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GAD MUNICIPAL DE PEDRO MONCAYO

Primero la Gente
J

ORDENANZA 136

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PEDRO MONCAYO

CONSIDERANDO:

Que el articulo 1 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, publicada en el
Registro Oficial 449 del 20 de octubre de 2008, con reforma del 21 de
diciembre del 2015, determina: “Ecuador es un Estado constitucional de
derechos y justicia, social, democratico, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico.”

Que el articulo 10 ibidem, prescribe que, las fuentes del derecho se han ampliado
considerando a: “Las personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y
colectivos son titulares y gozardn de los derechos garantizados en la
Constitucién y en los instrumentos internacionales.”

Que en el numeral 1 del articulo 76 ibidem, sefiala: “En todo proceso en el que se
determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asegurara el
derecho al debido proceso que incluird las siguientes garantias bésicas: 1.
Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el
cumplimiento de las normas y los derechos de las partes™:

Que los literal i), m) del numeral 7 del articulo 76 ibidem, estipulan: “j) Las
resoluciones de los poderes publicos deberdn ser motivadas. No habra
motivacion si en la resolucién no se enuncian las normas o principios juridicos
en que se funda y no se explica la pertinencia de su aplicacion a los
antecedentes de hecho. Los actos administrativos, resoluciones o fallos que
no se encuentren debidamente motivados se consideraran nulos. Las
servidoras o servidores responsables serdn sancionados. [...] m) Recurrir el
fallo o resolucion en todos los procedimientos en los que se decida sobre sus
derechos”;

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

el articulo 240 ibidem, sobre las facultades legislativas, establece: “Los
gobiernos  auténomos  descentralizados  de las regiones, distritos
metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas en el
4ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales... ",

el numeral 9 de articulo 264 ibidem, sobre las competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley, establece: “Formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales’,

el articulo 270 ibidem, sobre recursos econémicos, establece: “Los gobiernos
auténomos descentralizados generarén sus propios recursos financieros y
participarén de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de
subsidiariedad, solidaridad y equidad”,

el articulo 321 ibidem, sobre los tipos de propiedad, estipula: “El Estado
reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su
funcion social y ambiental’,

el literal I) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, publicado en el Registro Oficial Suplemento
303 del 19 de octubre del 2010 con reforma publicada en el R.O. Suplemento
19 del 21 de junio del 2017, sobre las competencias exclusivas de los GAD
Municipales, determina: “Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales”,

el articulo 57 ibidem, sobre las facultades del concejo, establece: “a) El
gjercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantorales, acuerdos y resoluciones; b) Regular, mediante ordenanza, la
aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor. d) Expedir acuerdos o
resoluciones, en el &mbito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o
reconocer derechos particulares”;

el articulo 139 ibidem, sobre la formacién y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los GAD Municipales: “La
formacién y administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales
corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados municipales, los que
con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacion
deberén sequir los lineamientos y parametros metodolégicos que establezca la
ley. Es obligacién de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y
la valoracién de la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la
actualizacién cuando solicite el propietario, a su costa.
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El gobierno central, a través de la entidad respectiva financiara y en
colaboracién con los gobiernos auténomos descentralizados municipales,
elaborara la cartografia geodésica del territorio nacional para el disefio de los
catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y de los proyectos de
planificacion territorial”;

Nota: Inciso primero reformado por Ley No. 00, publicada en Registro Oficial
Suplemento 166 de 21 de Enero del 2014.

Que el articulo 172 ibidem, sobre los ingresos generados por gestion propia,
estipula: “Los gobiernos auténomos descentralizados regional, provincial,
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la
gestion propia, y su clasificacion estaré sujeta a la definicién de la ley que
regule las finanzas publicas.

Son ingresos propios los que provienen de impuestos, tasas y contribuciones
especiales de mejoras generales o especificas; los de venta de bienes y
servicios; los de renta de inversiones y multas; los de venta de activos no
financieros y recuperacion de inversiones: los de rifas, sorteos, entre otros
ingresos.

Las tasas que por un concepto determinado creen los gobiernos auténomos
descentralizados, en ejercicio de sus competencias, no podran duplicarse en
los respectivos territorios.

La aplicacién tributaria se guiara por los principios de generalidad,
progresividad,  eficiencia,  simplicidad administrativa, irretroactividad,
transparencia y suficiencia recaudatoria.

Los gobiernos auténomos descentralizados parroquiales rurales se
beneficiarén de ingresos propios y de ingresos delegados de los otros niveles
de gobiernos.

Solo los gobiernos auténomos regionales podran organizar loterias para
generarse ingresos propios”;

Que el articulo 491 ibidem, en los literales literal a) y b), sobre los tributos,
establece:” Sin perjuicio de otros tributos que se hayan creado o que se crearen
para la financiacién municipal o metropolitana, se considerarén impuestos
municipales y metropolitanos los siguientes:

a) El impuesto sobre la propiedad urbana;
b) El impuesto sobre la propiedad rural’;

Que el articulo 494 ibidem, sobre la actualizacién catastral, establece: “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 Cédigo”;

Que en el inciso primero del articulo 495 ibidem, sobre el avaltio del predio, estipula:
“El valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor del suelo Y,

3
yed

\

i Con orgullo, pedromo

Calle Sucre No. 981 (Parque Central) Telf: 3836 560 / www.pedromoncayo.gob.ec



Que

Que

Que

Que

Que

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 determinacién de impuestos y para otros efectos tributarios, y
no tributarios. (...)";

el inciso primero del articulo 496 ibidem, sobre |a actualizacion del catastro,
establece: “Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracién de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccioén financiera o
quien haga sus veces notificaré por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacién del avalio”,

en el articulo 505 ibidem, sobre el valor catastral de varios predios, establece:
“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
deduccién por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. La tarifa que
contiene el articulo precedente se aplicara 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 proporcion al
valor de cada uno de ellos”;

en el articulo 506 ibidem, sobre la tributacion de predios en condominio,
establece: “Cuando un predio pertenezca a varios condominos, los
contribuyentes, de comin acuerdo o uno de ellos, podran pedir que en el
catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su
propiedad segun los titulos de la copropiedad en los que debera constar el
valor o parte que corresponda a cada propietario. A efectos del pago de
impuestos, se podran dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto
causado entre todos los copropietarios, en relacion directa con el avaltio de su
propiedad.

Cada duefio tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun el
valor de su parte.

Cuando hubiere lugar a deducciéon de cargas hipotecarias, el monto de
deduccién a que tienen derecho los propietarios en razén del valor de la
hipoteca y del valor del predio, se dividiré y se aplicaré a prorrata del valor de
los derechos de cada uno”,

el articulo 511 ibidem, sobre el cobro de impuestos, dice: “Las municipalidades
y distritos metropolitanos, con base en todas las modificaciones operadas en
Jos catastros hasta el 31 de diciembre de cada ario, determinaran el impuesto
para su cobro a partir del 1 de enero en el afio siguiente”;

el articulo 512, sobre el pago del impuesto, dispone: “El impuesto debera
pagarse en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que la tesoreria
notifique esta obligacién. Los pagos podran efectuarse desde el primero de
enero de cada afo, atin cuando no se hubiere emitido el catastro.
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En este caso, se realizara el pago en base al catastro del afio anterior, y se
entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento del pago sera
el 31 de diciembre de cada ario.

Los pagos que se hagan en la primera quincena de los meses de enero a Jjunio,
inclusive, tendrén los siguientes descuentos: diez, ocho, seis, cuatro, tres y dos
por ciento, respectivamente. Si el pago se efectia en la segunda quincena de
esos mismos meses, el descuento seré de: nueve, siete, cinco, tres, dos y uno
por ciento, respectivamente.

