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ADMINISTRACION 2023 - 2027
Ordenanza Nro. 28-2025
EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO

DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON PEDRO VICENTE
MALDONADO

EXPOSICION DE MOTIVOS

Los gobiernos cantonales descentralizados son autdbnomos por mandato del articulo 238 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, y por las garantias legales reconocidas en los
articulos 5 y 6 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD). Al tratarse de una autonomia politica, administrativa y
financiera, los Concejos Cantonales tienen facultades legislativas ancladas a sus competencias,
en el &mbito de su jurisdiccion territorial, ademas de las facultades ejecutivas que todo gobierno
autonomo descentralizado ejerce, conforme los articulos 7, 10 y 28 del COOTAD.

El articulo 264 de la CRE dispone el catdlogo de competencias exclusivas de los gobiernos
autonomos descentralizados municipales, mismas que, de conformidad con el articulo 260
ibidem, pueden ser ejercidas de manera concurrente entre los niveles de gobierno, en cuanto a
la gestion de servicios publicos, garantizando, de conformidad con los principios previstos en
los articulos 226 y 227 de la CRE, 3 del COOTAD y 26 del Cddigo Orgéanico Administrativo
(COA), bajo los principios de corresponsabilidad y complementariedad en la gestion, segun las
competencias que corresponde a cada gobierno autdbnomo en sus jurisdicciones, para garantizar
actuaciones conducentes al efectivo goce y ejercicio de derechos de las personas y el
cumplimiento de los objetivos del buen vivir.

El articulo 264.9 de la CRE dispone que los gobiernos municipales tienen la competencia
exclusiva para formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, de tal forma
que dichos catastros son inventarios prediales territoriales de los bienes inmuebles y del valor
de la propiedad urbana y rural. Asi, los catastros constituyen instrumentos que registran la
informacion que las Municipalidades utilizan en el ordenamiento territorial, permitiendo
consolidar e integrar la informacion situacional, instrumental, fisica, econémica, normativa,
fiscal, administrativa y geogréafica de los predios urbanos y rurales sobre el territorio.

Uno de los principales indicadores para evaluar la administracion 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 (GADM), nivel de gobierno
obligado a cumplir con la formacion y la administracion de los catastros inmobiliarios urbanos
y rurales, siendo éstas competencias exclusivas constitucionales que se consideran bajo los
siguientes presupuestos:

a) La formacion misma del catastro inmobiliario;

b) La estructuracion del inventario predial en el territorio urbano y rural del Cantén; y,
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c) La forma integrada del uso de la informacidn catastral inmobiliaria para otros contextos de
la administracion y gestion territorial, estudios de impacto ambiental, delimitaciones barriales,
instalaciones de nuevas unidades de produccion, regularizacion 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 CRE, aln existen catastros
inmobiliarios que no se han formado territorialmente de manera técnica y que se administran
Unicamente desde la perspectiva tributaria, bajo la declaracion del sujeto pasivo.

La propuesta de Ordenanza que regula la formacion, administracion, determinacion y
recaudacion del impuesto a la propiedad urbana y rural, con normativas que permiten también
regular la administracion del catastro inmobiliario y definen el valor de la propiedad, desde el
punto de vista juridico, en el cumplimiento de la disposicidn constitucional de las competencias
exclusivas y de las normas establecidas en el COOTAD, permite a los gobiernos municipales,
en lo referente a la formacién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, actualizar la
informacidn predial y el valor de la propiedad cada bienio.

Al respecto, se debe considerar que el valor de la propiedad es intrinseco, propio o natural de
los inmuebles, y sirve de base para la determinacion de impuestos, asi como para otros efectos
tributarios y no tributarios, ademas de constituirse un elemento importante para procedimientos
de expropiacion que los gobiernos autdbnomos descentralizados municipales requieren.

El articulo 496 del COOTAD dispone que las municipalidades y distritos metropolitanos
realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la Direccion Financiera o quien haga sus
veces notificara por la prensa a los propietarios, haciendoles conocer la realizacion del avalto.
Por tanto, los gobiernos autonomos descentralizados municipales y el Distrito Metropolitano
estan obligados a emitir reglas para determinar el valor de los predios urbanos y rurales en sus
jurisdicciones, ajustandolos a los rangos y factores vigentes en la normativa rectora de cada
gobierno cantonal, que permitan determinar una valoracion adecuada a los principios de
igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad inherentes a los tributos que regiran
para el bienio 2026-2027.

Con el objetivo de dar cumplimiento a lo dispuesto en el marco normativo vigente, el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal (GADM) de Pedro Vicente Maldonado contraté un
equipo de profesionales para llevar a cabo la actualizacion del catastro y la valoracion de los
bienes inmuebles. Esta decision se fundamentd en un informe de necesidad elaborado por la
Direccion de Planificacion, y tiene como proposito integrar a dicho equipo como apoyo técnico
en este proceso, permitiendo la validacion y estructuraciéon de la informacion catastral, asi
como la revision de la metodologia de valoracion y su correcta aplicacion.

De esta manera, se busca actualizar tanto la informacion como la metodologia y la normativa
relacionada, a través de la elaboracion de una propuesta de ordenanza y el acompafiamiento en
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todo el proceso de aprobacion correspondiente. Asi, el GADM de Pedro Vicente Maldonado
fortalece la gestion territorial y tributaria, garantizando la transparencia y eficacia en el manejo
de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales, conforme a las competencias exclusivas
establecidas por la Constitucion y el COOTAD.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece: “Los
gobiernos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera, y se regirdn por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad
interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En ningun caso el ejercicio de la
autonomia permitird la secesion del territorio nacional. Constituyen gobiernos
autonomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos municipales,
los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los consejos regionales.”;

Que, el numeral 9 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador dispone:
“9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”;

Que, el articulo 270 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina: “Los
gobiernos autdnomos descentralizados generaran sus propios recursos financieros y
participardn de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de
subsidiariedad, solidaridad y equidad.”;

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

Que, los numerales 1y 2 del articulo 375 disponen: “I1. Generara la informacion necesaria
para el disefio de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo
urbano. 2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y
vivienda.”;

Que, el articulo 5 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizaciéon determina: “La autonomia politica, administrativa y financiera de
los gobiernos autonomos descentralizados y regimenes especiales prevista en la
Constitucién comprende el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno
para regirse mediante normas y Organos de gobierno propios, en sus respectivas
circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad, sin intervencién de otro nivel
de gobierno y en beneficio de sus habitantes. Esta autonomia se ejercera de manera
responsable y solidaria. En ninglin caso pondra en riesgo el caracter unitario del
Estado y no permitira la secesion del territorio nacional. La autonomia politica es la
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capacidad de cada gobierno autonomo descentralizado para impulsar procesos y
formas de desarrollo acordes a la historia, cultura y caracteristicas propias de la
circunscripcion territorial. Se expresa en el pleno ejercicio de las facultades
normativas y ejecutivas sobre las competencias de su responsabilidad; las facultades
que de manera concurrente se vayan asumiendo: la capacidad de emitir politicas
publicas territoriales; la eleccion directa que los ciudadanos hacen de sus autoridades
mediante sufragio universal, directo y secreto; y, el ejercicio de la participacion
ciudadana. La autonomia administrativa consiste en el pleno ejercicio de la facultad
de organizacion y de gestion de sus talentos humanos y recursos materiales para el
ejercicio de sus competencias y cumplimiento de sus atribuciones, en forma directa o
delegada, conforme a lo previsto en la Constitucion y la ley. La autonomia financiera
se expresa en el derecho de los gobiernos auténomos descentralizados de recibir de
manera directa, predecible, oportuna, automatica y sin condiciones, los recursos que
les corresponden de su participacion en el Presupuesto General de Estado, asi como
en la capacidad de generar y administrar sus propios recursos, incluyendo aquellos
obtenidos de la gestion de cooperacion internacional, de acuerdo con lo dispuesto en
la Constituciony la ley. Su ejercicio no excluira la accion de los organismos nacionales

’

de control en uso de sus facultades constitucionales y legales.”;

Que, el articulo 7 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion dispone: “Facultad normativa. - Para el pleno ejercicio de sus
competencias y de las facultades que de manera concurrente podran asumir, se
reconoce a los consejos regionales y provinciales, concejos metropolitanos vy
municipales, la capacidad para dictar normas de carécter general, a traves de
ordenanzas, acuerdos Yy resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion
territorial. El ejercicio de esta facultad se circunscribira al &mbito territorial y a las
competencias de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y
la Ley. Los gobiernos auténomos descentralizados del régimen especial de la provincia
de las Galapagos ejerceran la facultad normativa con las limitaciones que para el caso
expida la ley correspondiente. Las circunscripciones territoriales indigenas,
afroecuatorianas y montubias asumiran las capacidades normativas que correspondan
al nivel de gobierno en las que se enmarquen, sin perjuicio de aquellas que le otorga
la Constitucion y la ley.”;

Que, el articulo 53 del COOTAD sefiala: “Naturaleza juridica. - Los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales son personas juridicas de derecho publico, con
autonomia politica, administrativa y financiera. Estaran integrados por las funciones
de participacion ciudadana; legislacién y fiscalizacion: y, ejecutiva previstas en este
Cadigo, para el ejercicio de las funciones y competencias que le corresponden. La sede
del gobierno autbnomo descentralizado municipal sera la cabecera cantonal prevista
en la ley de creacion del canton.”;
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Que, el literal 1) del articulo 55 del COOTAD dispone: “i) Elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales,”;

Que, los literales a), b) y c) del articulo 57 del COOTAD establecen: “Atribuciones del
concejo municipal. - Al concejo municipal le corresponde: a) El ejercicio de la facultad
normativa en las materias de competencia del gobierno autébnomo descentralizado
municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;
b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor;
c¢) Crear, modificar, exonerar o extinguir tasas y contribuciones especiales por los

121

servicios que presta y obras que ejecute.”’;

Que, el articulo 139 del COOTAD determina: “Ejercicio de la competencia de formar y
administrar catastros inmobiliarios. - La formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros
metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada
dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbanay rural. Sin perjuicio de
realizar la actualizacion cuando solicite el propietario, a su costa. El gobierno central,
a través de la entidad respectiva financiard y en colaboracién con los gobiernos
autonomos descentralizados municipales, elaborard la cartografia geodesica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad
inmueble y de los proyectos de planificacion territorial.”.

Que, el articulo 147 del COOTAD dispone: “Ejercicio de la competencia de hdabitat y
vivienda. - 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
situacion social y econdmica de las familias y las personas. El gobierno central a través
del ministerio responsable dictara las politicas nacionales para garantizar el acceso
universal a este derecho y mantendra, en coordinacion con los gobiernos autonomos
descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado 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. Los planes y
programas desarrollaran ademas proyectos de financiamiento para vivienda de interés
social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y de las
instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
economicos y las mujeres jefas de hogar. ”

Que, el articulo 426 del COOTAD establece: “Inventario. - Cada gobierno auténomo
descentralizado llevara un inventario actualizado de todos los bienes valorizados del
dominio privado y de los afectados al servicio publico que sean susceptibles de
valorizacion. Los catastros de estos bienes se actualizaran anualmente.”.
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Que, elarticulo 494 del COOTAD senala: “Actualizacion del catastro. - Las municipalidades
y distritos metropolitanos mantendrén actualizados en forma permanente, los catastros
de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor
de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.”;

Que, el articulo 495 del COOTAD establece: “Avaliio de los predios. - El valor de la
propiedad sé establecerd mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios. Para establecer el valor de
la propiedad se considerard, en forma obligatoria, los siguientes elementos: a) El valor
del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de 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 reposicién, que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos
actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util.
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. Los avallios
municipales o metropolitanos se determinaran de conformidad con la metodologia que
dicte el 6rgano rector del catastro nacional georreferenciado, en base a los dispuesto

’

en este articulo.”.

Que, el articulo 496 del COOTAD dispone: “Actualizacion del avalio y de los catastros. -
Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y
rural cada bienio. A este efecto, la direccidon financiera o quien haga sus veces
notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del
avaluo. Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para que los
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al
conocimiento de la nueva valorizacion; procedimiento que deberan implementar y
reglamentar las municipalidades. Encontrandose en desacuerdo el contribuyente
podré presentar el correspondiente reclamo administrativo de conformidad con este
Codigo.”;

Que, el articulo 497 del COOTAD determina: “Actualizacion de los impuestos. - Una vez
realizada la actualizacion de los avallos, sera revisado el monto de los impuestos
prediales urbano y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el concejo,
observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentan el sistema tributario nacional.”;

secretaria@pedrovicentemaldonado.gob.ec &

N s 6 www.pedrovicentemaldonado.gob.ec
IAmigable y productivol A ichinchay Calle2 9

022392 282 ext. 104



- Gomwmomommwnom

\ PEDROMNIGENTERW/
., MAI.DONADO —

ADMINISTRACION 2023 - 2027

Que, elarticulo 501 del COOTAD establece: “Sujeto del impuesto. - Son sujetos pasivos de
este impuesto los propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas
urbanas, quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o
distrito metropolitano respectivo, en la forma establecida por la ley. Para los efectos
de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por el concejo
mediante ordenanza, previo informe de una comision especial conformada por el
gobierno auténomo correspondiente, de la que formard parte un representante del
centro agricola cantonal respectivo. 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. Para
la demarcacion de los sectores urbanos se tendra en cuenta, preferentemente, el radio
de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua potable, aseo de calles y

2

otros de naturaleza semejante; y, el de luz eléctrica.”’;

Que, elarticulo 515 del COOTAD sefala: “Sujeto Pasivo. - ES sujeto pasivo del impuesto a
los predios rurales, la o el propietario o la o el poseedor de los predios situados fuera
de los limites de las zonas urbanas. Para el efecto, los elementos que integran la
propiedad rural seran la tierra y las edificaciones.”;

Que, el articulo 519 del COOTAD dispone: “Tributacion de predios en copropiedad. -
Cuando hubiere mas de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes
reglas: los contribuyentes, de comun acuerdo o no. podran solicitar que en el catastro
se haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte proporcional de
su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran dividir los titulos
prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacién
directa con el avalto de su propiedad. Cada propietario tendra derecho a que se
aplique la tarifa del impuesto segun el valor que proporcionalmente le corresponda.
El valor de las hipotecas se deducira a prorrata del valor del predio. Para este objeto
se dirigira una solicitud al jefe de la direccidn financiera. Presentada la solicitud, la

’

enmienda tendra efecto el aiio inmediato siguiente.”;

Que, el articulo 561.6 del COOTAD establece: “Valor de adquisicion.- El valor de
adquisicion esta conformado por la suma de los siguientes rubros: a) El valor que
consta en la escritura pablica de transferencia de dominio del bien, en la cual debera
detallarse su forma y medios de pago. En caso de que existan pagos en efectivo dentro
de la transaccion y estos superen los cinco mil délares de los Estados Unidos de
América (USD 5.000,00), los notarios deberan informar al Servicio de Rentas Internas,
en las condiciones establecidas por dicha administracion tributaria; b) Los rubros
correspondientes a obras 0 mejoras que hayan incrementado sustancialmente el valor
del bien luego de la adquisicion y formen parte del mismo, siempre que se encuentren
debidamente soportados. En caso de que dichas obras o mejoras superen el 30% del
valor del avallo catastral, estas deberan estar actualizadas en los registros catastrales.
En el caso de terrenos rurales de uso agricola también se considerard como mejora a
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las inversiones realizadas en los mismos, en las cuantias y con las condiciones,
requisitos y metodologias establecidos por el 6rgano rector del catastro nacional
integrado georreferenciado; y, ¢) Los pagos efectuados correspondientes a
contribuciones especiales de mejoras u otros mecanismos de captacion de plusvalia,
nacional o seccional, debidamente soportados por el vendedor. Para el caso de
personas naturales o sociedades que tengan como actividad econémica la promocion
inmobiliaria y construccion de bienes inmuebles para su comercializacién podran
considerar, adicionalmente, como parte del valor de adquisicion aquellos costos y
gastos en los que hayan incurrido en la construccion del bien inmueble objeto de
transferencia y que cumplan con las condiciones para ser considerados como gastos
deducibles para efectos de la liquidacion del Impuesto a la Renta, de conformidad con
laley.”;

Que, elarticulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
dispone: “Rectoria. - La facultad para la definicion y emision de las politicas
nacionales de habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le
corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y
vivienda, en calidad de autoridad nacional. Las politicas de habitat comprenden lo
relativo a los lineamientos nacionales para el desarrollo urbano que incluye el uso y
la gestion del suelo. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, en sus respectivas jurisdicciones, definiran y emitiran las politicas
locales en lo relativo al ordenamiento territorial, y al uso y gestion del suelo, de

)

conformidad con los lineamientos nacionales.”;

