y zonas de concentraciéon econémica predominante,

1 Zonas de mayor y menor valor comercial.

N O I B

(I

e. Determinacion del Valor Unitario Base (V.U.B.) en el Plano de Curvas de Isoprecio:
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Se grafico y proces6é la informaciéon antes indicada, especialmente lo referente a
cartografiar los valores obtenidos de los puntos de investigaciéon de precios de la tierra,
e incluye las actividades siguientes:

1) Procesamiento de la Informacion,

2) Asignacién de valores globales,

3) Inferencia de la muestra,

4) Asignacion de valores referenciales,

5) Verificacion de los valores asignados,

6) Correccion de Posibles Errores,

7)  Elaboraciéon del Plano Preliminar de Isoprecios,

8) Modelo de Ajuste y Determinacién 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 formara parte del expediente catastral de la
Municipalidad, por lo que incluso se lo incluira en la Ordenanza de Determinacion del
Avaltio Catastral Urbano que debe ser sancionado por parte de la municipalidad,
conforme a la legislacion vigente.

1 Criterios Técnicos y Automatizados del Modelo de Avalto de la Tierra Urbana:

Respecto al método ideado para realizar el avaltao de la tierra, el SOFTWARE GEOCAT,
ha sido desarrollado para el Catastro de Zamora, permitird a cada predio asignarle un
valor diferenciado desde un archivo SHAPE, preparado especificamente y 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 GEOCAT®, 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 Informacion 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 automatica y sin ninguna intervenciéon externa, teniendo como unico
requisito previo la determinacién 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 -
opcion utilizada-, que permita registrar la “transmisién” 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 avalto general antes
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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 avalto 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
Uso y Ocupacion del Suelo y a las especificas que presentan internamente los lotes
urbanos, de cuyas especificaciones se cuente con la informacién en la ficha catastral. El
producto de los mismos sera 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 correccion que se aplicaran para valorar la tierra de los lotes urbanos

existentes.
CRITERIOS DE CORRECCION DE LA TIERRA URBANA:

Segun se indic6, el avaltio unitario general de un predio, constituye el valor que
representa en condiciones ideales, el mismo que debe ser modificado por once
coeficientes, agrupados en cuatro criterios de ajuste, que son:

~ CRITERIOS DE CORRECCION POR CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD DEL
SUELO URBANO, que establece las ventajas (o 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 utilizaciéon 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.

7 DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLAN REGULADOR SOBRE EL
LOTE, que establece los ajustes derivados de las posibles afecciones y de la
normativa emanada del Plan Regulador urbano vigente por parte de la Legislaciéon
Municipal, y

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

En sintesis, los coeficientes que se aplicaran para determinar los criterios de correcciéon
son los que a continuacién constan. Luego, en el proximo informe se expone los
principios tedricos, las reglas, criterios y las tablas de valores de cada uno de los criterios

siguientes:

A. Criterios de Correcciéon por Condiciones de Edificabilidad del Suelo Urbano:
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Coeficiente 1: Criterio de Correccion por Tipo de Suelo (Tts.).

Coeficiente 2: Criterio de Correcciéon por Topografia del Lote segtin su
acceso principal (Ttsv).

Coeficiente 3: Criterio de Correcciéon 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 Correcciéon por Localizaciéon y Numero de
Fachadas del Lote (TIf.)

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

Coeficiente 7: Criterio de Correcciéon 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 Tamarno 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 segtin Ejes Viales Urbanos (Tevu), y

Coeficiente 11: Criterio Correctivo por Normativa de Ocupacion 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 correcciéon pueden constituir coeficientes de
depreciacién (menores que la unidad), que son los mas comunes y de mayor utilizaciéon;
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 Modificaciéon" 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
el cuadro de Coédigos y Usos de Suelo, segtun el cual los denominados como “Usos
Principales” son los que se incluiran en la ficha catastral, mientras los “Usos Especificos”
son los que se utilizardn para tomar la informacién en campo por lo que se editaran en
las TABLETS mediante una pestafia para especificar el uso que corresponda a cada
predio encuestado.

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

Se ha indicado que el avaldo 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
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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 calculo es el que
sigue:

a. Modelo Teérico de la Aplicaciéon Global de Coeficientes de Correccion.

Tal como se ha determinado en el capitulo anterior, estos coeficientes pueden ser de
mayoracion (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 correccién 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:

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 Avaltio General (AGT) antes obtenido, con lo cual se establece el “Avalao
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 dltimo, esta cantidad se la multiplica, a su vez, por el drea del lote, de donde se
obtiene el “Avalto Individual de la Tierra” (A.L'T.) que viene a constituir el avalto
comercial del lote urbano en cuestion, y por consiguiente el valor catastral que sirve
de base para el cidlculo 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 Tevu x Tnos) x Tinf.