Los pagos que se realicen a partir del primero de Julio, tendran un recargo del
diez por ciento del valor del impuesto a ser cancelado. Vencido el afio fiscal, el
impuesto, recargos e intereses de mora seran cobrados por la via coactiva”,

el articulo 519 ibidem, sobre la tributacion de predios en copropiedad,
establece: “Cuando hubiere mas de un propietario de un mismo predio, se
aplicaran las siguientes reglas: los contribuyentes, de comin 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 podrén dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto
causado entre todos los copropietarios, en relacién directa con el avalio de su
propiedad. Cada propietario tendréa derecho a que se aplique la tarifa del
impuesto segun el valor que proporcionalmente le corresponda. El valor de las
hipotecas se deduciré a prorrata del valor del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud al jefe de la direccion financiera.
Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente”;

el articulo 522 ibidem, sobre la notificacién de nuevos avallos, establece: “Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizarén, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracién de Ia propiedad rural
cada bienio. La direccion financiera o quien haga sus veces notificaré por
medio de la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del
avaluo.

Concluido este proceso, notificara por medio de la prensa a la ciudadania para
que los interesados puedan acercarse a la entidad o por medios tele
informaticos conocer la nueva valorizacion. Estos procedimientos deberan ser
reglamentados por las municipalidades y concejos metropolitanos.

El contribuyente podré presentar el correspondiente reclamo administrativo de
conformidad con este Cédigo”;

el articulo 526.1 sobre la obligacion de actualizacién catastral, establece: “Sin
perjuicio de las demas obligaciones de actualizacién, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacién de
actualizar los avalios de los predios a su cargo, a un valor comprendido entre
el setenta por ciento (70%) y el cien por ciento (100%) del valor del avalio
comercial solicitado por la institucion financiera para el otorgamiento del crédito
o al precio real de venta que consta en la escritura cuando se hubiere
producido una hipoteca o venta de un bien inmueble, segun el caso, siempre y
cuando dicho valor sea mayor al avaltio registrado en su catastro.
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Los registradores de la propiedad no podran inscribir los mencionados actos
juridicos sin la presentacién del certificado de actualizacion del avalio del
predio, por los valores mencionados en el parrafo anterior, de ser aplicables.
En dicho certificado debera constar desglosado el valor del terreno y de
construccion.

El plazo para la notificacién y entrega del certificado de actualizacion del avalio
catastral no podré ser mayor a cinco (5) dias habiles a partir de la fecha de
presentacion de la solicitud. En caso de que el gobierno auténomo
descentralizado municipal o metropolitano no emita dicho certificado dentro del
plazo sefialado, el registrador de la propiedad procedera a la inscripcion de la
escritura y notificara dentro de los tres dias siguientes a la Superintendencia de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo y a la Contraloria General
del Estado para que, en el ambito de sus competencias, establezcan las
sanciones pertinentes.

Los registradores de la propiedad deberan remitir la informacion necesaria para
la actualizacién de los catastros a los gobiemos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos, conforme a los plazos, condiciones y medios
establecidos por el Organo rector del catastro nacional integrado
georreferenciado, sin perjuicio de lo sefialado en el inciso anterior’.

Nota: Articulo agregado por articulo 3 de Ley No. 3, publicada en Registro
Oficial Suplemento 913 de 30 de diciembre del 20186.

el articulo 561.18 ibidem, sobre la responsabilidad administrativa y civil,
establece: “Las autoridades competentes tendran responsabilidad civil
pecuniaria directa por los valores dejados de recaudar por concepto del
impuesto predial urbano y rural como consecuencia de la falta de actualizacion
de los avalios catastrales a su cargo o cualquier otro perjuicio que se pudo
haber generado a los ciudadanos de su circunscripcién por dicha omision.
Estas responsabilidades seran determinadas, calculadas y cobradas, a favor
del gobierno auténomo descentralizado municipal o metropolitano que sufrio el
perjuicio, por la Contraloria General del Estado, quien podré solicitar apoyo de
otras instituciones publicas relacionadas con la materia.

De igual manera, se consideraré como falta administrativa grave si las
autoridades competentes de los gobiernos auténomos descentralizados
municipales o metropolitanos no cumplen con la elaboracion, tecnificacion y
desarrollo de los catastros de los predios, asi como con la actualizacion del
catastro nacional integrado georreferenciado, conforme lo dispone la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, y constituira
causal de destitucion de sus cargos, determinada por la Contraloria General del
Estado, previo informe de la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestién del Suelo. La sancion sera ejecutada conforme a lo dispuesto en el
articulo 48 de la Ley Orgénica de la Contraloria General del Estado, sin
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perjuicio de las sanciones pecuniarias establecidas en el articulo 109 de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo.

La Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo
ademas de las atribuciones contenidas en su Ley, emitiré las regulaciones y
resoluciones que considere necesarias para el cumplimiento de sus fines
constitucionales e institucionales, dentro del ambito de sus competencias”.

Nota: Articulo agregado por articulo 4 de Ley No. 3, publicada en Registro
Oficial Suplemento 913 de 30 de diciembre del 2016.

Que el articulo 68 del Codificacién del Cédigo Tributario, publicado en el Registro
Oficial Suplemento 38 del 14 de junio del 2005, con reforma del 22 de mayo del
2016, sobre la facultad determinadora, establece: “La determinacion de Ia
obligacién tributaria, es el acto o conjunto de actos reglados realizados por la
administracion activa, tendientes a establecer, en cada caso particular, la
existencia del hecho generador, el sujeto obligado, la base imponible y la
cuantia del tributo.

El ejercicio de esta facultad comprende: la verificacion, complementacién o
enmienda de las declaraciones de los contribuyentes o responsables; la
composicion del tributo correspondiente, cuando se advierta la existencia de
hechos imponibles, y la adopcion de las medidas legales que se estime
convenientes para esa determinacion’;

Que los articulos 87 y 88 ibidem, de la misma manera facultan al GAD Municipal a
adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de
los sistemas de determinacion previstos en este Cédigo;

Que el articulo 599 del Codigo Civil, publicado en el Registro Oficial Suplemento 46
de 24 de junio del 2005, con reforma del 22 de mayo del 2016, sobre el
dominio, estipula: “El dominio, que se llama también propiedad, es el derecho
real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las
disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o
social.

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

Que el articulo 715 ibidem, sobre la posesién y sus diferentes calidades, prescribe:
“Posesion es la tenencia de una cosa determinada con animo de sefior o
duerio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o
bien por otra persona en su lugar y a su nombre.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no Jjustifica serlo”;

Que mediante Memorando 539-2017 DAYC-GADMPM del 15 de diciembre del
2017, el sefior Ing. Néstor Llangari, Director de Gestion de Avaltios y Catastros,
remite al sefior Alcalde subrogante, el Informe Técnico de valoracion de predios
urbanos y rurales para el bienio 2018-2019, debidamente sumillado por el
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sefior Alcalde subrogante quien dispone a Sindicatura elaborar el informe
juridico;

en Informe 103-SM-GAD-MPM-2017 del 20 de diciembre de 2017, el sefior Dr.
Hernan Rivera Imba, Procurador Sindico Municipal, emite 10 conclusiones, del
cual transcribiré:

“4. Una vez revisado el PROYECTO DE VALORACION DE PREDIOS
URBANOS Y RURALES, DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DE IMPUESTOS PREDIALES DEL CANTON PEDRO
MONCAYO PARA EL BIENIO 2018-2019, juridicamente cumple con lo
sefialado en el inciso segundo del Art. 322 del COOTAD, ademas se cuenta
con el informe Técnico de la Direccion de Gestién de Avaliios y Catastro, quien
es responsable de la cuestion técnica.