Que, el articulo 100 de la LOOTUGS establece: “Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado.- Es un sistema de informacion territorial generada por los
Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las
instituciones que generan informacion relacionada con catastros y ordenamiento
territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de datos nacional, que
registrara en forma programatica, ordenada y periddica, la informacion sobre los
bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial. El
Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberd actualizarse de manera
continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el
cual regulard la conformaciéon y funciones del Sistema y establecerd normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles tomando en cuenta la
clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podra requerir informacion
adicional a otras entidades publicas y privadas. Sus atribuciones seran definidas en el
Reglamento de esta Ley. La informacion generada para el catastro debera ser utilizada
como insumo principal para los procesos de planificacion y ordenamiento territorial
de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y

’

alimentara el Sistema Nacional de Informacion.”;
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Que, el articulo 101de la LOOTUGS seiiala: “Obligacion de remision de informacion de
catastros y de ordenamiento territorial. - Los Gobiernos Autonomos Descentralizados
y las instituciones que generen informacion relacionada con catastros y ordenamiento
territorial compartiran los datos a través del sistema del Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, bajo los insumos, metodologia y lineamientos que establezca la

)

entidad encargada de su administracion.”;

Que, el numeral 7 del articulo 107 de la LOOTUGS determina: “Infracciones graves. - Son
infracciones graves: 7. No subir la informacion actualizada del Catastro Nacional
Integrado Georreferenciado, de conformidad con lo sefialado en esta Ley y con las
normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos que el ente administrador

)

establezca para el efecto.”;

Que, el articulo 48 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo establece: “Del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.-
Corresponde a una infraestructura de datos espaciales catastrales con enfoque
multifinalitario que contempla, ademas de los aspectos econdémicos, fisicos y juridicos
tradicionales, los datos ambientales y sociales del inmueble y las personas que en el
habitan, misma que es alimentada por la informacién generada por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que
generan informacion relacionada con catastro. Esta informacion formara parte del
componente territorial de los Sistemas de Informacion Local de los GAD Municipales
y Metropolitanos.”;

Que, el articulo 49 del RLOOTUGS sefiala: “De los componentes del Catastro Nacional
Georreferenciado.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y
Metropolitanos deberan levantar y estructurar la informacion de los catastros urbanos
y rurales correspondientes a su respectiva jurisdiccion contemplando lo definido en la
Norma Técnica y demas instrumentos que el Consejo Téecnico establecera para el
efecto, estos datos son de responsabilidad exclusiva de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos.”;

Que, el articulo 51 del RLOOTUGS determina: “De los Datos Tematicos Catastrales. -
Corresponde a los datos que caracteriza a un predio en base al componente tematico:
social (comportamiento urbano y social) y ambiental (medio fisico natural).”;

Que, el articulo 52 del RLOOTUGS establece: “De los Datos Cartograficos Catastrales. -
Corresponde a los datos graficos de los predios y las construcciones existentes en
funcion de sus dimensiones, ubicacion y georreferenciaciéon, dentro de cada
jurisdiccion cantonal. Los Datos Cartograficos Catastrales deberan estar plenamente
relacionados con la informacion alfanumérica catastral y ser gestionados mediante un
sistema de gestion de bases de datos espaciales administrado exclusivamente por cada

’

uno de los Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos.”;
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Que, el articulo 53 del RLOOTUGS determina: “De la Cartografia Bdsica con fines
catastrales. - Constituye informacion cartogréafica de partida para la formacion,
actualizacion y mantenimiento del Catastro Predial Multifinalitario. A partir de la
Cartografia Béasica con Fines Catastrales se construyen los Datos Cartogréaficos
Catastrales; la generacion o actualizacion de esta cartografia debera cumplir con los

’

criterios establecidos por el ente rector de cartografia basica.”;

Que, el articulo 54 del RLOOTUGS sefiala: “Del Modelo de Datos Catastral Nacional.-
Para conformar el Catastro Nacional Integrado y Georreferenciado los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Metropolitanos o Municipales (GADM) deberan adecuar
sus respectivos catastros urbanos y rurales de acuerdo a la estructura, catalogacion y
diccionario de datos que emita el ente rector de habitat y vivienda a través del Modelo
de Datos Catastral Nacional tanto para la informacion alfanumeérica catastral como
para los datos cartograficos catastrales. En el caso que un GADM gestione su catastro
de acuerdo con un modelo de datos propio, éste deberda homologar la informacion de
acuerdo con los lineamientos del Modelo de Datos Catastral Nacional para asi poder
formar parte del Catastro Nacional Integrado y Georreferenciado.”;

Que, el articulo 5 de la Norma Técnica Nacional de Catastros emitida mediante Acuerdo
Ministerial NRO. MIDUVI-MIDUVI-2022-0003-A el 24 de febrero de 2022 establece:
“Objetivo especifico. — Son criterios técnicos y normativos aplicables a la formacion,
mantenimiento y actualizacion del catastro de los inmuebles urbanos y rurales, en sus
componentes econdmico, fisico, juridico y tematico, asi como la correspondiente
valoracién de estos, los cuales estaran regulados y estructurados en el Sistema
Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado administrado por el ente rector de

2

habitat y vivienda.”’;

Que, el articulo 6 de la Norma Técnica Nacional de Catastros dispone: “Ambito de
aplicacion. - De acuerdo con lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo y la Ley Orgéanica del Sistema Nacional de
Contratacion Pablica, el presente titulo es de aplicacion obligatoria para los gobiernos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, en el marco del ejercicio
de sus atribuciones y competencias.”;

Que, el articulo 7 de la Norma Técnica Nacional de Catastros determina: “A Gestién
catastral. - Los GADM deben aplicar las especificaciones y procedimientos previstos
en la presente norma para formar, actualizar y mantener los catastros cantonales de
bienes inmuebles urbanos y rurales, y efectuar los correspondientes procesos de

)

valoracion masiva con fines catastrales.”;

Que, el articulo 11 de la Norma Técnica Nacional de Catastros sefiala: Clave catastral. -
Cada predio debera estar identificado de forma inequivoca con una clave catastral,
siguiendo la estructura presentada en la Tabla 1 y Tabla 2.
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Tabla 1: Clave Catastral Urbana

Componentes | Provincia | Cantdén | Parroquia | Zona | Sector | Manzana | Predio
de la clave

catastral

Ndmero de 2 2 2 1 1 3 3
digitos

Tabla 2: Clave Catastral Rural

Componentes | Provincia | Cantén | Parroquia | Zona | Sector | Poligono | Predio
de la clave catastral
catastral
Numero de 2 2 2 1 1 3 3
digitos

En el caso de que existan declaratorias de régimen de propiedad horizontal, sea en el ambito
urbano o rural, se debera afiadir a las estructuras detalladas anteriormente, los siguientes
componentes adicionales (Tabla 3):

Tabla 3: Componentes Adicionales para Propiedad Horizontal

Componentes de Propiedad Horizontal
la clave catastral

NUmero de Unidad Bloque Piso
digitos

3 3 3

Las construcciones seran identificadas al menos a nivel de blogues 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 prevista en la Tabla 4:

Tabla 4: Codificacién Catastral de las Construcciones

Componentes de | Propiedad
la clave catastral | Horizontal

Namero de digitos | Blogue

3
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Que, el articulo 14 de la Norma Teécnica Nacional de Catastros establece: “Informacion
basica cartogréafica. - Constituye la informacion cartogréafica basica vectorial y/o
réster como insumo para la formacién, actualizacion y mantenimiento del Catastro
Inmobiliario Multifinalitario. A partir de la cartografia basica con fines catastrales, se
construyen los Datos Cartogréaficos Catastrales; es decir, el componente geografico
que conforma la base de datos catastral cantonal.”,

Que, el articulo 15 de la Norma Técnica Nacional de Catastros determina: “Cartografia
basica con fines catastrales. - Contiene los objetos cartograficos minimos que serviran
de insumo para la construccion de la cartografia catastral (datos cartogréficos
catastrales). Adicionalmente, los GADM, podran considerar el Catadlogo de Objetos
para Cartografia Base con Fines Catastrales (Escala 1:1000), definido por el Instituto
Geografico Militar que sera utilizado para la formacion y actualizacion del catastro
urbano. La exactitud posicional para cartografia basica es: a. Planimétrica.- La
precision de los objetos cartograficos se cuantificara y evaluard mediante el Error
Medio Cuadratico (EMC o RMS) y dependiendo de la naturaleza del catastro, este
parametro no debera superar: - Catastro Urbano: 0.33 metros - Catastro Rural: 2
metros El proceso de célculo del RMS estara basado en funcion de la norma
estadounidense “NSSDA National Standard for Spatial Data Accuracy de la Federal
Geographic Data Committee (FGDC)”. b. Altimétrica. - La precision altimétrica de
los objetos cartograficos no debe ser mayor a 1,5 por la exactitud posicional de la
planimetria (metros). (ASPRS Positional Accuracy Standards for Digital Geospatial
Data, 2014). EI componente altimétrico no serd obligatorio para considerarse al
momento del levantamiento de cartografia basica con fines catastrales, ni para los
datos cartograficos catastrales, sin embargo, si es que los GADM deciden incluir este
componente, deberda cumplir con las especificaciones posicionales previstas en el

’

parrafo anterior.”;

Que, elarticulo 38 de la Norma Técnica Nacional de Catastros dispone: “Valoracion masiva
con fines catastrales.- Esta valoracion tiene como objetivo estimar el valor real de los
bienes inmuebles registrados en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario gestionado
por cada uno de los gobiernos auténomos descentralizados municipales y
metropolitanos, el cual es entendido como el valor de mercado, de conformidad con la
ley, y que, al definir la politica tributaria, se pueda asegurar la equidad y la justicia
social y fiscal. Las valoraciones de los inmuebles tomaran como base los datos basicos
catastrales y datos del mercado inmobiliario, a través de los observatorios de valores
locales y/o estudios de mercado inmobiliario. EI gobierno autonomo descentralizado
municipal o metropolitano debera: a. Estructurar y mantener los observatorios de
valores para monitorear de forma constante el mercado inmobiliario sea mediante
pedido de informacion a terceros (instituciones financieras, promotoras inmobiliarias,
registros de la propiedad), o mediante investigacion de mercado inmobiliario. b.
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Aplicar procesos técnicos, objetivos y transparentes, tomando como base, técnicas de
homogeneizacion, econométricas y/o geoestadistica, siempre y cuando sigan los
lineamientos establecidos en la ley y en la presente norma. c. Realizar la valoracion
masiva contemplando la valoracién masiva urbana y valoracién masiva rural. d.
Individualizar el valor de cada predio (avalio catastral) aplicando los factores
necesarios en funcion de las caracteristicas intrinsecas de cada predio. e. Aprobar
mediante ordenanza el plano o mapa de valor del suelo y los valores de las
construcciones con sus respectivos factores de aumento y reduccién. f. Utilizar como
base imponible para el cobro del impuesto predial el valor de los avallos catastrales
individualizados, resultado de la valoracién masiva con fines catastrales efectuada por
cada gobierno autonomo descentralizado municipal o metropolitano en los casos
establecidos en la legislacion vigente. g. Cuando por procesos de actualizacion y
mantenimiento catastral se detecten diferencias en mas o menos el 30% entre el valor
catastral y el valor comercial de un bien inmueble se debera efectuar una
revalorizacion con el fin de actualizar el valor de este, de conformidad a la realidad
del mercado inmobiliario reduciendo asi la inequidad que estas diferencias

1

demuestran.”’;

En ejercicio de las atribuciones que confiere a este Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal el COOTAD, en sus articulos 53, 54, 55 literal i), 56, 57, 58, 59 y 60, concordantes
con los articulos 68, 87 y 88 del Cddigo Tributario, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION
Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES
PARA EL BIENIO 2026 -2027

TITULO |
ADMINISTRACION DEL CATASTRO

CAPITULOI
GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto. - El objeto de la presente Ordenanza es regular la formacion de los
catastros prediales urbanos y rurales, la determinacion, administracion y recaudacion del
impuesto a los predios Urbanos y Rurales, para el bienio 2026 - 2027.
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El impuesto a la propiedad al se establecera a todos los predios ubicados dentro de los limites
de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, ademas de las zonas rurales del Cantdén Pedro
Vicente Maldonado.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion.- Las disposiciones de la presente Ordenanza se aplicaran
en la jurisdiccion territorial urbano y rural del canton de Pedro Vicente Maldonado.

Articulo 3.- Clases de Bienes de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales.-
Son bienes de los Gobiernos Autonomos Descentralizados aquellos sobre los cuales éstos
ejercen dominio.

Estos hienes se dividen en:

a) bienes del dominio privado, los cuales se subdividen, a su vez, en:
1) bienes de uso publico, y
2) bienes afectados al servicio publico.

b) bienes del dominio publico.

Articulo 4.- Del Catastro.- Catastro es el inventario o censo de bienes inmuebles, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares.

Dicho inventario o censo tiene por objeto lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal
y econdmica.

Articulo 5.- El catastro inmobiliario multifinalitario.- estara conformado por:

1. Componente econémico
2. Componente fisico

3. Componente juridico
4. Componente tematico

Articulo 6.- Formacion del Catastro.- El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural en los
Municipios del pais, comprende:

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

b) La administracion en el uso de la informacion de la propiedad inmueble;

c) Laactualizacion del inventario de la informacién catastral,

d) La determinacion del valor de la propiedad,;

Articulo 7.- De la propiedad y la posesion.- De conformidad con el articulo 599 del Cédigo
Civil y el articulo 321 de la Constitucion, la Propiedad o dominio es el derecho real que tienen
las personas, naturales o juridicas, sobre una cosa corporal, para gozar y disponer de ella,
conforme ley y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad separada del
goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.
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La posesion de una persona que, de hecho, actia como titular de un derecho o atributo en el
sentido de que sea 0 no sea el verdadero titular. La posesion no implica la titularidad del
derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos reales.

La propiedad es reconocida en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
cooperativa y mixta, y debe cumplir su funcién social y ambiental. La o el usufructuario tiene
la propiedad de su derecho de usufructo, en concordancia con la ley civil.

Articulo 8.- Procesos de intervencion territorial.- Son los procesos a ejecutarse, para
intervenir y regularizar la informacién catastral del cantén. Estos procesos son de dos tipos:

1.- LA CODIFICACION CATASTRAL: La clave catastral es el codigo territorial, que
identifica al predio de forma Unica para su localizacion geografica en el &mbito territorial de
aplicacion urbano o rural, mismo que es asignado a cada uno de los predios en el momento de
su levantamiento e inscripcion en el padron catastral por la entidad encargada del catastro del
canton. La clave catastral debe ser Unica durante la vida activa de la propiedad inmueble del
predio, y es administrada por la oficina encargada de la formacion, actualizacion,
mantenimiento y conservacion del catastro inmobiliario urbano y rural. La localizacién del
predio en el territorio esta relacionada con el cédigo de division politica administrativa de la
Republica del Ecuador del Instituto de Estadisticas y Censos (INEC), compuesto por seis (6)
digitos numéricos, de los cuales dos (2) son para la identificacion PROVINCIAL, dos (2) para
la identificacion CANTONAL, y dos (2) para la identificacion PARROQUIAL URBANA y
RURAL. La parroquia urbana que configura por si la cabecera cantonal tiene un cédigo
establecido con el nimero cincuenta (50). Si la cabecera cantonal esta constituida por varias
parroquias urbanas, la codificacion de las parroquias va desde cero uno (01) a cuarenta y nueve
(49), y la codificacion de las parroquias rurales va desde cincuenta y uno (51) a noventa y
nueve (99). En el caso de que un territorio, que corresponde a la cabecera cantonal, se compone
de una o varias parroquias (s) urbana (s), en el caso de la primera, definido el limite urbano del
area total de la superficie de la parroguia urbana o cabecera cantonal, significa que esa
parroquia o cabecera cantonal tiene tanto area urbana como area rural. La codificacion para el
catastro urbano, en lo correspondiente a ZONA URBANA, sera a partir de cero uno (01), y del
territorio restante que no es urbano, tendré el cddigo de ZONA rural a partir de cincuenta y uno
(51). Si la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana
se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanas en las que el &rea urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio de
la parroquia sera urbano, y su cddigo de zona sera de a partir de cero uno (01); mientras que,
si en el territorio de cada parroquia existe definida el area urbana y el &rea rural, la codificacion
para el inventario catastral en lo urbano tendra como cddigo de zona a partir del cero uno (01).
En el territorio rural de la parroquia urbana, el codigo de ZONA para el inventario catastral
sera a partir del cincuenta y uno (51). El cédigo territorial local estd compuesto por DOCE (12)
digitos numéricos, de los cuales dos (2) son para identificacion de ZONA, dos (2) para
identificacion de SECTOR, dos (2) para identificacion de MANZANA (en lo urbano) y
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POLIGONO (en lo rural) 1, tres (3) para identificacion del PREDIO, y tres (3) para
identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL en lo urbano y de DIVISION en lo rural.

2.- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL.: Se realiza con el formulario de declaracion mixta
(Ficha catastral), que dispone la administracion municipal para contribuyentes o responsables
de declarar su informacion para el catastro urbano y rural. Para esto se determina y jerarquiza
las variables requeridas por la administracion para la declaracién de la informacién predial, y
para establecer la existencia del hecho generador. Estas variables nos permiten conocer las
caracteristicas de los predios que se van a levantar, con los siguientes referentes: 01.-
Identificacion del predio: 02.- Tenencia del predio: 03.- Descripcion fisica del terreno: 04.-
Infraestructura y servicios: 05.- Uso de suelo del predio: 06.- Descripcion de las edificaciones:

Las variables expresan los hechos existentes, a través de una seleccion de indicadores, que
permiten establecer objetivamente la existencia del hecho generador, mediante la recoleccion
de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o formulario de declaracion.