Condiciones de edificabilidad Condiciones funcionales del Condiciones Influencias urbanisticas

del suelo urbano lote formales del _ sobre el lote
lote

B.) Calculo del Avalao Diferencial de la Tierra (ADT)
ADT = AGT. x CTT
ADT= Avalto General de la tierra x Coeficiente Total de la Tierra

C.) Determinacion del Avalto Individual de la Tierra (AIT)
AIT= Alx ADT
AIT = Area del Lote x Avaltio Diferencial de la Tierra.

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

TablaNo1.22.  Férmulas para la Aplicacién Global de Coeficientes de la Tierra.

Entonces, mientras en la primera férmula A) se obtiene que el Coeficiente de Correccién
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 Avaltao Diferencial o valor
unitario individual es el resultado de multiplicar el Avalio 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 Avalto Individual de cada Lote en particular,
se multiplica el Avalto Diferencial por la extension del lote en cuestion. Este es el
monto que corresponde al Valor Comercial de la Tierra, que sirve de base para el calculo
de la liquidacién de impuestos.

b. Consideraciones Generales Acerca del calculo de Factores de Correccién

Es importante hacer notar que de acuerdo a la concepcién teérica 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 correccion tnico de ajuste del
A.G. de la tierra obtenido por un producto de los coeficientes individuales de
mayoracién 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
condicioén de uso y ocupacién del suelo.
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Esta interdependencia nace de la conceptualizacién inicial previa a la aplicacion de los
coeficientes, y se basa en la definicion inicial que considera los limites de variacién
maximos entre los que se podra mover el coeficiente de correccién total del terreno;
luego de ello se procede al analisis 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 inico de la tierra.

Por tanto, cualquier modificacién de un coeficiente independiente de cualquiera de los
criterios de correccion individuales, puede provocar caidas o escaladas exageradas de
los precios de la tierra. La omision de este andlisis, puede causar graves desajustes e
imprecision en la concepcion del sistema y la aplicacion en la realidad, y por
consiguiente en las recaudaciones de la Institucion Edilicia.

1 Como corolario de la aplicacién de criterios de correccién, se debe considerar que
cada coeficiente de correccion afecta al valor de la tierra de manera independiente
de los otros coeficientes, por tanto, se trata de multiplicar entre si los coeficientes
individuales y no de obtener su promedio.

"1 Asimismo es importante indicar que, si en un momento dado se incluye un nuevo
coeficiente de correccion 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) Si va a tener rangos de mayoraciéon y/o depreciacion, TODOS los coeficientes ya
existentes deben ser reducidos en sus rangos de variacion tendiendo a valores mas
cercanos hacia la unidad.

b) Se debe evaluar condiciones 6ptimas y maximas de cada criterio, esto es determinar
los lotes que puedan aplicarse solamente coeficientes de mayoraciéon y obtener su
coeficiente total. Igualmente debe determinarse los predios donde tiendan a aplicar
sOlo criterios de depreciacion, 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 inclusion de un nuevo criterio de
correccion.

1.4.3 EL _MODELO MATEMATICO PARA LA DETERMINACION DE
FACTORES DE CORRECCION:
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Consideramos que vale incluir una breve explicacion de los principales criterios
aplicados en el modelo para la determinacion y calculo de los factores de ajuste de la
tierra.

Las tablas de factores de correcciéon a utilizarse han sido establecidas empleando la
funcioén logaritmica “f”, que es la funcion matematica 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 aplicacién se puede calcular el valor de una parcela segtn sea su tamafio y uso. A
manera de ejemplo de lo indicado a continuacién consta la representacion grafica 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.

FOfrtmila
y =-1.3138Ln(x) + 1,0641

[y

L
-

Factor
[ S T I T

Lo T

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.

| ]

Area (en has.)

Grafico No 1.4. Ejemplo de Representacion Gréfica de las Funciones Logaritmica que se
aplica para el canton Zamora.