2. Al no existir oposicién a normas de mayor jerarquia, considero que es
procedente que se contintie con el tramite de ley’;

en Sesion Extraordinaria de Concejo, celebrado el 27 de diciembre del 2017,
en el punto Unico de la convocatoria, con 6 votos a favor, por unanimidad, el
concejo adopta la Resolucién RC 131-2017 que aprueba en primer debate, el
Proyecto de Ordenanza de valoracion de predios urbanos y rurales,
determinacion, administracion y recaudacion de impuestos prediales del cantén
Pedro Moncayo para el bienio 2018-2019;

el 26 de diciembre del 2017, se mantuvo una reunién de trabajo legislativo, con
la presencia de los legisladores, en cuyo informe se hizo recomendaciones, el
mismo que se encuentra firmado por el sefior Marcelo Mora, Vicealcalde y
Presidente de la Comisién de Finanzas, Fiscalizacion, Catastros y Avaluos;

mediante Memorando 550-2017 DAYC-GADMPM del 28 de diciembre del
2017, sumillado por el sefior Alcalde, el sefior Director de Gestion de Avalluos y
Catastros, adjunta un Informe Técnico modificatorio al Catastro Rural, cuyo
documento es habilitante para la toma de decisiones del concejo;

en Sesién Ordinaria de Concejo, celebrado el 28 de diciembre del 2017, en el
Quinto Punto del Orden del dia, con 6 votos a favor, por unanimidad, el concejo
adopta la Resolucién RC 136-2017 que aprueba en segundo debate la
Ordenanza de valoracion de predios urbanos y rurales, determinacion,
administracién y recaudaciéon de impuestos prediales del canton Pedro
Moncayo para el bienio 2018-2019; y,

En uso de las facultades constitucionales y legales,
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EXPIDE:

LA ORDENANZA DE VALORACION_DE PREDIOS URBANOS Y RURALES,
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DE IMPUESTOS
PREDIALES DEL CANTON PEDRO MONCAYO PARA EL BIENIO 2018-2019

CAPITULO |
COMPETENCIA, AMBITO Y OBJETO

Art. 1.- COMPETENCIA - El GAD Municipal del cantén Pedro Moncayo, es el 6rgano
competente para regular mediante ordenanza el cobro de tributos.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION.- La presente ordenanza rige para las personas
naturales y juridicas nacionales o extranjeras, que sean propietarios o posesionarios
de bienes inmuebles en la jurisdiccion del cantén Pedro Moncayo.

Art. 3.- OBJETO.- El objeto de la presente Ordenanza es regular la formacion,
organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacién del catastro inmobiliario
urbano y rural en el territorio del cantén Pedro Moncayo; y fijar los nuevos avaltios,
tarifas impositivas e impuestos prediales para todas las propiedades de esta
jurisdiccion, los mismos que regiran durante el bienio 2018-2019, determinados de
conformidad con la ley.

CAPITULO Il
DEFINICIONES

SECCION 1
DEFINICIONES GENERALES

Art. 4.- HECHO GENERADOR.- El hecho generador del impuesto predial constituyen
los predios urbanos y rurales ubicados en el cantén Pedro Moncayo y su propiedad o
posesion. La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno
de los derechos reales determinados en el Cédigo Civil.

El catastro registrara los elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la
existencia del hecho generador, los cuales estructuraran el contenido de la informacién
predial, en el formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores
generales:
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Identificacion predial

Situacién de dominio del predio
Descripcién del terreno
Infraestructura y servicios

Uso del suelo

Zonificacion Homogénea
Descripcion de las edificaciones

Noohswh =

Art. 5.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos prediales sefialados en la
presente Ordenanza es el GAD Municipal del Canton Pedro Moncayo y por lo tanto,
esta en la facultad de exigir el pago de las obligaciones que por este concepto se
llegaren a determinar por parte de las Direcciones de Gestion Financiera y de Gestidn
de Avallos y Catastros.

Art. 6.- SUJETO PASIVO.- 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, las
sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando
careciesen de personalidad juridica como sefialan los articulos del 24 al 27 del Cédigo
Tributario, y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las
zonas urbanas y rurales del cantén Pedro Moncayo.

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.

b) En defecto 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 administracién de predios de los demas incapaces.

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

10
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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 o 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, transformacién, absorcion, escisién o
cualquier otra forma de sustitucién. 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.

Art. 7.- CATASTRO Y SISTEMA CATASTRAL.- Catastro es el inventario publico,
debidamente ordenado, actualizado y clasificado de los bienes inmuebles
pertenecientes al Estado y a las personas naturales y juridicas, con el propésito de
lograr su correcta identificacién fisica, juridica, tributaria y econdmica.

El catastro tiene por objeto, la identificacion sistematica, logica y georeferenciada de
los predios, en una base de datos, integral e integrada, que sirva como herramienta
para la formulacion de politicas de desarrollo territorial. Regula la formacion,
organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro inmobiliario en el
cantéon Pedro Moncayo, para brindar una documentacion completa de derechos y
restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Un sistema catastral es un conjunto de procedimientos, recursos, herramientas, datos
y descripciones que definen la propiedad territorial y configuran los catastros
inmobiliarios.

11
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El objeto de los sistemas catastrales consiste en gestionar el inventario de la
informacién catastral y el padrén de los propietarios o poseedores de predios,
determinar el valor de la propiedad, estructurar procesos automatizados de
informacion catastral, y administrar el uso de la informacién de la propiedad respecto a
la actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento
técnico.

Art. 8.- DOMINIO DEL BIEN INMUEBLE.- Es el poder directo e inmediato sobre un
objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo,
sin mas limitaciones que las que imponga la ley.

Art. 9.- CODIFICACION CATASTRAL URBANA.- La identificacion predial se realiza a
partir de la definicién de la clave catastral, la misma que esta estructurada de la
siguiente manera: los seis primeros digitos se definen con base al estandar de la
Comunidad Andina en lo que tiene que ver con la nomenclatura de las unidades
territoriales estadisticas o NUTE.

Descripcion de los primeros digitos de la clave catastral segin NUTE
Cantén Ped "
Provincia Pichincha an edro Parroquia
Moncayo

Tabacundo 50
La Esperanza 51
17 04 Malchingui 52
Tocachi 53
Tupigachi 54

Posterior, dos para la identificacion de la ZONA GEOECONOMICA HOMOGENEA a la
que pertenece, dos para la identificacion de la MANZANA, tres para la identificacion
del PREDIO y tres para la identificacién de PROPIEDAD HORIZONTAL.

Una clave catastral urbana, por tanto, estaria conformada de la siguiente manera:

17 04 54 02 05 007 000
I | |
Provincia : Parroquia§ Manzana Propiedad
Horizontal
Canton Zona Geoeconémica Predio

12
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‘Art. 10.- LEVANTAMIENTO PREDIAL.- Se realiza con el formulario de declaracion
mixta (Ficha catastral) que prepara la administracién municipal para los contribuyentes o
responsables de entregar su informacién para el catastro urbano y rural, para esto se
determina y jerarquiza las variables requeridas por la administracion para la declaracion
de la informacion y la determinacién del hecho generador.

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

01. Identificacion del predio;

02. Tenencia del predio:

03. Descripcion fisica del terreno;
04. Infraestructura y servicios;

05. Uso de suelo del predio;

06. Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccién de indicadores
que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccién de
los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o formulario de
declaracion.

Art. 11.- VALOR DEL PREDIO.- Para establecer el valor de los predios se
consideraran de forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo que es el precio unitario del suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios 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; vy,

¢) El valor de reposicién que es la cantidad que se necesitaria para reponer o
reconstruir una edificacion o reparar los dafios con materiales de la misma

clase y calidad, a costos actualizados de construccién, depreciada de forma
proporcional al tiempo de vida dtil.