Articulo 9.- Catastros y Registro de la Propiedad.- De conformidad con lo dispuesto en
Constitucion de la Republica del Ecuador y lo establecido en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, el Registro de la Propiedad sera
administrado conjuntamente entre las Municipalidades y la Funcion Ejecutiva, que, para el
efecto, sera la Direccion Nacional de Registro de Datos Publicos.

Las Municipalidades administran el Catastro de bienes inmuebles en las areas urbanas y
rurales.

La relacion entre el Registro de la Propiedad y las Municipalidades se da en la institucion de
constituir dominio o propiedad, cuando se realiza la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Es imperante la coordinacién de los datos de un predio ya sea este urbano o rural, para que sean
basicamente idénticos en el Registro de la Propiedad y en el catastro Municipal y el mismo
pueda ser identificado tanto por el usuario, como por el generador de la informacidn; para lo
cual es primordial que, para crear esta identidad catastral, sea llevada de la siguiente manera:

1. Certificado de actualizacion catastral emitido por el GAD Municipal antes de todo tipo
de inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

2. Emision del Informe de transferencias de dominio realizado por el Registro de la
Propiedad por la via que el GAD Municipal lo disponga, mediante la interoperabilidad.

CAPITULO Il
DEL PROCESO ADMINISTRATIVO

Articulo 10.- Valor de la propiedad.- Conforme lo dispuesto en el Cédigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, el valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se
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hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del
inmueble y serviré de base 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 de venta de parcelas o solares de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie de la parcela
o solar;

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

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

Articulo 11.- Notificacion de avaltos.- EI GADM realizara, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbana y rural cada
bienio. La Direccion Financiera o quien haga sus veces notificara por medio de la prensa o por
una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalGo.

Articulo 12.- Sujeto activo.- El sujeto activo de los impuestos prediales sefialados en la
presente Ordenanza es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Pedro
Vicente Maldonado y, por lo tanto, esta en la facultad de exigir el pago de las obligaciones que
por este concepto se llegaren a determinar.

Articulo 13.- Sujetos pasivos.- Son sujetos pasivos los contribuyentes o responsables, sean
duefios o posesionarios, de asumir los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las
personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho, derechos y acciones, las sociedades de
bienes, las herencias yacentes y deméas entidades aun cuando careciesen de personalidad
juridica, como sefialan los articulos 24, 25, 26 y 27 del Cddigo Tributario y que sean
propietarios o usufructuarios, propietarios y posesionarios de bienes raices ubicados en las
zonas urbanas y rurales del cantén Pedro Vicente Maldonado. Estan obligados al pago del
impuesto establecido en esta ordenanza y al cumplimiento de sus disposiciones en calidad de
contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en calidad
de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos
solidariamente.
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b)  Endefecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios:
el usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

c) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta ordenanza. Por
tanto, para efectos de lo que dispone esta ordenanza, son también sujetos pasivos las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes
Casos:

1. Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores con
administracion de predios de los demas incapaces.

2. Losdirectores, presidentes, gerentes o representantes legales de las personas juridicas
y demas entes colectivos con personeria juridica que sean propietarios de predios.

3. Los que dirijan, administren o tengan la disponibilidad de los predios pertenecientes
a entes colectivos que carecen de personeria juridica.

4. Los mandatarios, agentes oficiosos o0 gestores voluntarios respecto de los predios que
administren o dispongan.

5. Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacion, los depositarios judiciales y los
administradores de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente.

6. Los adquirentes de predios por los tributos a la propiedad que afecten a dichos
predios, correspondientes al afio en que se haya efectuado la transferencia y por el
afio inmediato anterior.

7. Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en
todo o en parte, sea por fusién, transformacion, absorcidn, escisién o cualquier otra
forma de sustitucion. La responsabilidad comprende al valor total que, por concepto
de tributos a los predios, se adeude a la fecha del respectivo acto.

8. Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios urbanos y
rurales, adeudado por el causante.

9. Los donatarios y los sucesores de predios a titulo singular, por los tributos a los
predios urbanos y rurales, que sobre dichos predios adeudare el donante o causante.

10. Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado el dominio o posesion de los
mismos y que consten como bienes mostrencos o vacantes.

Articulo 14.- Reclamos y recursos.- Los contribuyentes responsables o terceros, tienen
derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en el Codigo
Tributario y el Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion,
ante la Direccion Financiera Municipal, quien los resolvera en el tiempo y en la forma
establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracion de su propiedad, el contribuyente podra
impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacion, ante el 6rgano
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correspondiente, mismo que debera pronunciarse en un término de treinta dias. Para tramitar
la impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Articulo 15.- Deducciones, rebajas y exenciones.- Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones previstas en el COOTAD, asi como las
demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas en otras leyes, para las propiedades
urbanas y rurales, que se haran efectivas mediante la presentacion de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente, ante el Director Financiero Municipal, quien
resolvera su aplicacion, de conformidad a la presente norma. Por la consistencia tributaria,
consistencia presupuestaria y consistencia de la emision plurianual es importante considerar el
valor de la Remuneracién Basica Unificada del trabajador (RBU).

Para ello, ha de revisarse el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la
emision del primer afio del bienio; se ingresara ese dato al sistema, y si a la fecha de emision
del segundo afio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del afio
anterior. Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre
del afio inmediato anterior, y estaran acompafiadas de todos los documentos justificativos,
salvo en el caso de deducciones tributarias de predios que soporten deudas hipotecarias, que
deberan presentar hasta el 30 de noviembre.

Articulo 16.- Solicitud de deducciones o rebajas.- Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en el Codigo Organico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) y demas exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, mediante
la presentacion del formulario correspondiente por parte del contribuyente dirigido a la
Direccion Financiera Municipal.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emisién
plurianual es importante considerar el dato del Salario Basico Unificado que se encuentre
vigente en el momento de legalizar la emision del primer afio del bienio y que se mantenga
para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes se deberan presentar hasta el 30 de noviembre del afio en curso y estaran
acompanadas de todos los justificativos, para que surtan efectos tributarios el siguiente
ejercicio econémico.

Articulo 17.- Exoneraciones especiales.- Por disposiciones de leyes especiales, se
consideraran las siguientes exoneraciones especiales:
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a)  Toda persona mayor de 65 (sesenta y cinco) afios de edad y con ingresos mensuales en
un maximo de 5 (cinco) SBU o que tuviera un patrimonio que no exceda de 500
(quinientas) SBU, estara exonerado del pago del impuesto de que trata esta ordenanza;

b) Cuando el valor de la propiedad rural sea superior a las 500 (quinientas)
Remuneraciones Basicas Unificadas, los impuestos se pagaran Unicamente por la
diferencia o excedente;

c) Cuando se trate de propiedades de derechos y acciones protegidos por la Ley Organica
de las Personas adultas mayores, tendran derecho a las respectivas deducciones segun
las antedichas disposiciones, en la parte que le corresponde de sus derechos y acciones.
Facultase a la Direccion Financiera a emitir titulos de crédito individualizados para cada
uno de los duefios de derechos y acciones de la propiedad;

d)  Los predios declarados como Patrimonio Cultural de la Nacion.

e) Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que tengan
legalmente bajo su proteccién o cuidado a la persona con discapacidad, tendran la
exencion del cincuenta por ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta exencién
se aplicara sobre un (1) solo inmueble con un avalio méximo de quinientas (500)
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general. En caso de superar este
valor, se cancelard un proporcional al excedente. Para acogerse a este beneficio se
consideraran los siguientes requisitos:

1. Documento Habilitante.- La cédula de ciudadania que acredite la calificacion y el
registro correspondiente, serd documento suficiente para acogerse a los beneficios de
la presente Ordenanza; asi como, el inico documento requerido para todo tramite. El
certificado de votacidn no seré exigido para ningun tramite establecido en el presente
instrumento. En el caso de las personas con deficiencia o condicion discapacitante,
el documento suficiente para acogerse a los beneficios que establece esta Ordenanza
en lo que les fuere aplicable, sera el certificado emitido por el equipo calificador
especializado.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, con el propdsito de que el GAD cuente
con un registro documentado de las personas con discapacidad, el peticionario debera
presentar la primera vez que solicite los beneficios establecidos en la Ley Organica
de Discapacidades y la presente Ordenanza, el formulario correspondiente a la
Direccion Financiera, solicitando los beneficios correspondientes y adjuntando la
documentacion de respaldo, misma que seré atendida de manera inmediata.

2. Aplicacion.- Para la aplicacion de la presente Ordenanza referente a los beneficios
tributarios para las personas con discapacidad, se considerara lo estipulado en el articulo
5 de la Ley Organica de Discapacidades.
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Articulo 18.- Emision de titulos de crédito.- Sobre la base de los catastros urbanos y rurales,
la entidad financiera municipal ordenard a la oficina de Rentas 0 a 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 la maxima
autoridad del area financiera o Director/a Financiero/a, registrados y debidamente
contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se
notifique al contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Cédigo Tributario. La falta de
alguno de los requisitos causara la nulidad del titulo de credito.

Articulo 19.- Liquidacion de los créditos.- Al efectuarse la liquidacion de los titulos de
crédito tributarios, se establecera, con absoluta claridad, el monto de los intereses, recargos o
descuentos a que hubiere lugar, y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el
correspondiente parte diario de recaudacion.

Articulo 20.- Imputacion de pagos parciales.- Los pagos parciales se imputaran en el
siguiente orden:

l. A Intereses;
Il. Al Tributo;
1. A Multas y Costas.

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

Articulo 21.- Sanciones tributarias.- La y los contribuyentes responsables de los impuestos
a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas
reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la determinacion, administracion y
control del impuesto a los predios urbanos y rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas
en el Libro 1V del Cédigo Tributario.

Articulo 22.- Certificacion de avallos.- La Unidad de Avallos y Catastros del GAD,
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural vigentes en el
presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a
los predios urbanos y rurales, previa solicitud y la presentacién del certificado de no adeudar a
la Municipalidad por concepto alguno.

Articulo 23.- Intereses por mora tributaria.- A partir de su vencimiento, el impuesto
principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos
publicos, devengaran el interés anual desde el primero de enero del afio al que corresponden
los impuestos hasta la fecha del pago, segun la tasa de interés establecida, de conformidad con
las disposiciones del Banco Central, en concordancia con las disposiciones del Codigo
Tributario.

El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.
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Articulo 24- Liquidacion de los créditos.- Al efectuarse la liquidacion de los titulos de crédito
tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos
a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente
parte diario de recaudacion.

Articulo 25.- 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, segun 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 calculard por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias, la fraccion de mes se
liquidara como mes completo.

TITULO I

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Articulo 26.- Objeto del impuesto.- El objeto del impuesto a la propiedad Urbana es aquel
que se impone sobre todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de
la cabecera cantonal y de las demés zonas urbanas del Canton, determinadas en el Plan de Uso
y Gestion del Suelo vigente.

Articulo 27.- Sujetos pasivos.- Son sujetos pasivos de este impuesto las y los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un impuesto anual,
cuyo sujeto activo es el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, en la forma
establecida por la ley.

Articulo 28.- Hecho generador.- El Catastro Inmobiliario 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 declaracion o ficha predial, con los
siguientes indicadores generales:

1. ldentificacion predial

Tenencia

Descripcion del terreno
Infraestructura y servicios

Uso y calidad del suelo
Descripcion de las edificaciones

o gk whn

Articulo 29.- Impuestos que gravan a los predios urbanos.- Los predios urbanos estan
gravados por los siguientes impuestos:
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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.

1.
2.
3.
4.

Articulo 30.- De la valoracién de la propiedad urbana.- Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos previstos en el articulo 502 del COOTAD:

a. Valor del suelo;
b. Valor de las edificaciones; y,
c. Valor de reposicion.

Con este proposito, el Concejo Cantonal aprobara el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios tales como: agua potable, alcantarillado y otros
servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugacion de variables e indicadores de la
realidad urbana. Esa informacion permite, ademas, analizar la cobertura y déficit de la
presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos.

Con ellos, se define los sectores homogeneos de cada una de las areas urbanas, informacion
que, cuantificada, define la cobertura y déficit de las infraestructuras y servicios instalados en
cada una de las areas urbanas del canton.

Articulo 31.- Determinacion del valor del suelo urbano.- Para la determinacion del valor del
suelo urbano, la Municipalidad adopta el Modelo Multicriterio basado en el Proceso Analitico
Jerarquico (AHP), en concordancia con la Norma Técnica Nacional de Catastros. Este modelo
garantiza la objetividad en la valoracion mediante la ponderacion cientifica de las variables que
inciden en la plusvalia urbana.

El Valor Base del Suelo (VBS) se obtendra de la aplicacion espacial de las siguientes meta-
variables rectoras:

1. Accesibilidad y Conectividad Vial.

2. Infraestructura Basica (Agua, Alcantarillado, Energia).
3. Riesgos y Amenazas (Naturales y Antropicos).

4. Uso y Ocupacion del Suelo.

5. Servicios Complementarios y Equipamiento Urbano.

Articulo 32.- Del Célculo del Ratio de Valuacién y Determinacién del VValor Base.- Para
garantizar la correspondencia entre la valoracion técnica y la realidad econémica del mercado
inmobiliario del Cantdn Pedro Vicente Maldonado, la determinacion del valor del suelo se
fundamentaré en el célculo del Ratio de Valuacion (R).

MALDONADO
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El Ratio de Valuacion constituye el factor de conversion monetaria que transforma el puntaje
adimensional obtenido mediante el modelo AHP en un valor econémico expresado en moneda
de curso legal. Este factor se calculara mediante la correlacion estadistica de una muestra
representativa de predios testigo del Observatorio de Mercado Inmobiliario, aplicando la
siguiente férmula técnica:

Pme'rc
R — 2 Emercado

Zpahp

Donde:

o R: Ratio de Valuacion (Factor de conversion).

. : Sumatoria de los precios de mercado verificados de los predios

de la muestra (transferencias de dominio, avaliios comerciales, ofertas en firme).

\T P
VAR Sumatoria de los puntajes técnicos AHP obtenidos para esos mismos
predios mediante el modelo multicriterio.

Una vez determinado el Ratio, el Valor Base del Suelo (VBS) para cualquier zona o predio
del canton se obtendra multiplicando su puntaje técnico particular por el Ratio establecido,
conforme a la formula:

VBS = Pzona X R

Donde Pona €s el puntaje AHP de la Zona Homogénea o del predio individual segun sus
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas.

Articulo 33.- De las Zonas Homogéneas de Valor por m2.- Las Zonas Homogéneas de Valor
Geoecondmico se delimitan espacialmente mediante el procesamiento de algebra de mapas de
las variables descritas en el articulo precedente. A cada zona se le asignara un Valor Base por
metro cuadrado (USD/m?) resultante del calculo del Ratio de Valuacion, el cual correlaciona
el puntaje técnico de la zona (indice AHP) con los precios de mercado capturados en el
Observatorio Inmobiliario Municipal.

Mirar anexo 1.

Articulo 34.- Formula de Calculo del Valor Individual.- El valor individual del terreno (ViS)
se determinara aplicando al VValor Base de la Zona (VBS) los factores de correccién intrinsecos
del predio y su superficie, mediante la siguiente formula:

Vi=VSB xFax$S
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Donde:
VBS = Valor del Metro Cuadrado del Terreno
S = Superficie
Fa = Factor de Afectacion
1.- Férmula para el calculo del factor de afectacion:
Fa = CoGeo X CoT X CoAcc
Donde: Fa = Factor de Afectacion
CoGeo = Coeficientes Geometricos
CoT = Coeficientes Topograficos
CoAcc = Coeficientes Accesibilidad e Infraestructura
2.- Férmulas para el célculo de coeficientes que influyen en el factor de afectacion:
a) CoGeo = CoSup X ColLoc X CoFor
Donde:
CoSup = Coeficiente Superficie
CoLoc = Coeficiente Localizacion en la Manzana
CoFor = Coeficiente Forma
b) CoT = CoSue X CoTop
Donde:
CoSue = Coeficiente Suelo
CoTop = Coeficiente Topografia

c) CoAcc = Coeficientes directos (Tabla de Factores de Correccion)

Articulo 35.- Tablas de coeficientes - Factores de afectacion (FA)

El valor individual de cada predio sera afectado por los siguientes coeficientes de correccion
intrinseca de aumento o reduccion:

FACTORES DE CORRECCION

FACTOR SUPERFICIE (CoSup)
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ene-50 1.0000
50-250 0.9900
250-500 0.9800
500-1000 0.9700
1000-2500 0.9600
2500-5000 0.9500
>5000 0.9400

LOCALIZACION (CoLoc)

Esquinero 1.0000

Intermedio 0.9700

Pasaje/Callejon 0.9500
FORMA (CoFor)

Regular 1.0000

Irregular 0.9500

Muy Irregular 0.9300

CARACTERISTICAS DEL SUELO (CoSue)

Seco 10.000
Inundable 0.9800
Hdmedo 0.9500
Cenagoso 0.9300

TOPOGRAFIA (CoTop)

Plana o a nivel 1.0000
Pendiente Leve 0.9800
Pendiente Media 0.9500
Pendiente Fuerte 0.9300
Escarpada 0.9000
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ACCESIBILIDAD E INFRASESTRUCTURA BASICA (CoAcc)

Con frente a via y redes completas (ee,agua,alc) 1.0000
Con frente a via, sin redes completas 0.9800
Sin frente directo a via (lote interior) y redes completas 0.9500

Sin frente directo a via (lote interior) sin redes completas 0.9300

Articulo 36.- Valoracion de Suelo en Propiedad Horizontal.- En los predios sometidos al
régimen de Propiedad Horizontal, el avalto del suelo se prorrateard de acuerdo a la alicuota
correspondiente a cada unidad exclusiva (departamento, local, oficina o bodega), garantizando
que la suma de los avaluios parciales no exceda el valor total del lote matriz.