Conforme se puede observar de la gréafica 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
caso mas frecuente y objetivo del tamafo de las parcelas urbanas en relacién al mayor o
menor rango de tamafno de las mismas en el cantén Zamora. En el gréfico anterior se
observa que este modelo se aplica perfectamente para nuestro fin, ya que el area 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. Esta aclaracion la realizamos puesto que en
el sistema aplicado por la Ex DINAC y luego por AME, la expresion gréfica de este
fendémeno se lo establece a través de una o dos segmentos de recta, lo que por obvias
razones consideramos que no es la forma mds adecuada para representar lo deseado con
6ptimos resultados. Por tanto, en el Anexo C se ilustran los factores de correccion
establecidos por area en metros cuadrados y para cada clase de destino econémico
identificado en el marco de este proyecto.
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1.4.4 DISENO Y APLICACION DEL SISTEMA COMPUTARIZADO DE
PROCESAMIENTO DE INFORMACION:

Mediante el software GEOCAT® ya disponible en la Unidad de Avaldos y Catastros se
ha seguido automatizado la mayor parte de los procesos de avalto, liquidaciéon y
emision del impuesto predial y de gestiéon de la informacion catastral; de manera que la
entidad contintie ahorrando tiempo y recursos humanos, asi como se propenda a
tecnificar los diversos tramites y actividades y se otorgue la precisién requerida en la
administracion catastral del GAD Municipal.

Cabe remarcar que los procedimientos técnicos y operativos a observarse en las diversas
operaciones de determinacién y célculo del avalto 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.

AT VICTOR HAWIRL
GOSIALIZ SALIMAS
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ALCALDIA DE SECRETARIA

CUENCA GENERAL

Oficio Nro. 0240
Cuenca, 23 de enero de 2024

Ingeniero

Hugo Del Pozo Barrezueta

Director del Registro Oficial
DIRECTOR DEL REGISTRO OFICIAL
En su Despacho.

De mi consideracion:

Reciba un cordial y atento saludo, asi como mis deseos de éxitos en las funciones en la
importante Institucién que representa. En calidad de Secretario del Concejo Cantonal de
Cuenca, el presente oficio tiene por objeto solicitar a usted, de la manera mas atenta se
publique la “Fe de Erratas™, en virtud de que se ha cometido un error involuntario al no
remitir los anexos que constituyen parte integrante de la REFORMA A LA
“ORDENANZA QUE REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL
SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON CUENCA, ACTUALIZA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN
DE USO Y GESTION DE SUELO”, la cual fue publicada en la Edicién Especial del
Registro Oficial N° 1287 de lunes 15 de enero de 2024.

Adjunto lo indicado.

Agradezco la atencién a mi pedido.

Atentamente,

Firmado electrénicamente por:
} VICENTE RAPHAEL
fy ASTUDILLO SAQUICELA

i

D ]
Abg. Vicente Raphael Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO CANTONAL DE CUENCA

Anexos:
- ANEXOS DE LA ORDENANZA DEL PDOT RICAURTE-1-signed.pdf
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ALCALDIA DE

CUENCA

GOBIERNO AUTONOM DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

FE DE ERRATAS

En virtud de que se ha cometido un error involuntario al no remitir los anexos que
constituyen parte integrante de la REFORMA A LA “ORDENANZA QUE
REGULA EL USO, GESTION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO
Y RURAL DEL CANTON CUENCA, ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA SANCION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DE SUELOQ?, la cual fue publicada en el Registro Oficial (Edicion
Especial) N° 1287 de fecha lunes 15 de enero de 2024.

AR EE U TERNTE RAPMAKL
- Ve ASTUDILLO SAQUICKLA
-
e

Abg. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO CANTONAL DE CUENCA

A continuacidn adjunto los anexos de la indicada Reforma de Ordenanza:
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DIRECCION DE
PLANIFICACION

ANEXO 3. PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO

3.4.1.1. FICHAS AFECTACIONES POR OBRA O
INTERES PUBLICO, VIALIDAD

PLAN DE DESARROLLO Y
4 ORDENAMIENTO TERRITORIA
I DEL CANTON CUENCA
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Ing. Hugo Del Pozo Barrezueta
DIRECTOR

Quito:
Calle Mafnosca 201 y Av. 10 de Agosto
Telf.: 3941-800
Exts.: 3131 - 3134

www.registroficial.gob.ec

IM/FA/NGA

El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolucion Administrativa No. 010-AD-CC-2019,
resolvid la gratuidad de la publicacién virtual del Registro Oficial y sus productos, asi como la
eliminacion de su publicacion en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la

informacion a la ciudadania ecuatoriana.

“Al servicio del pais desde el 1° de julio de 1895"

El Registro Oficial no se responsabiliza por los errores
ortograficos, gramaticales, de fondo y/o de forma que
contengan los documentos publicados, dichos documentos
remitidos porlas diferentesinstituciones parasu publicacion,
son transcritos fielmente a sus originales, los mismos que
se encuentran archivados y son nuestro respaldo.