CAPITULO 1lI
CATASTRO URBANO

SECCION 1
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VALORACION DEL SUELO URBANO

Art. 12.- DETERMINACION DEL VALOR POR METRO CUADRADO.- Para
determinar el valor comercial de los bienes inmuebles urbanos y establecer el valor por
metro cuadrado de terreno, se tomara como referencia la zona homogénea
geoecondémica a la que pertenece el predio en funciéon a su zona homogénea fisica,
estas zonas han sido identificadas en funcion al valor real del mercado en una
determinada zona homogénea fisica.

La metodologia de valoracién inmobiliaria masiva por Zonas Homogéneas Fisicas y
Geoecondmicas permite tener la tasacion de los suelos en un espacio geografico
determinado, considerando fisicamente los componentes mas relevantes para su
calculo econémico como lo son: localizacién, influencia de las vias, topografia, usos,
servicios publicos, y tipologias constructivas.

A partir de la identificacion de este valor comercial por predio obtenido de la Zona
Homogénea Geoeconémica, se realiza la individualizacion de los avallos aplicando
los factores de correccién que permiten apreciar o depreciar los predios, conforme
cada particularidad.

Art. 13.- ZONA HOMOGENEA FISICA.- Se denomina zonas homogéneas fisicas
urbanas, aquel espacio geografico dentro de los perimetros urbanos y de expansion
con caracteristicas similares que las diferencian de las adyacentes. Se distinguen en
cuanto a las siguientes variables:

Destinacién econémica

Tipo segun destinacion economica
Servicios Publicos

Vias

Topografia

O S 1) o

Art. 14.- ZONA HOMOGENEA GEOECONOMICA.- Se entiende por zona homogénea
geoecondmica, al espacio geogréafico de una regién con caracteristicas similares en
cuanto a su precio.

Art. 15.- DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS.- Es el
proceso por el cual se establece, a partir de puntos de investigacion econémica dentro
de las zonas homogéneas fisicas, el valor en el mercado inmobiliario para los terrenos
ubicados en ellas.

Se entiende por puntos de investigacion economica, aquellos seleccionados dentro del

area urbana, para establecer valores unitarios del terreno, mediante el analisis de la
informacion directa e indirecta de precios en el mercado inmobiliario.
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‘Art. 16.- VALOR ZONA HOMOGENEA GEOECONOMICA.- Para |a determinacién de
los valores por m? en cada zona homogénea geoecondmica dentro de las zonas
urbanas del cantén Pedro Moncayo, se ha establecido los mapas ANEXOS 1 y la
respectiva tabla a continuacién:

TABACUNDO
ng-gi:;a Zg';aofcﬁgﬁﬁ:a“ Valor en USD por m2

01 $70.07
02 $85.95
03 $43.65
04 $ 40.50
05 $30.00

170450 06 $53.94
07 $58.80
08 $22.68
09 $30.10
10 $53.94
1 $25.33
12 $27.20

LA ESPERANZA
ng:gﬁ; Zg';w;?;ggﬁ::a Valor en USD por m2

01 $24.16
02 $28.00

170451 03 $ 2065
04 $36.54
05 $19.60
06 $17.60
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$23.94

o7
08 $18.48
MALCHINGUI

Cédigo Zona Homogeénea

Parroquia Geoeconémica Valor en USD por m2

01 $ 20.00
02 $10.40

170452 03 #5643
04 $40.32
05 $6.00
06 $7.00

TOCACHI
Cdédigo Zona Homogénea
Parroquia Geoeconémica Valor en USD por m2

01 $15.30
02 $17.50

170453 03 sl
04 $12.50
05 $22.50
06 $14.00
TUPIGACHI

16
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pgfrgﬁﬁa Zg';m%";g?;ga Valor en USD por m2
i $12.00
= $14.00
” $ 10.60
N $16.20
- $13.20
170454 = $14.90
- $8.60
= $14.60
" $10.90
P $12.80

Art. 17.- FACTORES DE AJUSTE DEL VALOR DE SUELO.- Para la valoracién
individual de los predios ubicados en las zonas urbanas del GAD Municipal del cantén
Pedro Moncayo, se tomara el valor unitario base (valor por metro cuadrado) de la zona
homogénea geoeconémica, multiplicado por el 4rea de cada lote, y posteriormente se
aplicaran los siguientes coeficientes de correccion.

Factor frente (Ff)

La influencia del frente de un inmueble, dentro de la valoracién econémica varia de
acuerdo con sus dimensiones con respecto a la moda del frente tipo de la zona. Por tal
razén es necesario analizar la influencia de cada predio, y aplicar el factor
correspondiente, los escenarios a analizar seran:

¢ Cuando el frente del predio es menor al frente tipo sobre 2, entonces:

Si Fa < (Ft/2) - Ff=0.89

Donde;
Ff = factor frente
Fa = frente del lote a avaluar

Ft = frente del lote tipo

17

\
monca‘!ense

i Con orgullo, pedro

Calle Sucre No. 981 (Parque Central) Telf: 3836 560 / www.pedromoncayo.gob.ec



e Cuando el frente del predio es mayor a dos veces el frente tipo, entonces:

SiFa>Ft 2> Ff=1.19
Donde;
Ff = factor frente
Fa = frente del lote a avaluar
Ft = frente del lote tipo

e Cuando el frente del predio es mayor a el frente tipo sobre dos, pero menor a
dos veces el frente tipo entonces:

Si ? <Fa <2Ft > Ff= (‘;_:) 0.25 (g)“’zs

Donde:
Ff = factor frente
Fa = frente del lote a avaluar

Ft = frente del lote tipo

Factor fondo o profundidad (Fp)

La influencia del fondo de un inmueble, dentro de la valoracion econémica varia de
acuerdo a sus dimensiones con respecto a la moda del fondo tipo de la zona. Por tal
razén es necesario analizar la influencia de cada predio, y aplicar el factor
correspondiente:

Se calculara en Fondo equivalente:

Area del predio a avaluar

fe

"~ frente del predio que se avalua en mts

Los escenarios que analizar seran:

e Cuando el fondo equivalente es menor que el fondo minimo de la zona,
entonces:
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fe<fmin > fp=(—L—)0s

fmin

Donde:

fp = factor fondo
fmin= fondo minimo de la zona
fe = fondo equivalente

e Cuando el fondo equivalente es mayor que dos veces el fondo maximo de la
zona, entonces:

fe>2fmax > fp= (Lo

Donde:

fp = factor fondo
fmax=fondo méaximo de la zona
fe = fondo equivalente

e Cuando el fondo equivalente es mayor que el fondo minimo, y menor que dos
veces el fondo maximo de la zona, entonces;

Fmin<fe<2fmax = fp=1

fp = factor fondo

fmin= fondo minimo de la zona
fmax=fondo méximo de la zona
fe = fondo equivalente

DETALLE DE FACTORES Y COEFICIENTES DE AFECTACION AL VALOR DEL
PREDIO

1. Caracteristicas del suelo Coeficiente
Seco 1

Inundable 0.90

Humedo 0.95

Cenagoso 0.85

2. Forma del Terreno Coeficiente
Regular 1
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Irregular 0.95

Muy irregular 0.90

3. Localizacién Coeficiente

Esquinero 1

Intermedio 0.95

Interior 0.85

En cabecera 1

En pasaje 0.90

Manzanero 1

4. Topografia Coeficiente

A nivel 1

Sobre nivel 0.90

Bajo nivel 0.80

Accidentado 0.95

Escarpado hacia arriba 0.85

Escarpado hacia abajo 0.80

5. Otros servicios Coeficiente
No tiene 0 0.80
Aceras 1 0.85
Bordillos 2 0.90
Red Telefénica 3 0.95
Recoleccién de basura 4 1
Aseo de calles mas 1
6. Servicios del predio Coeficiente