La formula de célculo para el suelo en PH sera:

Vsuelopn = Vi X Alicuota

Articulo 37.- Determinacion de la base imponible. - La base imponible se determina a partir
del valor de la propiedad, aplicando las rebajas, deducciones y exenciones previstas en el
COOQOTAD, Codigo Tributario y otras leyes.

Articulo 38.- Impuesto anual adicional a propietarios de solares no edificados o de
construcciones obsoletas en zonas de promocion inmediata.- Las y los propietarios de
solares no edificados y construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata,
descritas en el articulo 508 del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las
siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1%) adicional que se cobraré sobre el avalio imponible de los solares
no edificados; vy,

b) El dos por mil (2%) adicional que se cobrard sobre el avalio imponible de las
construcciones consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en este Codigo.

Para los contribuyentes comprendidos en el literal a), el impuesto se debera aplicar transcurrido
un afo desde la declaracion de la zona de promocion inmediata,

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

Articulo 39.- Impuesto a los inmuebles no edificados.- Es el recargo del dos por mil (2%)
anual, que se cobrard a los solares no edificados en zonas urbanas, hasta que se realice la
edificacion, tomando en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Laaplicacion de este articulo se realizara segun lo dispuesto en el articulo 507 del COOTAD.
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b) En forma especifica, y de conformidad con el articulo 507 del Cddigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Pedro Vicente Maldonado podra exceptuar del cobro del
impuesto al solar no edificado a aquellos predios respecto de los cuales no sea posible ejecutar
una edificacion o no exista autorizacion para edificar, debido a condiciones técnicas,
normativas o regulatorias que impidan su desarrollo. La aplicacién de esta excepcidn procedera
a peticion de parte interesada, quien debera presentar la solicitud ante la Unidad Operativa de
Avallos y Catastros, recibida la solicitud, la Unidad de Avallos y Catastros dispondra la
verificacion correspondiente, pudiendo requerir informes a la Unidad de Planificacion, Unidad
de Riesgos u otras dependencias técnicas, para determinar si:

i.  El predio se encuentra dentro de una zona donde no es posible edificar por razones de
riesgo, proteccién ambiental, restricciones de uso, limitaciones zonales o ausencia de
condiciones técnicas minimas; o,

ii.  No existe autorizacion municipal valida para edificar, ya sea por normativa vigente,
restricciones derivadas del PUGS, o por encontrarse el predio sujeto a prohibiciones o
condicionamientos de caracter técnico o juridico.

Una vez verificada cualquiera de estas circunstancias, la Unidad de Avallos y Catastros emitira
la disposicion correspondiente, mediante la cual se declarar la inaplicabilidad del impuesto al
solar no edificado, por el periodo fiscal en que se mantenga la condicion que impide la
edificacion.

Articulo 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 0.8X1000 (cero puntos ochenta por mil).

Articulo 41.- Exenciones de impuestos.- Estan exentas del pago de los impuestos a que se
refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avallos de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

b) Los predios de propiedad del Estado y demaés entidades del sector publico;

c) Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social de
caracter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones.

d) Si no hubiere destino total, la exencidn sera proporcional a la parte afectada a dicha
finalidad;

e) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o0 a organismos internacionales
de funcién publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; v,

f) Los predios que hayan sido declarados de utilidad pablica por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al
demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de
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la propiedad y catastrada. En caso de tratarse de expropiacién parcial, se tributara por
lo no expropiado.

Articulo 42.- Liquidacion acumulada.- Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en una misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y
establecer el valor catastral imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos
predios, incluidos los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la deduccion por
cargas hipotecarias que afecten a cada predio. La tarifa que contiene el articulo precedente se
aplicard al valor asi acumulado.

Para facilitar el pago del tributo se podra, a pedido de los interesados, hacer figurar
separadamente los predios, con el impuesto total aplicado en proporcidon al valor de cada uno
de ellos.

Articulo 43.- Epoca de pago.- El impuesto debera pagarse en el curso del respectivo afio, sin
necesidad de que la tesoreria notifique esta obligacion. Los pagos podran efectuarse desde el
primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se
realizara el pago en base al catastro del afio anterior, y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria seré el 31 de diciembre de cada afio.

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

Tabla 1.- Descuentos aplicables

Periodo Descuento (%)

Del 1 al 15 de enero 10%

Del 16 al 31 de enero | 9%

Del 1 al 15 de febrero | 8%

Del 16 al 28 de febrero | 7%

Del 1 al 15 de marzo 6%

Del 16 al 31 de marzo | 5%

Del 1 al 15 de abril 4%

Del 16 al 30 de abril 3%

Del 1 al 15 de mayo 3%

Del 16 al 31 de mayo | 2%

Del 1 al 15 de junio 2%
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Periodo Descuento (%)

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 Cddigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Vencido el afio fiscal, se recaudaran
los impuestos e intereses correspondientes por la mora mediante el procedimiento coactivo.

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Articulo 44.- Objeto del impuesto.- El objeto del impuesto a la propiedad Rural es la
generacion de un tributo a todos los predios ubicados dentro de los limites del Canton, excepto
las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las deméas zonas urbanas de las Parroquias
Rurales del Canton, determinadas por la Clasificacion del Suelo de la ordenanza
correspondiente.

Articulo 45.- Impuesto que grava a la propiedad rural.- Los predios rurales estan gravados
por los impuestos, establecidos en el COOTAD vy en la Ley de Defensa contra Incendios:

1. Impuesto a los predios rurales; y,
2. Impuesto adicional al Cuerpo de Bomberos del Cantén.

Articulo 46.- Sujetos pasivos. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales, los
propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los limites de las zonas urbanas,
conforme lo determinado en el Plan de Uso y Gestion del suelo vigente.

Articulo 47.- Hecho generador. - 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 declaracion o ficha predial, con los
siguientes indicadores generales:

1. ldentificacion predial

Tenencia

Descripcion del terreno
Infraestructura y servicios

Uso y calidad del suelo
Descripcion de las edificaciones

oMW

Articulo 48.- Predios y bienes exentos.- Estan exentas del pago de impuesto predial rural las
siguientes propiedades:
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a) Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remuneraciones basicas unificadas del
trabajador privado en general;

b)  Las propiedades del Estado y demés entidades del sector publico;

c) Las propiedades de las instituciones de asistencia social o de educacion particular cuyas
utilidades se destinen y empleen a dichos fines y no beneficien a personas o empresas
privadas

d) Las propiedades de gobiernos u organismos extranjeros que no constituyan empresas de
caracter particular y no persigan fines de lucro;

e) Las tierras comunitarias de las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades
indigenas o afroecuatorianas;

f)  f) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con plantas
nativas en zonas de vocacion forestal,

g) Las tierras pertenecientes a las misiones religiosas establecidas o que se establecieren
en la regiébn amazoénica ecuatoriana cuya finalidad sea prestar servicios de salud y
educacion a la comunidad, siempre que no estén dedicadas a Finalidades comerciales o
se encuentren en arriendo; y.

h)  Las propiedades que sean explotadas en forma colectiva y pertenezcan al sector de la
economia solidaria y las que utilicen tecnologias agroecoldgicas.

Se excluiran del valor de la propiedad los siguientes elementos:

1. Elvalor de las viviendas, centros de cuidado infantil, instalaciones educativas, hospitales,
y demas construcciones destinadas a mejorar las condiciones de vida de los trabajadores
y sus familias; y,

2. El valor de las inversiones en obras que tengan por objeto conservar o incrementar la
productividad de las tierras, protegiendo a éstas de la erosién, de las inundaciones o de
otros factores adversos, incluye canales y embalses para riego y drenaje; puentes,
caminos, instalaciones sanitarias, centros de investigacion y capacitacion, etc. de acuerdo
alalLey.

Articulo 49.- De la valoracion de la propiedad rural.- Los predios Rurales seran valorados
mediante la aplicacién de los siguientes elementos de valor, conforme establece el COOTAD:
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a)  Elementos de valor del suelo;
b)  Valor de las edificaciones; v,
c)  Valor de reposicion.

La informacion, componentes, valores y parametros técnicos seran particulares de cada
localidad.

Articulo 50.- Del modelo Agro-Econdmico rural.- Para la determinacion del Valor de la
Tierra Rural (VTR) la Municipalidad adopta el Modelo de Capacidad Productiva y
Accesibilidad, estructurado sobre las variables mandatarias del articulo 516 del COOTAD. La
valoracion se realizara mediante la ponderacién espacial de los siguientes componentes:

1. Capacidad Productiva (Sustento: Art. 19 LOOTUGS): Determinada por la aptitud
edafoldgica del suelo para la produccidn agricola o pecuaria.

e Variable Rectora: Clasificacién Agroldgica, basada en la cartografia oficial de
uso de suelos, que discrimina desde suelos arables (Clase I1) hasta suelos de
proteccion (Clase VIII).

e Factor Limitante: Pendiente del Terreno, que condiciona la mecanizacion y
costos de produccidn.

2. Accesibilidad a Mercados (Sustento: Art. 516 COOTAD - Ubicacién): Evaluada
por la facilidad de transporte de la produccion hacia los centros de consumo o acopio.

e Variables: Calidad de la via de acceso (materialidad) y distancia euclidiana a
cabeceras parroquiales y rutas de transporte.

3. Uso, Cobertura y Restricciones (Sustento: Art. 66 LOOTUGS - Funcion
Ambiental):

e Se reconocerd el valor de las inversiones en cultivos permanentes vy
semipermanentes.

e Se aplicard un Factor de Restriccion Ambiental a los predios ubicados parcial
o totalmente dentro de zonas de Proteccion Hidrica, reconociendo la limitacion
de uso productivo intensivo en dichas areas, conforme a la normativa ambiental
nacional.

4. Infraestructura Instalada: Disponibilidad de redes de energia eléctrica y alumbrado
publico.

Articulo 51.- De la Determinacién del Valor Base Rural y el Observatorio de Mercado.-
Para garantizar la seguridad juridica y la correspondencia con la realidad econdmica del canton,
el Valor Base del Suelo Rural (VZH) no se determinara mediante estimaciones presuntivas,
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sino que se fundamentard estrictamente en la evidencia técnica del Observatorio del Mercado
Inmobiliario Rural.

Los valores monetarios asignados a cada Zona Agroeconomica seran el resultado del
procesamiento estadistico de las muestras de mercado (compraventas, ofertas en firme y
avallos periciales) recopiladas y validadas por la Direccién de Planificacion. Estos valores
bases se consolidan en la Tabla de Valores del Suelo Rural, la cual forma parte indivisible de
esta Ordenanza, y constituye la Unica fuente oficial para la aplicacion de las formulas de
calculo, garantizando asi la transparencia y la equidad tributaria conforme al articulo 496 del
COOQOTAD.

Articulo 52.- Férmula del célculo del valor individual rural.- El valor individual del predio
rural (ViR) se calculara mediante la formula:

ViR, — Z(Shom X VZH X Fa)

Donde:
e Shom: Superficie de cada zona homogenea dentro del predio.
e Vzu: Valor Base de la Zona Agroecondmica (Raster AHP).

» Fa: Factores de Afectacion intrinsecos (Riego, Topografia local).

» Fa=CoTop x CoAcc x CoRiego x CoRest

Articulo 53.- Tablas de coeficientes - Factores de afectacion (Fa)

1. Coeficientes Topograficos (CoTop) Reconoce la dificultad de mecanizacion y produccion
segun la inclinacién.

PENDIENTE | DESCRIPCION COEFICIENTE
0% - 12% Plana a Suave (Mecanizable) | 1.0000
12% - 25% Media (Semimecanizable) 0.9700
25% - 50% Fuerte (Manual / Forestal) 0.9500
50% - 70% Muy Fuerte (Proteccion) 0.9200
> 70% Escarpada (No productiva) | 0.8500

2. Coeficientes de Accesibilidad y Vias (CoAcc) Pondera la facilidad para sacar la
produccion al mercado.

TIPO DE VIA / ACCESO COEFICIENTE
Primer Orden (Asfalto/Hormigdn) 1.0000
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Segundo Orden (Adoquin/Doble Riego) | 0.9850
Tercer Orden (Lastre/Piedra) 0.9500
Cuarto Orden (Tierra/Verano) 0.9200
Sin Acceso Vial (Sendero/A pie) 0.8500

3. Coeficientes de Riego y Agua (CoRiego) Factor multiplicador de productividad (Aplicable
cuando exista catastro).

CONDICION HIDRICA COEFICIENTE
Riego Permanente (Infraestructura) | 1.20
Riego Ocasional / Estacional 1.10
Secano (LIluvia) / Sin Riego 1.00

4. Coeficientes de Restriccion Ambiental (CoRest) Reconoce la limitacion de uso en zonas
protegidas (Art. 66 LOOTUGS).

AFECTACION AMBIENTAL COEFICIENTE

Sin Afectacion (Uso Agropecuario Pleno) | 1.00

Bosque Protector / Vegetacion Nativa 0.80

Proteccion Hidrica / Intangible 0.60
CAPITULO VI

DETERMINACION DEL VALOR DE LA EDIFICACIONES

Articulo 54.- Metodologia General de Valoracion.- El analisis para la determinacion del
valor real de las edificaciones, se lo realizard mediante la aplicacion de un programa de precios
unitarios con los rubros identificados en la localidad y la cAmara de la construccién.

El precio del rubro que se adopta para el calculo de metro cuadrado de construccion se refiere
al costo directo.

a) De caracter general: tipo de estructura, edad de la construccion, estado de conservacion,
reparaciones y nimero de pisos, tipologias.

b) En su estructura: cimientos, cadenas, vigas, columnas, entre pisos, paredes, escaleras y
cubierta;

c) En acabados: revestimiento de pisos, tumbados, cubierta, ventanas, cubre ventanas,
closets, puertas exteriores, puertas interiores, vidrios, enlucidos, piezas sanitarias, cocina,
pintura, fachada.

d) Eninstalaciones: sanitarias, energia eléctrica, especiales, sistemas contra incendios.
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Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la edificacién, se
aplicaran los siguientes criterios:

Estudio de las ocho tipologias constructivas oficiales del cantén permite identificar con
claridad los patrones predominantes de edificacion y su incidencia directa en la valoracion
catastral. Cada tipologia evidencia comportamientos diferenciados en términos de
materialidad, vida Gtil, vulnerabilidad estructural y respuesta frente a condiciones climéticas
propias de la zona, aspectos que influyen de manera determinante en los coeficientes de
reposicion y depreciacion aplicables.

TIPO 1: Corresponde a edificaciones de madera con cubiertas livianas, generalmente de facil
montaje. Presentan una marcada vulnerabilidad ante agentes climaticos, especialmente
humedad y viento y una vida util reducida. Su tasa de depreciacién es elevada debido al
deterioro acelerado de sus materiales.

TIPO 2: Integrada principalmente por hormigon y bloque, con cubiertas ligeras. Se trata de
una tipologia constructivamente estable, con buen comportamiento estructural y una vida util
considerable. Su depreciacion es moderada, al mantener niveles adecuados de rigidez y
durabilidad.

TIPO 3: Emplea estructura metalica combinada con cerramientos de bloque. Esta
configuracion facilita ampliaciones o modificaciones, lo cual resulta funcional para procesos
de crecimiento progresivo. Su comportamiento estructural es favorable, aungque depende de la
correcta proteccion anticorrosiva.

TIPO 4: Se caracteriza por el uso de pilotes y madera, solucién comun en zonas de alta
humedad o suelos blandos. Aunque su disefio permite adaptabilidad al terreno, la madera en
ambientes humedos presenta deterioro acelerado, lo que se traduce en una alta depreciacién y
menor vida util.

TIPO 5: Corresponde a sistemas mixtos cuya estabilidad depende significativamente de la
calidad y continuidad de las uniones entre materiales. La variabilidad en su ejecucion genera
un comportamiento estructural heterogéneo, por lo que su valoracion exige un analisis
detallado de la integridad constructiva.

TIPO 6: Edificaciones de madera en dos niveles. El incremento en altura demanda mayor
mantenimiento y control de deformaciones, especialmente en climas himedos. Su durabilidad
depende estrictamente del tratamiento del material y de la proteccion frente a agentes bidticos.

TIPO 7: Establecida con hormigén armado y losa, constituye la tipologia de mayor robustez y
durabilidad del conjunto. Presenta excelente desempefio estructural y baja vulnerabilidad,
reflejdndose en una depreciacion menor y una vida util prolongada.

TIPO 8: Conformada por hormigdn y cubiertas de eternit, presenta un comportamiento
intermedio entre las tipologias pesadas y livianas. Su resistencia a agentes climaticos es
adecuada, con depreciacion moderada y estabilidad aceptable a largo plazo.
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Articulo 55.- Valor Unitario (\Vn).- El Valor Unitario (Vn) corresponde al costo por metro
cuadrado de reposicion de cada tipologia constructiva. Se obtiene mediante la elaboracién de
analisis de precios unitarios comprensivos de estructura, cerramientos, cubierta, acabados e
instalaciones. Este valor representa la edificacion en estado nuevo y sin depreciacion.

De cada analisis de precios unitarios se obtiene: El costo total de la edificacion tipo,
El area construida de referencia, por tanto, el valor unitario nuevo por metro cuadrado:

Costo total del presupuesto tipologico

Vn=—
Area construida de referencia (m?)

Con esto, Vn representa el valor de reposicion nuevo sin depreciar, propio de cada tipologia y
alineado con precios vigentes.

Articulo 56.- Factor de Conservacion (Fc).- EvalGa el estado fisico observable de la
edificacion en cuanto a estructura, acabados e instalaciones. Se establecen tres categorias
normadas: Estable, A Reparar y Deterioro, cada una con su coeficiente respectivo. Este factor
reconoce el impacto del mantenimiento y las condiciones actuales del inmueble en la
valoracion.

Mirar anexo 2.

Articulo 57.- Factor de la edad de la construccion (Fe). - El Factor de Edad (Fe) refleja la
pérdida de vida util de la construccion conforme a la materialidad predominante. Su
determinacion se realiza mediante la tabla oficial de depreciacion por rangos de edad, cuyo
valor oscila entre 1,00 para edificaciones nuevas y aproximadamente 0,20 para edificaciones
con antigliedad significativa. Este factor garantiza que la valoracidn incorpore el desgaste
natural asociado al tiempo.

Se utilizé el método de depreciacion lineal bianual (tramos de 2 afios), segln practica historica
del catastro ecuatoriano.

Definicion de vida util por material:

Hormigon y hierro: larga vida util,

Ladrillo/blogue: media,

Madera, bahareque, adobe: corta.

Construccion de curvas de depreciacion diferenciadas por material, con:
Fe = 1,00 para 0-2 afios,

Fe residual (0,20-0,40) para edades extremas (80-90 afios).

Ajuste, calibracion y redondeo a 2 decimales para estabilidad operativa.
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Articulo 58.- El Factor de Reposicidn (Fr).- Constituye un ajuste técnico que permite valorar
la calidad real de la edificacion en relacion con su tipologia modelo. Se calcula al comparar el
costo ponderado de los elementos constructivos reales del predio con el costo estandar de la
tipologia base, conforme a la matriz técnica de coeficientes estructurales, acabados e
instalaciones. Un valor Fr mayor a 1 indica calidades superiores; un valor inferior refleja
calidades reducidas.

El valor resultante de la edificacion se obtiene mediante la siguiente expresion normativa:

a) Elaboracion de un presupuesto analitico por rubro: cimientos, cadenas, vigas,
columnas, entrepisos, paredes, cubiertas, acabados e instalaciones.

b)  Obtencion de coeficientes por rubro: coeficiente técnico, costo unitario, porcentaje
de participacion.
Normalizacion del modelo para que la tipologia base tenga Fr = 1,00.
Para una edificacion real, se seleccionan los rubros que correspondan a su materialidad:

Y (coeficientes reales)

Fr = e -
r Y (coeficientes tipologia base)

Con ello, Fr permite afinar el valor de reposicion segun la calidad efectiva de los elementos
constructivos.

Formula Oficial de Valoracion
V=AxVnxFexFcxFr
A: es el area construida (m?) del bloque o edificacion analizada.
Vn: valor unitario nuevo tipoldgico.
Fe: factor por Edad de la Construccion.
Fc: factor por Estado de Conservacion.
Fr: factor por calidad real / reposicion.

La metodologia se fundamenta en el método de reposicion establecido en la NTNC,
considerando la materialidad, vida util, estado de conservacién y calidad real de cada
edificacion.

Articulo 59.- Procedimiento Operativo.- Para cada edificacion, el personal técnico debera
aplicar el siguiente proceso:

1. Identificar la tipologia constructiva (T1-T8).
2. Determinar el valor unitario nuevo (\Vn).
3. Medir el area construida (A).
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4. Seleccionar el factor de edad (Fe) segun la tabla oficial.

5. Asignar el factor de conservacion (Fc) segn inspeccion.

6. Estimar el factor de reposicién (Fr) utilizando la matriz técnica.

7. Aplicar la formula de valoracion.

8. Sumar los valores de cada bloque cuando existan varias etapas constructivas.

La metodologia Fe x Fc x Fr constituye un sistema integral de valoracion que permite
representar fielmente la vida Gtil, conservacion y calidad real de las construcciones del canton.
Su aplicacion garantiza equidad, rigurosidad técnica, transparencia y coherencia con la Norma
Técnica Nacional de Catastros, fortaleciendo la gestion catastral municipal y asegurando
valores consistentes y defendibles ante procesos de auditoria.

CAPITULO VII
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 60.- Determinacion de la base imponible.- La base imponible se determina a partir
del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas, deducciones, exclusiones y exenciones
previstas en el COOTAD, Cdédigo Tributario y otras leyes.

Articulo 61.- Valor imponible de predios.- Para establecer el valor imponible, se sumaran los
valores de los predios que posea un propietario en un mismo Cantén vy la tarifa se aplicara al
valor acumulado de los predios, previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Articulo 62.- Determinacion del impuesto predial.- Para determinar la cuantia del impuesto
predial rural, se aplicara al valor imponible definido por la ley, multiplicado por la tarifa
aprobada en la Ordenanza, misma que es de 2.4 x 1000 (dos puntos cuatro por mil).

Articulo 63.- Formay plazo para el pago del impuesto.- El pago del impuesto que se realice
hasta el 15 de febrero tendra un descuento del (10%).

El impuesto debera pagarse en el curso del respectivo afio. La direccién financiera notificara
por la prensa o por boleta a las o los contribuyentes. 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 en base al catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento sera el 31 de diciembre de cada afio; a partir de esta fecha se
calcularan los recargos por mora de acuerdo con la ley.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Vigencia de Valores. Los valores base y coeficientes aprobados en la presente
Ordenanza tendran vigencia improrrogable para el bienio 2026-2027. Cualquier modificacion
sustancial fuera de este periodo requerira un nuevo estudio técnico de mercado aprobado por
el Concejo Municipal.
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SEGUNDA .- Validacion de Métodos Indirectos. Se valida juridica y técnicamente el uso de
fotogrametria aérea y restitucion vectorial como métodos oficiales para la actualizacion y
saneamiento de la base catastral. Las construcciones identificadas mediante estos métodos se
incorporardan de oficio al catastro, salvo prueba técnica en contrario presentada por el
administrado.

TERCERA.- Progresion del Aumento del Avalio. En los casos donde la actualizacion
catastral Genere un incremento del valor del suelo superior a 50% del valor respecto del afio
2025, el aumento del avalto se realizard de manera gradual. 60% del aumento se aplicara para
el afio 2026 y 100% para el afio 2027, lo cual serd aplicado técnicamente y reportado por la
Unidad de Avaldos y Catastros al Director de Planificacion para su aprobacién previo a su
aplicacion.

CUARTA.- Del procedimiento de reclamos e impugnacién de avaltos (urbano y rural). De
conformidad con lo dispuesto en los articulos 496 y 500 del COOTAD, una vez notificada la
emision catastral, los contribuyentes que se consideren afectados por la determinacion del
avallo de sus predios podran presentar el correspondiente reclamo administrativo ante la
Alcaldia o su delegado.

Corresponde al contribuyente presentar la justificacion técnica que desvirtie los datos
catastrales municipales. No se admitiran reclamos basados en apreciaciones subjetivas de valor,
por lo tanto, se observara el siguiente rigor técnico:

1. Reclamos en Suelo Rural (Calidad Agroldgica): Si la discrepancia versa sobre la aptitud del
suelo, el reclamo deberd sustentarse obligatoriamente con un estudio de suelos puntual,
costeado por el propietario, realizado por un laboratorio acreditado y validado por la Autoridad
Agraria Nacional. En caso de discrepancia con la cartografia oficial, prevalecera este estudio
detallado, siempre que cuente con la validacion técnica de la Direccion de Planificacion.

2. Reclamos en Suelo Urbano y Edificaciones: Si la discrepancia versa sobre areas, linderos o
caracteristicas constructivas, el reclamo deberd adjuntar el levantamiento topogréfico
georreferenciado o el informe pericial estructural, segin corresponda, debidamente firmado
por un profesional habilitado.

La Direccion de Planificacidon emitira el informe técnico de verificacion de campo conforme
la normativa vigente. Con este insumo, la Alcaldia o su delegado resolvera el reclamo
administrativo, disponiendo la rectificacion del avalto o la ratificacion del mismo, segln
corresponda.

QUINTA.- Del Registro Presupuestario de Incentivos. La Direccion Financiera garantizara
que los descuentos por pronto pago establecidos en el articulo 518 del COOTAD se encuentren
debidamente financiados y registrados en la Proforma Presupuestaria del afio vigente,
aplicandose a las partidas de compensacion, gasto tributario o disminucion de ingresos que
determine la normativa técnica de contabilidad gubernamental, asegurando el equilibrio
financiero institucional.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Del Catastro de Sistemas de Riego. Ante la inexistencia actual de un catastro
georreferenciado de riego, para el bienio 2026-2027 se aplicara por defecto el coeficiente de
Secano (1.00) en la férmula de valoracién. Se dispone a la Direccidn de Planificacion ejecutar
el levantamiento de informacion de riego hasta diciembre de 2026, para su incorporacion en el
siguiente bienio.

SEGUNDA.- Implementacion de la Interoperabilidad. Se dispone la integracion tecnologica
de las bases de datos de la Unidad de Avallos y Catastros con el Registro de la Propiedad del
Canton Pedro Vicente Maldonado. Las Direcciones de Planificacion y Tecnologias ejecutaran
los protocolos de intercambio de informacion (Web Services) durante el ejercicio fiscal 2026,
con el objetivo de automatizar la actualizacion de la titularidad de dominio y perfeccionar la
base imponible para el bienio subsiguiente.

DISPOSICION FINAL

UNICA .- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su aprobacion y publicacion
en la pagina web institucional en la Gaceta Municipal, sin perjuicio de su publicacién en el
Registro Oficial.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Concejo Municipal del Canton Pedro Vicente
Maldonado, a los veinticuatro dias del mes de diciembre del dos mil veinticinco.

Firmado el ectroni canente por:
FREDDY ROBERTH
ARROBO ARROBO

Firmado el ectr6ni camente por
JOSE BENI TO
CASTILLO

"+ RCDRI GUEZ

Dr. Freddy Roberth Arrobo Arrobo Ab. José Benito Castillo Rodriguez
ALCALDE DEL GADMPVM SECRETARIO GENERAL

RAZON: En mi calidad de Secretario General del Concejo Municipal del Canton Pedro
Vicente Maldonado, siento como tal que el Pleno del Concejo Municipal discutio y aprobd la
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA
EL BIENIO 2026 -2027, en dos sesiones de fecha 18 y 24 de diciembre de 2025, en primer y
segundo debate, siendo aprobado su texto en esta Gltima fecha; misma que de conformidad a
lo que establece el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia 'y
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Descentralizacién, es remitida al Alcalde de este cantén, para la sancién o veto
correspondiente.- Pedro Vicente Maldonado, 29 de diciembre de 2025.- LO CERTIFICO.

Fi rmado el ectr 6ni camente por
% JOSE BENI TO

# CASTI LLO

% RODRI GUEZ

Ab. José Benito Castillo Rodriguez
SECRETARIO GENERAL

DR. FREDDY ROBERTH ARROBO ARROBO, ALCALDE DEL CANTON PEDRO
VICENTE MALDONADO.- Al tenor de lo dispuesto en los articulos 322 del Cddigo
Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, habiéndose cumplido el
procedimiento establecido en el citado Codigo, SANCIONO expresamente el texto de la
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA
EL BIENIO 2026 -2027; y dispongo su promulgacién y publicacion en los medios previstos
para el efecto.- Pedro Vicente Maldonado, 29 de diciembre de 2025.

i rmado el ect roni cane

Fi nte por
FREDDY ROBERTH
ARROBO ARROBO

Dr. Freddy Roberth Arrobo Arrobo
ALCALDE DEL GADMPVM

Proveyd y firmo la ordenanza que antecede el Dr. Freddy Roberth Arrobo Arrobo, Alcalde del
canton Pedro Vicente Maldonado; quien dispuso su ejecucion y publicaciéon en la Gaceta
Municipal del dominio Web de la institucion.- Pedro Vicente Maldonado, 29 de diciembre
2025.- CERTIFICO.-

Firmado el ectroni canente por:
JOSE BENI TO
CASTI LLO

Ab. Jose Benito Castillo Rodriguez
SECRETARIO GENERAL
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ANEXO 1

"INFORME TECNICO DE DETERMINACION Y VALORACION MASIVA DEL
SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON PEDRO VICENTE MALDONADO
(BIENIO 2026-2027)"

Memoria Metodoldgica, Validacion Matematica y Estructura Normativa.

GAD Municipal del Cantén Pedro Vicente Maldonado
Diciembre 2025

CAPITULO I: INTRODUCCION Y MARCO JURIDICO
1.1. Antecedentes

De conformidad con lo dispuesto en el Cdédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales tienen la obligacion de actualizar los avaltos de los predios urbanos y rurales cada
bienio. La presente actualizacion para el periodo 2026-2027 responde a la necesidad de corregir
distorsiones de valor, incorporar nuevas dinamicas territoriales y garantizar la equidad
tributaria en el Canton Pedro Vicente Maldonado.

1.2. Fundamentacion Legal
El presente estudio técnico se sustenta en la siguiente jerarquia normativa:

o Constitucion de la Republica: Art. 300 (Principios del régimen tributario: equidad,
progresividad y eficiencia).

e COOTAD: Arts. 494, 495 y 496 (Valoracion Urbana) y Arts. 514, 515 y 516
(\Valoracién Rural), que establecen los componentes obligatorios del valor: calidad del
suelo, infraestructura, ubicacion y servicios.

e LOOTUGS: Art. 66, referente a la funcion social y ambiental de la propiedad.

o Norma Técnica Nacional de Catastros: Que exige el uso de metodologias masivas y
objetivas para la determinacién del avaluo.

1.3. Objetivos del Informe

1. Estructurar el modelo de valoracién masiva aplicando criterios cientificos para reducir
la discrecionalidad.

2. Validar matematicamente la consistencia de los modelos urbano y rural.
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3. Vincular los puntajes técnicos con la realidad del mercado inmobiliario local a traves
del Observatorio de Mercado.

CAPITULO Il: METODOLOGIA CIENTIFICA APLICADA
2.1. El Enfoque Hibrido: AHP + Mercado

Para la presente actualizacion, la Municipalidad ha adoptado un Modelo de Valoracion
Masiva que integra dos componentes:

1. Componente Cualitativo (Fisico-Espacial): Determina la "calidad relativa" de cada
predio mediante el Proceso Analitico Jerarquico (AHP).

2. Componente Cuantitativo (Econdémico): Asigna valor monetario a esa calidad
mediante el Observatorio de Mercado Inmobiliario.

2.2. Sustento Académico (Método Veloz & Yasaca)

La metodologia se alinea a los postulados académicos de Veloz & Yasaca (2022) sobre la
valoracion catastral en ciudades intermedias del Ecuador. Este enfoque propone superar la
valoracion empirica tradicional mediante el uso de Matrices de Decision Multicriterio
(MCDM), especificamente el método desarrollado por Thomas Saaty.

El modelo permite descomponer la complejidad del valor del suelo en variables jerarquizadas,
asignando pesos basados en la realidad local y validando matematicamente la coherencia de
dichos pesos (Ratio de Consistencia), garantizando asi transparencia técnica y seguridad
juridica.

CAPITULO I11: VALORACION DEL SUELO URBANO
3.1. Determinacién de Variables Rectoras

Basado en el diagnostico territorial y la normativa vigente (COOTAD Aurt. 495), se definieron
las siguientes variables determinantes de la plusvalia urbana en Pedro Vicente Maldonado:

1. Accesibilidad y Conectividad Vial: Evalla la jerarquia de la via y el material de la
calzada.

2. Infraestructura Basica: Disponibilidad de redes de agua potable, alcantarillado y
energia.

3. Riesgos y Amenazas: Restricciones constructivas por pendientes o zonas inundables.

Uso y Ocupacion del Suelo: Vocacion edificatoria y normativa de uso.