Agua 0 0.94

Luz 1 0.96

Alcantarillado 2 0.98

Teléfono 3 1

No tiene mas 1

7. Vias Coeficiente

Tierra 0.85

Lastre 0.90
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Piedra 0.95
Adoquin 1
Asfalto 1.12
Hormigén 1.12

| 8. Superficie m2 |

8.1 Todos los predios cuyo precio base de zona homogénea geoecondmica
sea MAYOR a $40.0 délares, aplica la tabla de coeficiente de superficie:

Rango Superficie (m2) Coeficiente
1-100 1.12
101 -250 1.08
251 - 500 1.05
500 - 1000 1
1001 - 2000 0.90
2001 - 4000 0.55
4001 - 6000 0.50
6001 - 8000 0.45
8001 - ADEL 0.40

8.2 Todos los predios cuyo precio base de zona homogénea geoeconémica
sea MENOR a $40.0 délares, aplica la tabla de coeficiente de superficie:

Rango Superficie (m2) Coeficiente

1-100 1.12

101 - 250 1.08

251 - 500 1.05

500 - 1000 1.00

1001 - 2500 0.90

2501 - 5000 0.85

5001 - ADEL 0.80

Art. 18.- CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO.- Para el calculo del valor
final del terreno se aplica la siguiente formula:

V= S* Vsh*Fe
Fe= CoCS x CoT x CoFo x CoS x CoL x ColB x ColCS x CoV x Ff x fp
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Donde:

VI=  Valor Individual del predio

S= Superficie del predio

Vsh= Valor de la zona homogénea

Fe= Factor Total de Correccion, resultante del producto entre todos los factores que
se apliquen.

CoCS=Coeficiente de Caracteristicas del Suelo

CoT= Coeficiente de topografia

CoFo= Coeficiente de Forma

CoS= Coeficiente de Superficie

ColL= Coeficiente de Localizacion

ColB= Coeficiente de Infraestructura Basica

ColCS=Coeficiente de Infraestructura Complementada y Servicios.
CoV= Coeficiente de Vias

Ft= Factor Frente

fp=  Factor Fondo

SECCION 2
VALORACION DE LA CONSTRUCCION URBANA

Art. 19.- METODO DE VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- Para valorar la
construccion se utilizara el "Método de Costo" o "Costo de Reposicion”, entendiéndose
a éste como el valor de la construccion nueva, a partir de las tipologias y factores de
ajuste previstas en esta seccion. La valoracion de la construccién sera el resultado de
la suma de la valoracion por blogque y por piso de las construcciones dentro del predio.

Art. 20.- METODO DE COSTO DE REPOSICION.- Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy en funcién a valores unitarios de acabados y materiales de
construccion dentro del cantén Pedro Moncayo, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacion acumulada.

Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

En desarrollo de este método se debe entender por costo total de la construccion la
suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del
proyecto, en que debe incurrirse para la realizacion de la obra. Después de calculados
los volimenes y unidades requeridas para la construccion se debe tener especial
atencion con los costos propios del sitio donde se localiza el inmueble, es decir en
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‘funcion a los costos propios que se han encontrado en el mercado comercial en el
cantén de Pedro Moncayo.

Para ello se utilizara la siguiente formula:
Ve = ({Ct= D)

En donde;

V¢ = Valor comercial de la construccion

Ct = Costo total de la construccion a nuevo
D = Depreciacion

Art. 21.- VARIABLES QUE DETERMINAN EL VALOR POR METRO CUADRADO.-
El valor por metro cuadrado de la construccion se determina a partir de la identificacion
de los materiales que han sido utilizados en la construccion del inmueble, los precios
de dichos materiales fueron establecidos por experiencia de ingenieros profesionales
en el area, ademas de consultar los valores de la Camara de la Construccion, los
valores comerciales de materiales que se encuentran en los locales comerciales de
construccion (ferreterias) existentes dentro del cantén Pedro Moncayo, finalmente
también se tomé en consideracion los precios establecidos por el Colegio Profesional
de Arquitectos, considerando los costos directos, indirectos, administrativos y
financieros.

A continuacién, se describen las variables que determinan el valor por metro cuadrado.
a) Estructura

Se tomé en cuenta las caracteristicas predominantes de las edificaciones urbanas de
las parroquias pertenecientes al cantén Pedro Moncayo, asi se logré establecer los
siguientes indicadores:

INDICADOR USD $/m2

Hormigén Armado 350

Metélica 353
Pared Soportante 251.67
ESTRUCTURA Adobe — Tapial 266.67
Mixto (H.A — Metal) 351.67
Mixto (H.A — Soportante) 300.83
Mixto (H.A — Tapial) 308.33
Mixto (Soportante-Tapial) 310.00
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b) Materiales predominantes en la construccion

VARIABLE INDICADOR USD $/m2
Blogue 9,72
Ladrillo 12,73
Bahareque 12,00
MATERIALES EN PAREDES Madera 11,79
Adobe 8,03
Piedra 18,38
Tapial 8,03
Losa 52,28
Tejas 26,26
Policarbonato 16,33
MATERIALES EN CUBIERTA o R 30,50
Zinc 13,53
Paja 18,28
Pintura 2,76
Texturado 5,88
Madera 531
MATERIALES EN Ceramica 16,20
RECUBRIMIENTOS Fachaleta 5,92
Enlucido 5,80
Paleteado
No tiene 0
Aluminio 69,30
MATERIALES EN Hierro 69,30
PUERTAS/VENTANAS Madera 57,75
No tiene 0

¢) Numero de pisos por bloque

El namero de pisos por blogue constructivo, se refiere al numero de plantas
construidas tanto sobre nivel, como bajo nivel. Esta variable es de suma importancia,
toda vez que las tipologias constructivas estan también determinadas por la altura de
la edificacion, en vista de que a mayor altura la estructura demanda de mayor

inversion.

Con estas variables y los precios de mercado actuales se define la tabla con las

tipologias de la construccion.

TIPO DE PISOS 14

ESTRUCTURA
ACABADOS
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NORMAL ECONOMICO USD/m2
DE PRIMERA uUsbDim2
Hormigén armado 480 2724 1776
Metalico 296,4 2376 148,8
Soportante 2376 1776 1176
Adobe o tapial 304,8 240 148,8
Mixto 182,4 135,6 87,6

Es menester sefialar también que para el analisis de precios unitarios se podra tomar
en cuenta ciertas relaciones que existen entre las diferentes calidades de la
construccion de la vivienda, asi:

RELACION OBRA MUERTA ACABADOS

CONSTRUCCION TIPO OBRA MUERTA ACABADOS
DE PRIMERA 30% 70%
NORMAL 48% 52%
ECONOMICA 60% 40%

Art. 22.- FACTORES DE CORRECCION DE LA CONSTRUCCION.- Para corregir el
valor de la edificacion y llegar a la individualizacién del avalto de las construcciones,
se aplican varios factores que son establecidos internacionalmente y que deberan
aplicarse para los predios urbanos del cantén Pedro Moncayo.

a) Ano de construccion

Se refiere al afio en el cual fue construida cada unidad constructiva. Esta variable tiene
relacion con la fatiga de los materiales, por lo que la determinacién de la vida dtil de
cada tipo de material se presenta a continuacion:

CARACTERISTICAS INDICADOR VIDA UTIL
CONSTRUCTIVAS (ANOS)

Hormigén amado 100

Metalico 100

Soportante (bloque ladrillo) 70

Adobe- tapial 50

Mixto 70

Etapa de construccion
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Lo que se pretende con esta variable es discriminar el avance de la construccion en el
momento que pasa el analista o técnico de la municipalidad e identificar los rubros con
el analisis de precios unitarios. Para el efecto se procede a identificar los siguientes
indicadores:

En estructura.- Cuando en la construccion se aprecian solamente los elementos que
conforman su armazon o esqueleto, esto es cimientos, columnas, vigas, mamposteria,
losa o cubierta.