5. Servicios Complementarios: Acceso a recoleccion de basura, transporte puablico y
telecomunicaciones

B
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6. Equipamiento Urbano: Cercania a salud, educacion y recreacion (Radio de
Influencia).
7. Externalidades: Factores positivos 0 negativos del entorno inmediato.

3.1.1. Andlisis del Radio de Influencia

Para la variable de Equipamiento Urbano, se aplicd un analisis espacial de Areas de Servicio
(Service Areas) desde los puntos de interés (Hospitales, Escuelas, Parques), definiendo
poligonos de influencia de 200m, 400m y 600m. Esto permite valorar objetivamente la ventaja
de ubicacion respecto a los servicios ciudadanos.

Tipo de Radio Base Legal Nacional Base Técnica
Equipamiento | Sugerido | (Ecuador) (Internacional)

(m)
1. 800 m NTNC — Norma Técnica Estandar internacional de
Equipamiento Nacional de Catastros accesibilidad peatonal (5-
de Salud (Acuerdo MIDUVI-2022- 10 min = 400-800 m).

0003-A): Art. 12, Art. 23y | ONU-Habitat (2013), Gehl
Art. 55, que exigen andlisis | Institute (2016), BID
de accesibilidad a servicios | (2018). Ajuste amazonico

urbanos esenciales como por baja densidad — parte
insumo obligatorio para la alta del rango (600-800
definicion de Sectores m).
Homogéneos.
2. 600 m NTNC, Art. 12 y Art. 23: Modelo de ciudad de 5-10
Equipamiento inclusion de servicios minutos; estudios de
Educativo urbanos estructurantes y accesibilidad escolar en
continuidad funcional del LATAM (México, Brasil,
territorio. Art. 55 Colombia): 400-700 m.

(metodologias de valoracién
basadas en accesibilidad).

3. 1000m | NTNC Art. 12 Estudios internacionales
Equipamiento (determinantes urbanas), de respuesta rapida

de Seguridad Art. 23 (capacidad de (NFPA, BID, CEPAL):
(Policia, cobertura de servicios areas de influencia de
Bomberos, criticos). 800-1200 m.

Gestion de

Riesgos)

4. 800 m NTNC Art. 12 y Art. 23: Estandar de accesibilidad a
Equipamiento accesibilidad a nodos servicios administrativos
Administrativo institucionales como (ONU-H y EU Urban

/ Institucional componente estructural para | Accessibility Framework):
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la valoracion de suelo y 600-900 m. En PVM:
edificaciones. centralidad administrativa
dispersa — se usa valor
alto del rango.
5. 300 m NTNC Art. 12 OMS, ONU-Habitat y
Equipamiento (determinantes para Gehl (2016): distancia
Recreativo valoracion de suelo) y Art. | optima < 300 m a espacio
(Parques y 23 (entorno urbano, verde barrial. En ciudades
Plazas) equipamientos y ambiente pequefias, permanece 300
construido). m por funcidn barrial y
escala de uso.
6. 400 m NTNC Art. 23 y Art. 55 Estudios latinoamericanos
Equipamiento (accesibilidad a servicios (Chile, Colombia,
Deportivo complementarios). México): 300-600 m
segun escala barrial.
Ajustado a 400 m para
PVM por baja densidad,
pero manteniendo enfoque
comunitario.
7. 500 m NTNC Art. 23: Estudios urbanos de
Equipamiento equipamientos accesibilidad comunal
Religioso complementarios que (LATAM): 400-600 m.
(Culto) influyen en la valoracion En PVM: templos
por accesibilidad socio- dispersos — radio
comunitaria. promedio de 500 m.
8. 600 m NTNC Art. 23, Art. 12: Accesibilidad a
Equipamiento servicios de apoyo social y | equipamientos
de Bienestar comunitario como parte del | comunitarios (ONU-
Social entorno urbano para Habitat y BID): 500-800
valoracion. m. Ajustado a 600 m por
escala local y baja
densidad.

3.2. Estructura de Ponderacion (Matriz AHP)

Mediante el juicio de expertos de la Direccion de Planificacion y Avallos, se construyo la
Matriz de Comparacion Pareada, obteniendo el siguiente Vector Propio de Pesos Globales
(Wi), que rige la incidencia de cada variable en el valor final:

JERARQUIA | METAVARIABLE

(CRITERIO)

[Amigable y productivol >

PESO GLOBAL | INCIDENCIA
(W) %
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1 Accesibilidad y Conectividad | 0.3200 32.0%
2 Infraestructura Basica 0.2700 27.0%
3 Riesgos y Amenazas 0.1400 14.0 %
4 Uso y Ocupacion del Suelo 0.1100 11.0%
5 Servicios Complementarios 0.0800 8.0%

6 Equipamiento Urbano 0.0600 6.0 %

7 Externalidades Urbanas 0.0200 2.0%

TOTAL 1.0000 100.0 %

Fuente: Anexo Al - Matriz de Expertos Urbano.

3.3. Validacién Matematica de Consistencia

Para certificar que la ponderacion anterior es cientificamente valida y no arbitraria, se calcul6

la Relacion de Consistencia (CR) del modelo:
o Lambda Maximo (Lambamax): 7.65
« Indice de Consistencia (Cl): 0.108
« Indice Aleatorio (RI, n=7): 1.32
e RESULTADO (CR): 8.1%

Conclusién de Validacion: Dado que el CR (8.1%) es menor al umbral méximo permitido por
la metodologia Saaty (10%), el modelo urbano se declara MATEMATICAMENTE

CONSISTENTE vy apto para su aplicacion legal.

3.4. Del Modelo al Valor (Observatorio de Mercado)

Una vez obtenido el puntaje técnico de cada zona (Homogeneizacion), el valor monetario base
(VBS) se determind mediante el Observatorio de Mercado Inmobiliario Urbano.

Articulacién Técnica:

1. Se recopilaron muestras de mercado (compraventas, ofertas, avallos).

2. Se establecid la correlacion entre el Puntaje AHP de la zona y el Precio de Mercado

(USD/m2).

3. Se genero la Tabla de Valores Base del Suelo, que constituye la fuente oficial para el

calculo:

[Amigable y productivol °
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PEDRO VICENTE MALDONADO ANDOAS

Zona Homogénea uUSD/m2 Zona Homogénea USD/m2
1 16,75 1 16,75
2 28 2 20
3 30,8 3 30
4 31,54 4 31,54
5 33,67 5 36
6 40 6 45
7 42 LA CELICA
8 42,71 Zona Homogénea USD/m2
9 44 1 15
10 45,23 2 16,75
11 50 3 20
12 52,5 4 30
13 53,71 5 33,67
14 60 6 36
15 70 7 45
16 75 URBANIZACIONES
17 87,5 Zona Homogénea USD/m2
18 100 1 16,75
19 104,02 2 22,47
20 105 3 23,19
21 110 4 23,73
22 130 5 23,74
23 170 6 25,14
24 200

4. Se genero el mapa de las zonas homogéneas de valor del suelo urbano:
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ZONAS HOMOGENEAS DE VALOR DEL CANTON PEDRO VICENTE MALDONADO
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3.5. Férmulas de Calculo y Factores de Correccién

El valor individual de cada terreno urbano (Vi) se calcula aplicando al Valor Base de la Zona
(VBS) por los coeficientes correctores propios del predio (Fa) y su superficie (S), conforme a
la siguiente formula:

Vi=VSB xFaxS$S

Donde los Factores de Afectacion (Fa) incluyen:

o Coeficiente Geométrico: Premia la regularidad, castiga lotes irregulares de lotes
manzaneros.

« Coeficiente Topografico: Castiga la pendiente fuerte que encarece la construccion.

o Coeficiente de Accesibilidad: Reduce el valor en lotes interiores o sin urbanizar para
proteger la economia del contribuyente.

La formula para el calculo del factor de afectacion:

Fa=CoGeo X CoT X CoAcc

Donde: Fa = Factor de Afectacién
CoGeo = Coeficientes Geométricos
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CoT = Coeficientes Topograficos
CoAcc = Coeficientes Accesibilidad e Infraestructura

Se genero la Tabla de Valores Base del Suelo, que constituye la fuente oficial para el célculo:

FACTORES DE CORRECCION

FACTOR SUPERFICIE (CoSup)

1-50 1.0000
50-250 0.9900
250-500 0.9800
500-1000 0.9700
1000-2500 0.9600
2500-5000 0.9500
>5000 0.9400
LOCALIZACION (CoLoc)
Esquinero 1.0000
Intermedio 0.9700
Pasaje/Callejon 0.9500
FORMA (CoFor)
Regular 1.0000
Irregular 0.9500
Muy Irregular 0.9300

CARACTERISTICAS DEL SUELO (CoSue)

Seco 10.000
Inundable 0.9800
Humedo 0.9500
Cenagoso 0.9300
TOPOGRAFIA (CoTop)
Plana o a nivel 1.0000
Pendiente Leve 0.9800
Pendiente Media 0.9500
Pendiente Fuerte 0.9300
Escarpada 0.9000
ACCESIBILIDAD E INFRASESTRUCTURA BASICA (CoAcc)
Con frente a via y redes completas (ee,agua,alc) 1.0000
Con frente a via, sin redes completas 0.9800
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Sin frente directo a via (lote interior) y redes completas 0.9500
Sin frente directo a via (lote interior) sin redes completas 0.9300

CAPITULO IV: VALORACION DEL SUELO RURAL
4.1. Modelo Agro-Econdmico de Capacidad Productiva

A diferencia del suelo urbano, donde el valor depende de la "ubicacion”, en el suelo rural de
Pedro Vicente Maldonado el valor depende fundamentalmente de la Rentabilidad. Por ello,
basandonos en el Art. 516 del COOTAD y la metodologia de Veloz & Yasaca, se adoptdé un
modelo que prioriza la aptitud del suelo para generar ingresos.

El modelo se estructura en cuatro meta-variables jerarquizadas:

1. Capacidad Productiva (Eje Rector): Calidad fisica y quimica del suelo (Agrologia)
y su facilidad de mecanizacion (Pendiente).

2. Accesibilidad y Movilidad: Facilidad para sacar la cosecha a los mercados (Vias y
Distancias).

3. Uso y Cobertura: Reconocimiento de inversiones permanentes y restricciones
ambientales.

4. Servicios Complementarios: Infraestructura de apoyo (Electricidad).
4.2. Estructura de Ponderacion (Matriz AHP Rural)

El Comité Técnico definié los siguientes pesos globales, reflejando la vocacién agro-
productiva del cantén:

JERARQUIA | METAVARIABLE PESO GLOBAL | INCIDENCIA
(CRITERIO) (W)

1 Capacidad Productiva 0.4500 45.0 %

2 Accesibilidad y Movilidad 0.3500 35.0 %

3 Uso y Cobertura 0.1500 15.0 %

4 Servicios Complementarios 0.0500 5.0%
TOTAL 1.0000 100.0 %

Fuente: Anexo A2 - Memoria Técnica Rural.

Justificacién Técnica de los Pesos:

e Se asigno el 45% a la Capacidad Productiva porque un suelo Clase Il (fértil) tiene un
valor intrinseco superior a un suelo Clase VII (forestal), independientemente de donde
este.
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e Seasigno solo el 5% a Servicios, bajo el principio de que la falta de alumbrado publico
no impide la produccién agricola, evitando asi castigar excesivamente a fincas
productivas alejadas.

4.3. Validacion Matematica (Consistencia Rural)

Se sometid la matriz rural a la prueba de consistencia de Saaty para garantizar que la
priorizacion de la "Productividad™ sobre los "Servicios™ fuera légica y proporcional.

e Lambda Maximo (Lambamax): 4.021
« Indice de Consistencia (Cl): 0.007
e Relacion de Consistencia (CR): 0.78%

Dictamen: Con un CR de apenas 0.78% (muy inferior al limite del 10%), el modelo rural
demuestra una coherencia matemaética excepcional, blindando técnicamente la estructura de
pesos ante posibles impugnaciones.

Articulacion Técnica:

1. Se establecio la correlacion entre el Puntaje AHP de la zona y el Precio de Mercado
(USD/m?).

2. Se generd la Tabla de Valores Base del Suelo resultado de un promedio para los
distintos rangos de superficie predominantes de cada zona homogénea de valor, que
constituye la fuente oficial para el calculo:

Valor base - SUELO RURAL
(VZH)
Zona Homogénea usSD/m2
0,30
0,40
0,50
0,57
0,64
2,89
6,81
14,00
16,00
18,00
40,00

© 00 NOoO Ol WN B

el
— o

En el proceso de valoracion rural se han definido rangos de superficie que permiten asignar
valores diferenciados segun la extension de cada predio. Los rangos considerados son: 0-500
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m2, 500-1.000 m2, 1.000-5.000 m?, 5.000-10.000 m?, 10.000-50.000 m2, 50.000-100.000 m2,
100.000-500.000 m2 y més de 500.000 m2. Para cada uno de estos rangos, se establecen valores
especificos en funcion de la clase de suelo (factor), lo que facilita una valoracion méas precisa
y ajustada a la realidad productiva de cada zona.

La tabla anterior muestra los valores promedio asignados a cada zona homogenea, y a partir
del andlisis detallado se generan los valores correspondientes para cada rango de superficie.
Este método garantiza que la valoracion refleje la capacidad productiva y el uso potencial de
los terrenos, asegurando una distribucion equitativa y ajustada a las caracteristicas particulares
de cada predio.

3. Se generd el mapa de incidencia predial sobre las zonas homogéneas de valor en
relacion a su capacidad productiva:

INCIDENCIA DEL CATASTRO RURAL EN LAS ZONAS DE VALORACION AGROLOGICAS

Clases Agroldgicas

B o
i I o4
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4.4. Tratamiento de Factores Criticos
4.4.1. Del Riego (Principio de Prudencia)

En cumplimiento del principio de legalidad y ante la carencia de un catastro de riego parcelario
verificado, se establece en la Disposicion Transitoria Tercera de la Ordenanza que, para el
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bienio 2026-2027, se aplicara por defecto la condicion de "Secano™ (Sin Riego) en el célculo
base. Esto evita el cobro presuntivo de impuestos por un servicio no verificado, protegiendo al
GAD de reclamos legales, mientras se ordena la actualizacion catastral del riego para el
siguiente periodo.

4.4.2. De la Proteccion Hidrica (Restriccion Ambiental)

Alineado al Art. 66 de la LOOTUGS, se incorpora la variable de "Proteccién Hidrica" como
un factor de restriccion. Las tierras ubicadas dentro de zonas de proteccion recibirdn un
coeficiente de castigo en su valoracion (0.40), reconociendo la limitacion de uso productivo y
la carga ambiental que asume el propietario.

4.5. Formulas de Calculo Rural

El avaluo rural (ViR) se determina mediante la sumatoria del valor de las zonas homogéneas
geoeconomicas (VZH) que componen el predio, ajustadas por sus factores intrinsecos (Fa):

ViR = VZH x Fa X Shom

Donde:
e Shom: Superficie de cada zona homogenea dentro del predio.
e Vzu: Valor Base de la Zona Agroeconémica (Raster AHP).

o Fa: Factores de Afectacidn intrinsecos (Riego, Topografia local).

» Fa=CoTop x CoAcc x CoRiego x CoRest

El Factor de Afectacidn (Fa) integra los coeficientes de Topografia (CoTop), Accesibilidad
(CoAcc) y Restricciones (CoRest) detallados en las siguientes tablas:

Tabla de Coeficientes Topograficos (CoTop)

PENDIENTE DESCRIPCION COEFICIENTE
0% - 12% Plana a Suave (Mecanizable) 1.0000
12% - 25% Media (Semimecanizable) 0.9700
25% - 50% Fuerte (Manual / Forestal) 0.9500
50% - 70% Muy Fuerte (Proteccion) 0.9200
> 70% Escarpada (No productiva) 0.8500

Tabla de Coeficientes de Accesibilidad y Vias (CoAcc)
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TIPO DE VIA / ACCESO COEFICIENTE
Primer Orden (Asfalto/Hormigon) 1.0000
Segundo Orden (Adoquin/Doble Riego) 0.9850
Tercer Orden (Lastre/Piedra) 0.9500
Cuarto Orden (Tierra/Herradura) 0.9200
Sin Acceso Vial (Sendero/A pie) 0.8500

Tabla de Coeficientes de Riego y Agua (CoRiego)

CONDICION HIDRICA COEFICIENTE
Riego Permanente (Infraestructura) 1.20
Riego Ocasional / Estacional 1.10
Secano (Lluvia) / Sin Riego 1.00

Tabla de Coeficientes de Restriccion Ambiental (CoRest)

AFECTACION AMBIENTAL COEFICIENTE
Sin Afectacion (Uso Agropecuario Pleno) 1.00
Bosque Protector / Vegetacion Nativa 0.80
Proteccion Hidrica / Intangible 0.60

CAPITULO V: ANALISIS DE IMPACTO Y RESULTADOS
5.1. Zonificacion Resultante

La aplicacion espacial de los modelos AHP Urbano y Rural ha permitido la delimitacion
precisa de Zonas Homogéneas de Valor, superando la zonificacion empirica anterior. Esto
permite que predios vecinos con condiciones distintas (ej. uno plano y otro en quebrada)
paguen impuestos diferenciados y justos.