En acabados.- Cuando se ha iniciado la colocaciéon de puertas, ventanas, pisos,
pintura, instalacion de equipamiento hidrosanitario, mobiliario de cocina, etc.

Terminado.- Refiere a la construccién habitable que tiene concluidas las etapas antes
descritas.

Restaurado.- Siempre y cuando haya sido reconstruida integralmente, esto es
intervenida en su estructura y sus acabados, de lo contrario se considerara
simplemente como una refaccion y no pertenecera a este item.

c) Calidad de la construccion

La calidad de la construccién se refiere a las caracteristicas cualitativas de la
construccion, es decir sus detalles especificos, identificados perceptivamente por el
funcionario que releva la informacion. Es visible si existe la participacion de
profesionales en la construccion del inmueble, en el disefio de la edificacion, asi como
la incorporacion los materiales y agregados constructivos, etc.

Se establecen tres categorias:

De Primera: Presenta caracteristicas especiales en su disefio y construccion,
tratamiento texturizado o recubrimiento de fachaleta, hormigén visto en llenos,
perfileria de aluminio anonizado, vidrios polarizados planos en ventanas, pisos de
marmol o ceramica en hall de ingreso.

Normal: Se refiere a las construcciones en el que predomina el uso de materiales de
origen nacional de costo medio en todos los rubros constructivos; en su disefio
prevalecen los llenos sobre los vanos enlucidos, pintados o materiales vistos; perfileria
de hierro o aluminio blanco en ventanas, vidrios de tamafio mediano, pisos de
ceramica nacional o gres en hall de ingreso y exteriores.

Econdmica: Viviendas minimas, con terminados de calidad inferior de costo minimo,
de disefio popular y/o repetitivo en programas masivos de vivienda de interés social;
fachadas caracterizadas por presentar material visto de blogue, ladrillo, adobe o
mixtos, falta de enlucidos o enlucidos sin pintura y/o pintura de calidad inferior;
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ventanas pequefias y en nuimero reducido, con perfileria de madera ordinaria o de
platinas de hierro.

Art. 23.- CALCULO DE LA DEPRECIACION- La depreciacion de una edificacion es
la pérdida de valor o de precio por causa del tiempo. Para el calculo de la depreciacion
se han utilizado las tablas de Fitto y Corvini, las cuales contemplan la edad en % de
vida util, que es decir la vida remanente del predio frente a su vida atil, y la
conservacion de los inmuebles, para lo cual se establecen 5 criterios de calificacion los
cuales son:

Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en su
estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble estd bien conservado, pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
paretes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacién es del 100%
conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

A continuacion, se muestran las ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a
descontar del valor nuevo. Estas férmulas relacionan el porcentaje de la vida y el
estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y = 0.0050 X?+ 0.5001 X — 0.0071
Clase 2: Y = 0.0049 X?+ 0.4861 X + 2.5407
Clase 3: Y =0.0041 X2+ 0.4092 X + 18.1041
Clase 4: Y =0.0023 X?+ 0.2400 X + 52.5274

X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida dtil,
multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo calculado.
A = Vn""(Vn X Y)+Vt

En donde;
A = avallo del bien
Vi = valor nuevo de la construccion.
Vi = valor del terreno.
Y = valor porcentual a descontar.

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
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DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en CLAsES
% de la
vida 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00
0 0,00 0,05 2,50 8,05 18.10| 33,20 5160| 7510 100,00
1 0,50 0,55 3,01 855 1851 33,54 5284| 7532| 100,00
2 1,02 1,05 3,51 9.03| 1894| 3389 53,00| 7545| 100,00
3 1,54 1,57 4,03 9,51 1937| 3423| 5334| 7558| 100,00
4 2,08 2.11 2,55 10,00| 19,80 34,59 53.50|  7571| 100,00
5 2,62 2,65 508| 1050| 20,25| 3495| 5394 75.85| 100,00
6 3,10 321 562 11,01 20,70| 3532 54,11 75.99| 100,00
7 3,74 3.77 617 1153| 21,7 3570| 5438| 76,13| 100,00
8 4,32 4,35 673| 1206| 2164| 36,09 54,65| 76.27| 100,00
9 4,90 493 7,30 1260 2212 3643| 5493| 7641| 100,00
10 5,50 5,53 788| 13.15| 2260| 36,87 55,21 76,56 | 100,00
1 6,10 6,13 8,47 1370| 2310| 37,27| 5549| 76,71| 100,00
12 6.72 6.75 9,07 1427| 2361 37,68 55,78 76,86| 100,00
13 7.34 7,37 9,88 1484| 2412| 38,10| 56,08| 77,02 100,00
14 7,99 800| 10,30| 1542| 2453 3851 56,38 7718 | 100,00
15 8,62 865| 10,93 16,02| 2516 38,95 56,69|  77,34| 100,00
16 9.29 930| 11567 662| 2570| 39.39| 57,00 77,50| 100,00
17 9,94 997| 1222 17.23| 26,25| 39,84 57,31 77,66| 100,00
18 10,62 1064| 12,87 17,85| 26,80| 4029| 57,63 77,83| 100,00
19 11,30 11,33| 13,54 18,48| 27.36| 40,75 57,96| 78,00| 100,00
20 12,00 12,01 1422| 19.42| 27.03| 4122| 5829| 7817| 100,00
21 12,70 12,73 14,91 1977 2851 41,69 58,62| 7835| 100,00
22 13,42 1344|1560 20,42| 2909| 4216| 5896| 7853| 100,00
23 14,14 14,17 16,31 2108| 2968| 42,85 59,30| 78,71 100,00
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Edad en CLARRS
% de la
vida 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00

24 1492 1490 17.08| 21,77| 3028| 43,14| 59,85 78.89| 100,00
25 1562| 1565| 17.75| 22,45| 30,89| 4364| 6000] 7907 10000
26 16,33 1640| 1849 2314| 3151 4414 6036| 7926| 100,00
27 1714  1717| 1923| 23.85| 32,14| 4465| 6072| 7945| 100,00
28 1792| 1795 19.99| 2456 32,78| 4517| 61,00| 7964| 100,00
29 1870 18,73| 20,75| 2528| 3342| 4569| 6146| 79.84| 100,00
30 1950 1952| 2153| 2601| 3407| 4622 61,84| 8004| 100,00
31 2030 2033 2231| 2675| 3473| 4676 6222| 8024] 10000
32 2112 21,15| 2311| 27,50| 3540| 47.31| 6261| 8044 100,00
33 2194 21,97 2390| 2826| 3607| 47.86| 6300| 8064] 100,00
34 2278| 22,80 2473| 29.03| 3676| 4842| 6340 80.85| 100,00
35 2362| 2364 2555| 2980| 3745| 4898| 6380| 8106 10000
36 2448 2450| 2638| 3059| 3815| 49,55| 6420| 8127 10000
37 2534| 2534 27,23 3138| 3886| 5043| 6461| 8148| 10000
38 2622| 2624 2808| 3219| 3957| 5071| 6503| 8170| 100,00
39 2710 2712| 2894 3300| 40,30| 5130| 6545| 81.92] 100,00
40 2800| 2802 2981 3382| 41,03 51,00 6587| 8214| 100,00
a 2890| 2892 30,70| 3486| 4177| 5251| 6630| 82.37| 100,00
42 2982| 2984 31,59| 3550| 4252| 5342| 6673| 8260| 10000
43 30,74 30,76| 3249| 3635| 4328 5374| 6747| 8283] 10000
73 3168| 31,70 3340| 37.21| 4405| 5436| 6761| 83.06] 100,00
75 3262| 3264| 3432| 3808| 4482| 5499| 6606| 8320] 100,00
6 3356| 33,60 3525| 3895| 4560| 5563 6851| 8353| 10000
a7 3454 3456| 36,19| 39.84| 4639| 5623| 6897| 8377| 100,00
48 3552| 3554 37,14| 4074| 47.19| 5693| 6943| 840i| 10000
49 36,50| 3652| 3810 4164| 4800| 57,50| 69.90| 8425 100,00
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CLASES