5.2. Medidas de Mitigacion Social (Amortiguamiento)

Reconociendo que la actualizacion catastral puede generar incrementos en la emision predial,
se incluye en la Ordenanza una clausula de Amortiguamiento Tributario (Disposicion
Transitoria Tercera del Anexo G1). Esta medida establece que, si el impuesto resultante supera
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el umbral de impacto social determinado por el Concejo, el cobro se realizarda de manera
gradual (60% el primer afio, 100% el segundo), garantizando la sostenibilidad econémica de
los contribuyentes.

CAPITULO VI: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
6.1. Conclusiones Técnicas

1. Robustez Metodologica: Los modelos aplicados cumplen rigurosamente con la Norma
Técnica Nacional y los estdndares académicos de Veloz & Yasaca, demostrando
consistencia matematica (CR < 10%) tanto en lo urbano como en lo rural.

2. Seguridad Juridica: La estructura normativa propuesta blinda al Municipio al vincular
cada variable de valoracion con un mandato legal especifico (COOTAD/LOOTUGS)
y al resolver vacios de informacion (riego) mediante disposiciones transitorias.

3. Equidad: La inclusion de factores de correccion (pendientes, proteccion hidrica, lotes
sin servicios) asegura que el impuesto predial respete la capacidad contributiva real y
las limitaciones de uso de cada propiedad.

6.2. Recomendacion

Se recomienda al Concejo Municipal la aprobacion del presente Informe Técnico y su
incorporacion como parte integrante de la Ordenanza que Regula la Formacion de los
Catastros y la Determinacion de la VValoracién de la Propiedad para el Bienio 2026-2027,
por constituir una herramienta técnica idénea para la gestion territorial y tributaria del Canton
Pedro Vicente Maldonado.

Mgs. Rolando Alfredo Hernandez Rosales
Director de Planificacion y Ordenamiento Territorial
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ANEXO 2

"INFORME TECNICO DE VALORACION DE EDIFICACIONES Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS DEL SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON PEDRO
VICENTE MALDONADO (BIENIO 2026-2027)"

Modelo de Costos de Reposicidn

GAD Municipal del Cantén Pedro Vicente Maldonado
Diciembre 2025

1. OBJETO Y ALCANCE

El presente informe técnico tiene por objeto establecer la metodologia, los modelos
matematicos y los coeficientes de calculo para la determinacion del avalto de las edificaciones
urbanas y rurales del Cantén Pedro Vicente Maldonado para el bienio 2026-2027.

El alcance comprende la valoracién de estructuras principales, construcciones secundarias y
obras complementarias (mejoras), fundamentandose en el analisis de precios unitarios vigentes
en el mercado local y la normativa nacional.

2. MARCO LEGAL Y NORMATIVO

La metodologia se sustenta en la siguiente base juridica para garantizar la seguridad del
proceso:

e COOTAD (Art. 496 y 516): Establece la obligatoriedad de valorar las edificaciones
de forma separada al suelo, considerando precios unitarios de construccion y estados
de conservacion.

o Norma Técnica Nacional de Catastros: Exige la aplicacion del método de costos para
la valoracion masiva.

o Normas Ecuatorianas de la Construccion (NEC): Para la tipificacion de estructuras
y vida util.

3. METODOLOGIA: COSTO DE REPOSICION A NUEVO (CRN)

Para la valoracion masiva, se adopta el Método del Costo de Reposicion, el cual determina
cuanto costaria construir actualmente una edificacion de caracteristicas similares a la tasada,
deduciendo posteriormente el valor correspondiente a su depreciacion por edad y estado de
conservacion.

La formula general de valoracion es:
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Vedif = Se X Vn X Fe X Fd

Donde:

« Sc: Superficie construida (m?).
« Vn: Valor Unitario Base de la Construccion (USD/m?).
e Fc: Factor de Caracterizacion (Suma de coeficientes de Estructura, Acabados e

Instalaciones).
o Fa: Factor de Depreciacion (Método Ross-Heidecke).

4. DETERMINACION DEL VALOR BASE (V.)

4.1. Analisis de Precios Unitarios (APU)

El Valor Unitario Base no es presuntivo. Se ha determinado mediante un estudio de mercado
detallado y el desarrollo de presupuestos de obra para una "Vivienda Tipo" representativa del

canton.
Nivel Tipologia Materiales Caracteristicas Valor
Constructivo | NTNC Estructurales y | Generales Constructivo
Acabados
Alto / | Casa/Villa Hormigon Viviendas Alto
Consolidado | Departamento | armado, blogue o | consolidadas
ladrillo, losa, teja, | urbanas,
ceramica, multifamiliares 0
instalaciones institucionales
empotradas
Medio / | Mediagua Madera o cafia, | Viviendas populares, | Medio
Basico Cuarto(s) en | paredes mixtas, | progresivas 0
Inquilinato cubierta de zinc o | colectivas
fibrocemento,
pisos de cemento
Bajo / | Rancho Cafa, bahareque, | Viviendas rurales, | Bajo
Precario Choza paja, palma o | precarias 0
Covacha materiales temporales
reciclados

El andlisis de correspondencia entre la NTNC y la Ordenanza 05-2023.
Elaboracion Propia.

El estudio integra:
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o Costos Directos: Materiales (cemento, acero, aridos locales), mano de obra (tarifas
vigentes en PVM) y equipo.

o Costos Indirectos: Transporte, direccion técnica, gastos administrativos y utilidad
razonable del constructor.

4.2. Valor Base Adoptado (2026-2027)

Tras el procesamiento de los rubros referenciales (octubre-diciembre), se establece el Costo
Base de Construccion para la tipologia estandar (Hormigén Armado / Acabados Medios) en:

[Amigable y productivol

Tipologia Area (m?) Valor Total | Valor/m?2 Descripcion
(USD) (USD) Técnica
TIPO 1 - 37.50 5,080.82 135.49 Estructura y
1PISO/ESTRUCRA cerramiento en
MADERA/PARDES madera
DE semidura,
MADERA/CUBIERTA cubierta de
ZINC zinc,
instalaciones
basicas.
Representa
vivienda rural
econdmica.
TIPO 2 - 63.83 24,467.34 383.32 Construccion
CONSTRUCCION DE formal urbana
UN PISO, con muros de
ESTRUCTURA DE bloque y losa
HORMIGON de hormigon
ARMADO, PAREDES armado. Alta
DE durabilidad y
LADRILLO/BLOQUE, confort.
LOSA DE
HORMIGON
ARMADO
TIPO 3 - 48.17 14,283.37 296.52 Estructura
CONSTRUCCION DE metélica con
UN PISO, muros de
ESTRUCTURA bloque.
ACERO Tipologia
secretaria@pedrovicentemaldonado.gob.ec
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ESTRUCTURAL, mixta,
PAREDES DE moderna e
LADRILLO/BLOQUE, intermedia.
CUBIERTA

TIPO 4 — 87.25 11,568.69 132.59 Vivienda sobre
CONSTRUCCION DE pilotes, muros
UN PISO, de madera,
ESTRUCTURA DE cubierta
PILOTES DE metalica.
HORMIGON Propia de
ARMADO, PAREDES zonas rurales
DE MADERA , inundables.
CUBIERTA DE

STEEL

TIPO 5- 129.84 48,861.31 376.32 Construccion
CONSTRUCCION DE de dos pisos,
DOS PISOS, planta baja de
ESTRUCTURA hormigon y
MIXTA HORMIGON alta en madera.
ARMADO/MADERA, Transicional
PAREDES DE hacia lo urbano
LADRILLO O formal.
BLOQUE/ MADERA,

CUBIERTA DE ZINC

TIPO 6 - 93.43 23,477.44 251.28 Dos pisos
CONSTRUCCION DE integramente
DOS PISOS, en madera,
ESTRUCTURA bajo costo y
IMADERA, PAREDES vulnerabilidad
/| MADERA, estructural.
CUBIERTA DE

ESTEEL PANEL

TIPO 7 — 43.35 15,794.91 364.36 Estructura
CONSTRUCCION DE formal de un
UN PISO, piso, muros de
ESTRUCTURA DE bloque,
HORMIGON cubierta de
ARMADO, PAREDES losa. Alta

DE consolidacion
LADRILLO/BLOQUE, urbana.
LOSA DE
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HORMIGON

ARMADO

TIPO 8 - 80.20 27,786.49 346.46 Construccion
CONSTRUCCION DE formal con
UN PISO, cubierta de
ESTRUCTURA DE eternit.
HORMIGON Representa
ARMADO, PAREDES tipologia
DE media
LADRILLO/BLOQUE, consolidada.
CUBIERTA DE

STEEL

PANEL

Nota: Este valor base sirve como pivote para calcular el resto de tipologias mediante factores
de homologacion.

5. FACTORES DE CARACTERIZACION (Fcar)

Para reconocer la diversidad constructiva del canton, el modelo aplica coeficientes correctores
sobre el valor base, clasificados por componentes constructivos. Estos factores se derivan de
la Tabla de factores (coeficientes) de reposicion.

5.1 Definicién del enfoque (método de reposicion)

En cumplimiento de la NTNC, se adopta como criterio rector el método de reposicion, que
consiste en:

« Estimar cuanto costaria construir hoy la edificacion, con las mismas caracteristicas que
presenta (o que la tipologia base representa),
e Y depreciar dicho valor en funcién de:
e Laedad de la construccion,
e Su estado de conservacion,
e La calidad efectiva de sus elementos estructurales, acabados e instalaciones.
De esta premisa se desprende que el valor de la construccion no puede ser una cifra Gnica y
rigida, sino el resultado de una combinacién de:

Un valor unitario nuevo (\Vn) representativo del sistema constructivo, corresponde al costo por
metro cuadrado de reposicion de cada tipologia constructiva. Una serie de factores
multiplicativos que reflejen la realidad fisica y funcional del inmueble (Fe, Fc, Fr).

5.2.0btencion del valor unitario nuevo (\Vn) a partir de tipologias
El segundo paso consiste en definir como se obtiene el Vn.

En lugar de calcular de manera aislada cada edificacion, se opta por:
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1. Identificar las tipologias constructivas predominantes del canton (TIPO 1 a TIPO 8).
2. Elaborar para cada tipologia un presupuesto de obra detallado (APU) con rubros de:

e Estructura,

e Paredes,

e Cubiertas,

e Acabados,

e Instalaciones sanitarias y eléctricas, etc.

3. De cada presupuesto se obtiene:

e El costo total de la edificacion tipo,
e El area construida de referencia,
ey por tanto el valor unitario nuevo por metro cuadrado:

Costo total del presupuesto tipologico

Vn = —
Area construida de referencia (m?)

Con esto, Vn representa el valor de reposicion nuevo sin depreciar, propio de cada tipologia y
alineado con precios vigentes.

5.2 Incorporacion de la variable edad (Factor Fe)

Una vez obtenido Vn, el siguiente paso es reconocer que no todas las edificaciones tienen la
misma antigliedad.
La NTNC exige que el valor se deprecie segun el tiempo de vida util transcurrido. Para ello:

1. Seconstruye la tabla de depreciacion por edad, diferenciando por materiales (hormigon,
hierro, madera, bloque, bahareque, adobe, etc.).

2. Sedefinen rangos de edad (0-2, 3-4, 5-6, ...) y para cada rango, un coeficiente Fe entre
1,00 (edificacién nueva) y valores cercanos a 0,20 (edificaciones muy antiguas y
agotadas funcionalmente).

3. Para cada bloque constructivo o edificacion, se determina:

e El afio de construccion.
e Laedad estimada segun informacion catastral e inspeccion.

Con ello se selecciona el Fe correspondiente.
Este primer factor introduce la variable “tiempo” en la valoracion, reduciendo el Vn en

proporcién a la edad.
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Estado de

. Factor Fc Descripcion Técnica
Conservacion

Construccion en buen estado, sin

1.00 - ) e .
Estable (Bueno) 0.95 deterioro significativo, instalaciones
' operativas, acabados integros.
Requiere mantenimiento: fisuras menores,
A Reparar 0.84 - q . .
acabados desgastados, instalaciones
(Regular) 0.70 .
parciales o con fallas.
. Dafios estructurales o funcionales graves,
Deterioro 0.45 - g

pérdida de materialidad, instalaciones
obsoletas o inoperativas.

(Malo/Obsoleto) 0.20

5.3.Consideracion del estado de conservacion (Factor Fc)

La edad, por si sola, no es suficiente para describir el comportamiento real de una edificacion.
Dos construcciones de la misma antigliedad pueden presentar estados muy distintos segun el
mantenimiento recibido.

Por ello, se introduce el Factor de Conservacion (Fc):
1. Se definen tres categorias normativas:

e Estable (Bueno)
e A Reparar (Regular)
e Deterioro (Malo/Obsoleto)

2. Para cada categoria se asigna un rango o valor de Fc (aprox. 1,00-0,95; 0,84-0,70;
0,45-0,20).

3. Laclasificacion se sustenta en:

e Inspeccion de campo,

e Evidencia fotografica,

e Informacién del contribuyente,

e Criterios técnicos de arquitectura y construccion (fisuras, humedad, desgaste de
acabados, funcionalidad de instalaciones, etc.).

De esta forma, una edificacion con muchos afios, pero bien mantenida puede conservar un Fc
relativamente alto, mientras que una edificacion mas joven pero muy deteriorada recibe un Fc
mas bajo.

FACTORES DE DEPRECIACION POR EDAD DE LA EDIFICACION

Madera |Madera |bloque
fina Comuan | Ladrillo
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0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 0.97 0.97 0.96 0.96 0.95 0.94 0.94
5-6 0.93 0.93 0.92 0.9 0.92 0.88 0.88
7-8 0.9 0.9 0.88 0.85 0.89 0.86 0.86
9-10 0.87 0.86 0.85 0.8 0.86 0.86 0.83
11-12 0.84 0.83 0.82 0.75 0.83 0.78 0.78
13-14 0.81 0.8 0.79 0.7 0.8 0.74 0.74
15-16 0.79 0.78 0.76 0.65 0.77 0.69 0.69
17-18 0.76 0.75 0.73 0.6 0.74 0.65 0.65
19-20 0.73 0.73 0.71 0.56 0.71 0.61 0.61
21-22 0.7 0.7 0.68 0.52 0.68 0.58 0.58
23-24 0.68 0.68 0.66 0.48 0.65 0.54 0.54
25-26 0.54 0.65 0.63 0.45 0.63 0.52 0.52
27-28 0.64 0.63 0.61 0.42 0.61 0.49 0.49
29-30 0.62 0.61 0.59 0.4 0.59 0.44 0.44
31-32 0.6 0.59 0.57 0.39 0.56 0.39 0.39
33-34 0.58 0.57 0.55 0.38 0.53 0.37 0.37
35-36 0.56 0.56 0.53 0.37 0.51 0.35 0.35
37-38 0.54 0.54 0.51 0.36 0.49 0.34 0.34
39-40 0.52 0.53 0.49 0.35 0.47 0.33 0.33
41-42 0.51 0.51 0.48 0.34 0.45 0.32 0.32
43-44 0.5 0.5 0.46 0.33 0.43 0.31 0.31
45-46 0.49 0.48 0.45 0.32 0.42 0.3 0.3
47-48 0.48 0.47 0.43 0.31 0.4 0.29 0.29
49-50 0.47 0.45 0.42 0.3 0.39 0.28 0.28
51-52 0.46 0.44 0.41 0.29 0.37 0.27 0.27
53-54 0.46 0.42 0.39 0.28 0.34 0.25 0.25
55-56 0.45 0.43 0.4 0.29 0.36 0.26 0.26
57-58 0.45 0.41 0.38 0.28 0.33 0.24 0.24
59-60 0.44 0.4 0.37 0.28 0.32 0.23 0.23
61-64 0.43 0.39 0.36 0.28 0.31 0.22 0.22
65-68 0.42 0.38 0.35 0.28 0.3 0.21 0.21
69-72 0.41 0.37 0.34 0.28 0.29 0.2 0.2
73-76 0.41 0.37 0.33 0.28 0.28 0.2 0.2
77-80 0.4 0.36 0.33 0.28 0.27 0.2 0.2
81-84 0.4 0.36 0.32 0.28 0.26 0.2 0.2
85-88 0.4 0.35 0.32 0.28 0.26 0.2 0.2
89 0.4 0.35 0.32 0.28 0.25 0.2 0.2

secretaria@pedrovicentemaldonado.gob.ec =4

e : 23
[Amigable y productivol O Fehinchay calle 0

02 2392 282 ext. 104



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL

T VICENTE
MALDONADO

ADMINISTRACION 2023 - 2027

La combinacion Fe x Fc permite que la depreciacion refleje tanto el paso del tiempo como las
condiciones de conservacion.

5.4.Ajuste por calidad real de componentes (Factor Fr)

Una vez incorporadas la edad y la conservacion, aln existe una dimension clave:
la calidad real de los materiales y terminaciones, que no siempre coincide con el estandar de la
tipologia.

Aqui entra el Factor de Reposicion (Fr), construido a partir de la matriz técnica de coeficientes
y costos (estructura, acabados, instalaciones). El razonamiento es el siguiente:

1. Cada tipologia (T1-T8) tiene una combinacion “modelo” de:

e Estructura (cimientos, vigas, columnas, entrepisos),
e Cerramientos (paredes),

e Cubierta,

e Acabados interiores,

e Instalaciones sanitarias, eléctricas y especiales.

Esa combinacion modelo se traduce en un costo de referencia (Costo tipologia) dentro de la
matriz.

Una edificacion real puede:

e Superar esa calidad (terminaciones de lujo, instalaciones adicionales, mejor
estructura), o
e Estar por debajo (faltan acabados, elementos econémicos, menor

equipamiento).
2. Se calcula entonces:

Suma de costos actuales de los elementos reales del predio
~ Suma de costos actuales de los elementos estandar de la tipologia

Fr

e Si Fr=1,00 — la calidad real coincide con la tipologia base.
e SiFr>1,00 — el predio tiene una calidad superior.

e SiFr<1,00 — el predio tiene una calidad inferior a la tipologia estandar.
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No Tiene 0.000% 0
Hormigon Ciclopeo 0.9059 47.58 2.101% 47576
Piedra 1.0353 6.20 0.274% 6.200
Zapatas D28 S 2135% 65 012
Cadena (viga sistema) 2.904 31.01 1.369% 31.006
Losa 2.804 78.66 3.473% 78.660
Pilotes Madera 0.578 9.30 0.411% 9.302
'Iz\irlr(:zonormigén 1.0784 56.43 2.492% £6.431
11.2684 291.187 12.857% 291.187
No Tiene 0.00 0.000% -
Hormigdn Armado 2.904 31.01 1.369% 31.006
Hormigo6n Simple 1.0784 29.15 1.287% 99.146
Madera comin 0.6042 9.61 0.424% 9.610
4.5866 69.76 3.080% 69.76
No Tiene 0.000% -
Hormigdén Armado 2.904 3$1.01 1.369% 31.006
Hormigdn Simple 1.0784 29.15 1.287% 99.146
Hierro 1.2941 11.86 0.524%| ,, oo
Cafa 0.6042 1.35 0.060% 1.350
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Madera comun 0.6471 9.61 0.424% 9.610
6.5278 82.97 3.663% 82.97
No Tiene 0
Hormigon Armado 2.068 31.01 1.369% 31.006
Hormigon Simple 1.0784 29.15 1.287% 99.146
Hierro 1.2941 7.91 0.349% 7910
Caia 0.6042 1.35 0.060% 1,350
Madera comun 0.55 9.61 0.424% 9.610
Trabada Soportante 1.2596 3.28 0.145% 3.980
6.8543 82.30 3.634% 82.30
'No Tiene 0.00 1
Hormigon Armado 2.9040 51.68 2.28% 51 677
Hierro 1.2941 61.68 272%| 1 o7
Madera comun 0.9275 66 2.91% 66.000
5.1256 LR 792% 1179 354
No Tiene 0.00 0.000% -
Cafia 0.089 4.02 0.18% 4.020
Piedra 0.478 19.69 0.87% 19.690
Adobe 0.15 6.90 0-30% |6 900
Fibro Cemento 0.138 14.85 0.66% 14.850
Madera comun 0.1 10.5 0.46% 10.500

[Amigable y productivol
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No Tiene

A 0,
Ladrillo/Blogue 0.451 38.12 1.68% 38.115
. - s 0,
Fabricados Hormigon 0.1769 14.85 0.66% 14 850
0
1.4939 104.91 4.809%| 1 6 925

0.00%

No Tiene

Hormigon Armado 2.804 6.33 0.28% 6.330
Hierro 0.8196 2.48 0.11% 5 480
Cafia 0.6042 1.05 0.05%|, 450
Madera comun 0.6471 1.45 0.06% 1.450

4.8749 11.31 0499% 11 310

Hormigon Armado 2.904 51.68 2.28% 51677
Cafia 0.4745 g0 0-18% 14 020
Madera comun 0.7765 7.10 0.31% 7100
Madera fina 1.0784 20.90 0.92% 90.900
Metalica 1.1647 75 3.31% 75 000
6.3981 158.697 7007%1 156 697
87.95 980.49 79.93% 984.51

No Tiene
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Madera Comun 0.1208 5.20 0.23% 5,200
Madera Fina 0.3106 20.90 0.92% 90.900
Marmol 0.425 70.00 3.09% 26,000
Marmeton 0.3215 29.47 1.30% 99.470
Cemento 0.0366 23.50 1.04% 1,0 £
Baldosa 0.088 34.1 1.51% 34.100
Ceramica 0.2402 34.1 1.51% 34.100
Parquet-Vinil 0.0734 28.50 1.26% 98.500
1/2 Duela 0.132 10.47 0.46% 10.470
Duela-Tablon 0.1613 26.90 1.19% 26.900
1.9094 283.14 0131 583,140
No Tiene 0.00 0.00% -
Cafia 0.0431 i 0-18% 14 020
Arena-Cemento 0.318 13.90 0.61% 13.900
Madera Rustica 0.1035 6.05 0.27% 6.050
Madera Tratada 0.3106 19.50 0.86% 19.500
1/2 Duela 0.1553 10.47 0.46% 10.470
Fibra Mineral 0.0776 11.30 0.50% 11.300
Aglomerado-Carton 0.06 3.33 0.15% 3.330
1.0681 68.57 303% 68 570
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No Tiene 0.00 0.00% -
Hormigén Armado 2.904 51.68 2.28% 51677
Fibro Cemento 0.0949 50.75 2.24% 50.750
Teja Comun 0.2157 47.49 2.10% 47490
Teja Vidriada 0.2588 48.49 2.14% 48,490
Zinc 01 41.00 L81%| 41000
Paja-Hojas 0.0863 8.19 0-36%| ¢ 190
Galvalume-Acero 0.1294 15.48 0.68% 15.484
Metalico Acustico 0.28 24.08 1.063% 94.080
4.0691 287.16 12.68% 27 161
No Tiene 0.00%
Hierro 0.6471 8.20 0.36% 8.200
Aluminio 0.8502 15.50 0.68% 15.500
Madera 0.6042 5.40 0.24% 5.400
21015 A0 1-285%1 29 100

No Tiene

0.00%

Hierro 0.5349 6.45 0.28% 6.450
Aluminio 0.3089 4.27 0.19% 4.970
Madera 0.6042 6.84 0.30% 6.840
Enrol-Metélico 0.6471 7.59 0.34% 7590

2.0951 2515 LH0% 1 55 150
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No Tiene 0.00% -
Madera Fina 0.5106 11.26 0.50% 11.260
Madera Rustica 0.1318 5.48 0.24% 5.480
Madera Tamboreada 0.2212 8.00 0.35% 8.000
B 0.8636 e 1092% 54 740

No Tiene 0.00 0.00% -
Hierro 0.5349 8.15 0.36% 8.150
Madera fina 0.4106 13.25 0.59% 13.950
Madera comun 0.1318 7.15 0.32% 7 150
Madera Tamboreada 0.2212 7.15 0.32% 7150
Aluminio Vidrio 0.7765 13.00 0.57% 13.000
Enrol-Metélico 0.5349 2.56 0.11% 2 560
2.6099 51.26 2.263% 51 260

No Tiene 0.00% -
Hierro 0.5349 8.15 0.36% 8.150
Cafia 0.302 0.95 0.04% 4,950
Madera Fina 0.4106 13.25 0.59% 13.950
Madera Malla 0.1726 8.75 0.39% 8.750
Madera Rustica 0.1318 7.15 0.32%| - 15
Madera Tamboreada 0.3153 7.15 0.32% 7150
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Aluminio Vidrio 0.7765 13.00 0.57% 13.000
2.6437 58.40 29719% 58 400
No Tiene 0.00 0.00% -
Claro 0.8 1.97 0.09% 1, 970
Obscuro 1 3.68 0.16% 3.680
1.8 5.65 0.25% 5 650
No Tiene 0.00% -
Madera Comun 0.0863 5.20 0.23% 5 200
Caia 0.0561 4.02 0.18% 4.020
Madera Fina 0.3106 10.5 0.46% 10.500
Arena-Cemento 0.09 12.78 0.56% 12,780
Mérmol 0.4745 70.00 3.09% 20.000
Champeado 0.2071 16.87 0.74% 16.870
1.2246 119.37 >21% 119370
No Tiene 0.00% ;
Econdmico 1.0353 2.29 0.10% 9290
Medio 2.0706 3.29 0.15% | 5 0
De Lujo 3.1059 4.81 0-21% 1 4 810
6.2118 1039 046% 1,300
No Tiene 0.00 0.00% -
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, . 0

Econdémico 1.032 1.56 0.07% 1560
i 0,

Medio 2.064 8.40 0.37% 8.400
1 0,

De Lujo 3.104 18.56 0.82% 18.560

No Tiene

Artesanal 0.0434 4.65 0.21% 4.650
Caucho 0.164 5.54 0.24% | .\
Esmalte 0.192 10.60 0.47% 10.600
Barniz 0.16 12.04 0-53% |15 040
Aceite 0.12 4.82 021% , 000

No Tiene

0.00

Marmol 0.1898 38.09 1.68% | 35 090
Grafiado 0.0539 38.09 1.68%| 44 100
Vidrio 0.1359 19.59 0.86% | o o0
0.3796 9.17 423% 95770

1124.87

No Tiene

0.00% -

[Amigable y productivol
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Vista 0.2243 3.56 0-16% |5 560
Empotrado 0.3882 6.80 0.30% 6.800
Mixta 0.302 4.01 018% |4 070
Fosa Séptica 0.2157 1.05 0.05% 1.050
Letrina 0.2071 2.65 0.12% 2 650
1.3373 el 0-80% 18 130
No Tiene 0.00 0.00% -
Vista 0.5157 P 017% |3 890
Empotrado 1.8255 4.69 0.21% 4.690

Mixta 0.9706 4.10 0.18% 4.100
3.3118 12.68 0.56% 12,680
No Tiene 0.00 0.00% -
Ascensor 0.65 85.37 3.77% 85.370
Aire Acondicionado 0.15 13.70 0.60% 13.700
Ventilacion Mecanica 24.90 1.10% 94.900
0.8 123.97 5.47% 123.970
No Tiene 0.00 0.00% -
Tiene 1 4.70 0.21% 4.700
1 4.70 0.21% 4.700
159.48 0.07
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Con ello, Fr permite afinar el valor de reposicion segun la calidad efectiva de los elementos
constructivos.

Los valores que Se ha tomado de referencia son a la CAMICON?, respecto al costo directo
del metro cuadrado de construccidn referencial enero-marzo 2025, ajustado a la realidad del
catén de Pedro Vicente Maldonado. Es importante considerar las mejoras de cada
construccién se haga para ello se ha elaborado tablas con la mejora para la parte urbana:
construccion para areas abiertas, cubiertas comunales entre otros. Estos precios son referencia
a la CAMICON.

TABLA DE COSTO DE LA CONSTRUCCION PAR AREAS ABIERTAS-

CUBIERTAS COMUNALES

Unidad Vuza;gr
Nro. Tipo de mejora Material de

medida (costos
directos)

1 Area verde Unico M2 | $21.00

2 Area comunal Unico M2 | $50.00
3 Escaleras y hall Unico M2 | '$425.00
4 Pasillo o circulacion Unico M2 | $425.00
5 Habitacion Hormigén M2 | $425.00
6 Ducto de iluminacion Unico M2 | $425.00
7 Lavanderia Unico M2 | $125.00
8 Patio, garaje y lavanderia Unico M2 | $182.00
9 AREA HUMEDA Unico M2 | $ 105.00
Adoquin M2 | $42.00

Hormigén Armado M2 | $81.00

10 PARQUEADEROS VISITAS Pavimento M2 $46.00
Tierra M2 | $10.00

11 AREA DE PROTECCION Unico M2 $21.00
12 HALL DE INGRESO Unico M2 | $425.00
Arcilla M2 | $50.00

13 Césped Sintético M2 | $43.00
Encementada M2 | $65.00

CANCHA MULTIPLE Engramada M2 $23.00

14 B.B.Q Unico M2 | $60.00

15 PUENTE PEATONAL Unico ML 45.77
16 GARITA Unico M2 | $425.00

1 Camara de la Industria de la Construccion (CAMICON)
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17 SALON COMUNAL Unico M2 | $425.00
18 VIVIENDA CONSERJE Unico M2 $425.00
AREA COMUNAL, GARITAY
19 PARQUEADEROS Unico M2 R
ACCESO VEHICULAR Adoquin M2 | $33.00
20 INTERNO Asfalto M2 $30.00
Lastrada M2 $13.00
AREA COMUNALES,
21 | PARQUEADEROS Y PLANTA M2 $327.00
DE TRATAMIENTO Unico
22 BASURERO Unico M2 | $395.00
23 Patio, Lava}nderia y tanque o M2 | $327.00
cisterna Unico
24 Cuarto de maquinas _ u $4
Unico 551.00
25 Piscina descubierta Unico u $ 379.00
26 Sala de espera Unico u $425.00
27 | Circulacion peatonal descubierta Adoquin/asfalto/piedra M2 $26.00
28 | Circulacion peatonal descubierta Ceramica/Gress M2 $65.00
29 | Circulacion peatonal descubierta Hormigén M2 $33.00
30 Circulacion vehicular cubierta Unico M2 | $405.00
31 | Circulacién vehicular descubierta Adoquin M2 $33.00
32 | Circulacién vehicular descubierta Asfalto M2 $30.00
33 | Circulacién vehicular descubierta Lastrada M2 $13.00
34 Garaje y patio Lastrada M2 $13.00
35 Jardines / pa_tios / retiros o M2 $15.00
exteriores Unico
36 Terraza exterior Ceramica/ gress / M2 | $163.00
encementado

Al igual que se considera para la parte urbana tambien se lo debe hacer para el area rural las
mejoras de cada construccion u obra, se hagan para ello se ha elaborado tabla con las mejoras
para la parte rural. Estos precios son referencia a la CAMICON.

OBRA O MEJORAS RURALES
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Tipo de . Unidad de Vel e

Nro. . Material . (costos
mejora medida .

directos)

1 Establo Unico m? 66,38

2 Sala de Ordefio | Unico m? 66,36

3 Galpon Unico m? 66,38
Avicola
Piscinas

4 (camaron/ Unico m? 11,27
pisicola)

5 Estanque_o Unico m? 21,02
Reservorio

6 Invernaderos Unico m?2 $11.00
(metal)
Tendales

7 (hormigon Unico m? 32,78
armado)

5.5.Sexto paso: integracion de todos los componentes en una sola formula
Una vez definidos:

e Vn — valor unitario nuevo tipolégico,
o Fe — factor por edad,
e Fc — factor por conservacion,
e Fr — factor por calidad real / reposicion,
se integra todo en una formula Unica, que resume el proceso completo de valoracion:

V=AXVnXFe X Fc X Fr

donde:
e Acesel area construida (m?) del bloque o edificacion analizada.
Esta expresion encapsula el enfoque del método de reposicion:

Se parte de un valor nuevo representativo de la tipologia constructiva.
Se ajusta por vida atil consumida (Fe).

Se corrige por estado fisico observable (Fc).

Se afina segun la calidad real de componentes (Fr).

HonPRE

5.6.Aplicacion operativa en la gestion catastral
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En términos operativos, para cada edificacion el procedimiento es:
i.  Identificar la tipologia (T1-T8) segun sistema constructivo predominante.

ii. Tomar el Vn (USD/m?) correspondiente a la tipologia desde los presupuestos
aprobados.

iii.  Medir el &rea construida A (por nivel, blogue o cuerpo homogéneo).
iv.  Determinar la edad de la construccion y seleccionar Fe desde la tabla oficial.

v. Evaluar el estado de conservacion y asignar Fc segun la categoria (Estable, A
Reparar, Deterioro).

vi.  Analizar la calidad real de estructura, acabados e instalaciones en comparacion
con la tipologia base, y calcular o asignar Fr desde la matriz técnica.

vii.  Aplicar la férmula:

V construccion = A X Vn X Fe X Fc X Fr

viii.  Repetir el proceso para cada bloque o piso constructivo (si el predio tiene distintas
tipologias o etapas de construccion) y sumar para obtener el valor total de la
edificacion.

6. CONCLUSIONES

La metodologia expuesta garantiza que el avaluo de las edificaciones en Pedro Vicente

Maldonado corresponda a la realidad econémica actual (Costos 2025), respetando las

caracteristicas particulares de cada inmueble y aplicando criterios técnicos de depreciacion para
evitar cobros excesivos en construcciones vetustas.

ROUARBO A EREBO
RNANDEZ ROSALES

Gni cament e con Fi rmaEC

Mgs. Rolando Alfredo Hernandez Rosales
Director de Planificacion y Ordenamiento Territorial
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