Edad en
% de la
v 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00
50 3750| a752| 3907| 4256| 4881| 58.25| 7037 8450| 100,00
51 3850| 3852| 4005| 4348| 4963| 5892| 7085 8475| 100,00
52 3052|  3953| 41.04| 4441| 5046| 5960 71,33| 8500 100,00
53 2054| 4056| 4204| 4535| 5130| 6028| 71,82 8525| 100,00
54 a158|  4159| 4305| 4630| 5215| 6097 7231 85,51 100,00
55 4262| 4264| 4407| 4726 5301| 6167 7280 8577 100,00
56 4368| 4380| 4510| 4824| 5387| 6239 7330 8603| 100,00
57 2474|  aa76| 4614| 4922 64ra| 6309] 7381 86,29| 100,00
58 2582| 4583| 47.19| 5020 5562| 63,81 7432| 8656 100,00
59 2690 4692| 4825| 51.20| 5651| 6453 7483| 8683| 100,00
60 4800 4801| 4932| 5220| 57.41| 6526| 7535| 87,10| 100,00
61 2970| 4912| 5039| 5322| 5832 6600 7587( 8738 100,00
62 5022 5023| 6147| 5425| 5823| 6675 7640| 87,66 100,00
63 5134 5126| 5257| 5528| 60,15| 6750| 7694  87,84| 100,00
64 5248 5249| 5368| 5632| 6108| 6826 7748] 8822| 100,00
65 5362| 5364| 5480| 57,38| 6202| 6902| 7802 8850| 100,00
66 5478| 5479| 5593| 5844| 6296 6979| 7857| 8879 100,00
67 5504| 5595| 57,06 5951| 6392 7057| 7912| 89,08| 100,00
68 5712  5743| 5820| 6059| 6488| 71,36| 7963| 89,37[ 100,00
69 5830 5831| 59,36| 6168| 6505 7215| 8024 8966 100,00
70 5680  5951| 6052| 6278| 6683| 7295 8080| 89,96 100,00
71 070 6071| 61.70| 6388| 67.82| 7375| 8137 9026 100,00
72 6192| 6193| 6288| 6500 6881| 7456 8195 9056| 100,00
73 5314| 6315| 6408| 6613| 6981| 7538 8253 90.85| 100,00
74 6438| 6430| 6528 6727| 7083 7621 8312| 91,47| 100,00
75 6562| 6563 6649 6641| 7185| 77,04 8371 91,47| 100,00
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Edad en CLASES
% de la
¥s 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00
76 66,88 66,89 67,71 69,57 72,87 77,88 84,30 91,78 100,00
77 68,14 68,15 68,95 70,73 73,91 78,72 84,90 92,10 100,00
78 69,42 69,43 70,19 71,90 74,95 79,57 85,50 92,42 100,00
79 70,70 70,71 71,44 73,08 76,01 80,43 86,11 82,74 100,00
80 72,00 73,00 72,71 74,28 77,07 81,30 86,73 93,00 100,00
81 73,30 73,31 73,98 75,48 78,14 82,17 87,35 93,38 100,00
82 74,62 74,82 75,26 76,07 79,21 83,05 87,97 93,70 100,00
83 75,94 75,95 76,56 77,89 80,30 83,93 88,60 94,03 100,00
84 77,48 77,28 77,85 79,12 81,39 84,82 89,23 94,36 100,00
85 78,62 78,63 79,16 80,35 82,49 85,72 89,87 94,70 100,00
86 79,98 79,98 80,48 81,60 83,60 86,63 90,51 95,04 100,00
87 81,34 81,35 81,82 82,85 84,72 87,54 91,16 95,38 100,00
88 82,72 82,73 83,16 84,12 85,85 88,46 91,81 95,72 100,00
89 84,10 84,11 84,51 85,39 86,93 89,38 92,47 96,05 100,00
S0 85,50 85,50 85,87 86,67 88,12 90,31 93,13 96,40 100,00
91 86,90 86,90 87,23 87,96 89,27 81,25 93,79 96,75 100,00
92 88,32 88,32 88,61 89,26 90,43 92,20 94,46 97,10 100,00
93 89,74 89,74 90,00 90,57 91,57 93,15 95,14 97,45 100,00
94 91,18 91,18 91,40 91,89 92,77 94,11 95,82 97,01 100,00
95 92,62 92,62 92,81 93,22 93,96 95,07 96,50 98,17 100,00
96 94,08 94,08 94,93 94,56 95,15 96,04 97,19 98,53 100,00
97 95,54 95,54 95,66 95,61 95,35 97,02 97,89 98,89 100,00
98 97,02 97,02 97,10 97,26 97,56 98,01 98,59 98,26 100,00
99 98,50 98,50 98,54 99,63 98,78 89,00 99,29 99,63 100,00
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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Art. 24.- AVALUO TOTAL DEL PREDIO URBANO -

El valor total del predio, se lo establecera a partir de la suma del avaluo total de la
tierra y del avallo total de las edificaciones que pudieren existir al interior del mismo.

V=Vt+Vc
Donde,
Vt = Valor del terreno
\/c = Valor de la construccion
CAPITULO IV

CATASTRO RURAL

SECCION 1

VALORACION DE SUELO RURAL

Art. 25.- ELEMENTOS DE VALORACION DE LOS PREDIOS RURALES.- Para fines
y efectos catastrales, la valoracion de los predios debera basarse en los siguientes
elementos: valor del suelo rural, valor de las edificaciones y valor de mejoras.

Art. 26.- VALOR DEL SUELO RURAL.- Es el precio unitario de suelo rural,
determinado por un proceso de comparaciéon con precios unitarios de venta de
inmuebles en condiciones similares u homogéneas del mismo sector segun la zona
agroeconémica homogénea determinada y el uso actual del suelo, multiplicado por la
superficie del inmueble.

Art. 27.- DETERMINACION DEL VALOR POR METRO CUADRADO.- Para
determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico que emplea el mapa
tematico de cobertura y uso de la tierra clasificado en agregaciones (entiéndase
agregaciones como el conjunto de coberturas o cultivos que le dan un uso o
aprovechamiento a determinado predio):

Art. 28.- MAPA DE VALOR DE LA TIERRA RURAL.- Las variables pertenecientes a
cada unidad (cobertura, sistemas productivos, capacidad de uso de las tierras) se
combinan entre si, a través de técnicas de geo procesamiento, y se obtienen Zonas
Agroeconémicas Homogéneas de la Tierra, las cuales representan areas con
caracteristicas similares en cuanto a condiciones fisicas, de accesibilidad a
infraestructura, servicios y dinamica del mercado de tierras rurales; asignando un
precio o valor, expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por
hectarea de acuerdo al uso del suelo, y asi generar las Zonas Agroeconomicas
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Homogeéneas (ZAH), utilizados para determinar el Mapa de Valor de la Tierra Rural,
con el cual se calcula el avaltio masivo de los predios mediante la siguiente formula
del valor bruto del suelo:

Ay = (Z((s1 X P+ (S X P) + o+ (S, X By))

Dénde:

A, = Avallo masivo del predio, expresado en délares de los Estados Unidos de

Norteamérica ($USD)
S1..n = Superficie del subpredio intersecada con las ZAH, expresada en hectareas

Py .» = Precio o valor de la ZAH, expresado en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica por hectarea ($USD/ha)

MAPA DE VALOR DE LA TIERRA RURAL (Anexo 2)
MATRIZ DE VALOR (Anexo 3)

Art. 29.- PREDIOS CON USO ALTERNATIVO AL AGRARIO (Uaa).- Son aquellos
que poseen areas con una situacién de comportamiento diferente al gue presenta la
zona rural, puede ser por extension, por acceso a servicios, por distancia a centros
poblados relevantes y/o por presentar una actividad productiva que no es relacionada
con el ambito agropecuario. En Anexo 4 se describe su contenido.

Art. 30.- FACTORES DE CORRECCION DEL AVALUO.- Para el avaltio individual de
los predios rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias, se establecen
férmulas de calculo y factores de aumento o reduccién del valor del terreno.

Para efectos de calculo, los factores aplicables a subpredios son: riego, pendiente, y
edad de plantaciones forestales y frutales perennes.

Los factores aplicables a los predios son: Accesibilidad a vias de primero y segundo
orden, y a centros poblados; la titularidad de los predios, y la diversificacién.

Las férmulas de célculo y factores a aplicarse son los siguientes:

Factor de aplicacion para subpredios segun el riego:

RIEGO
TIPO COEFICIENTE
Permanente 1.3
Ocasional 1.1
no tiene 1
no aplica 1
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Factor de aplicacion para subpredios segtn la pendiente:

PENDIENTE

PORCENTAJE

DESCRIPCION

COEFICIENTE

0-56

Plana

1

5-10

Suave

1

10-20

Media

0,95

20-35

Fuerte

0,85

35-45

Muy fuerte

0,85

45-70

Escarpada

0,80

>70

Abrupta

0,70

Férmula de aplicacion de factor pendiente:

=Z(A1 “fpl'{' Az_fp2+"'+Arz_fpﬂ)

FP
Ay

Donde:

FP = Factor de Pendiente del Predio

A;.., = Area de Interseccion

fp,...= Factor pendiente del area de interseccion

A,= Area Total

Factor de aplicacion para subpredios segtn la edad:

EDAD DE LA PLANTACION

ETAPA

COEFICIENTE

Plena produccion

1

En desarrollo

0,95

Fin de produccion

1

no aplica

1

Factor de aplicacion para predios segun la accesibilidad a centros poblados de

relevancia, vias de primero y segundo orden:

ACCESIBILIDAD

DESCRIPCION | COEFICIENTE
Muy Alta 1,20
Alta 1,05
Moderada 1
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Regular 0,80
Baja 0,70
Muy Baja 0,60

Formula de aplicacién de factor accesibilidad Vial:

FA

=Z(A1 X fp; + 4; X fp, +onk A, X o]

Donde:

A

FA = Factor de Accesibilidad del Predio
A, = Area de Interseccién

fp = Factor Accesibilidad

Ay= Area Total

Factor de aplicacion para predios segun Ia titularidad:

TITULARIDAD

DESCRIPCION

COEFICIENTE

Con Titulo

1

Sin titulo

0,85

Sin informacién

1

Factor de aplicacién para predios segun la diversificacion:

DIVERSIFICACION
TIPO COEFICIENTE APLICACION DE FACTOR
Mérito 1,3 Este factor se aplicara de acuerdo con el criterio del técnico municipal a uno o
Normal 1 varios predios, mismos que seran seleccionados manualmente, con las
- herramientas del SINAT
Demérito 0,7

Art. 31.- CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO.- Para el calculo del valor
final del terreno se aplica la siguiente férmula:

Vt=Vb x A x Fe.

Doénde:

Vt: Valor del terreno;
Vb: Valor unitario base por metro cuadrado de terreno que consta en el plano de valor

de la tierra;

A: Area del lote; y,

e
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Fe: Factor total de correccion, resultante del producto entre todos los factores que se
apliquen.

SECCION 2

VALORACION DE LA CONSTRUCCION RURAL

Art. 32.- EL VALOR DE LAS EDIFICACIONES TERMINADAS.- Es el avaluo de las
construcciones que se hayan edificado con caracter de permanente sobre un predio,
calculado sobre el método de reposicién que se determina mediante la simulacion de
la construccion, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de
vida util de los materiales y del estado de conservacion de la unidad.

El valor de reposicion de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los
principales elementos de la construccién: estructuras (mamposteria soportante y/o
columnas), paredes y cubiertas, expresado en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica por metro cuadrado (3USD/m2).

Para proceder al calculo individual del valor por metro cuadrado de la edificacion se
calcula el valor de reposicién a través de la siguiente férmula:

v=Yr+Se

Dénde:
V. =Valor actualizado de la construccién
P, = Precio de los materiales o rubros que conforman la estructura, pared y cubierta

de la construccion, expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por
metros cuadrados ($USD/m?)
P, = Precio de los materiales o rubros que conforman los acabados de la construccion,

expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por metros cuadrados
($USD/m?)

Esta sumatoria permite cuantificar econémicamente cada metro cuadrado de
construccién de los diferentes pisos de la construccion o bloque constructivo, para asi
obtener el valor de la obra como si fuera nueva. Al valor de reposicion se multiplica
por la superficie o0 area de construccion de cada piso y da como resultado el valor
actual, al cual se le aplican los factores de aumento o demérito por cada piso de
construccion para obtener el valor depreciado, mediante las siguientes ecuaciones:
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Va=Vo X f,
h=laXx X[,

Dénde:

Va = Valor actual bruto de la construccién expresado en délares de los Estados Unidos
~ de Norteamérica ($USD)

Vr = Valor actualizado de la construccion, expresado en délares de los Estados Unidos

de Norteamérica ($USD)
Sc = Superficie de la construccion, expresada en metros cuadrados
Valor neto depreciado de la construccién, expresado en délares de los Estados

Vd = Unidos de Norteamérica (3USD)

ft = Factor total

fd = Factor‘cle Eigpreciacién. que esta en funcion de la antigiedad de la construccion y
de la vida Util del material predominante de la estructura

fe = Factor de estado en el que se encuentra la construccion.

fu = Factor de uso al que esta destinada la construccion.

Para aplicar el costo actualizado de los materiales predominantes de estructura, pared
y cubierta se realiza en funciéon del analisis de precios unitarios que conforman el
presupuesto de los materiales predominantes.

El tipo de acabado de los materiales predominantes se determina con los costos
indirectos que se aplica en el andlisis de precios unitarios, como constan a

continuacion:
COSTO INDIRECTO (Cl)
ACABADO VALOR (CI)
Tradicional — bésico 0,10
Econdémico 0.15
Bueno 0.20
Lujo 0.25

TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA ESTRUCTURA

DESCRIPCION BASICO ECONGMICO BUENO | LUJO

Hormigén Armado 64,93 67,88 70,83 73,78

Acero 55,71 58,24 60,77 63,31

PRIMER PISO | Ajuminio 77,24 80,75 84,27 87,78
Madera 1 4565 47,72 49,80 51,87

Paredes Soportantes 24,40 25,51 26,62 27,73
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Otro 12,20 12,75 13,31 13,86
Madera 2 6,93 7,25 7,56 7,88
Hormigén Armado 25,97 27,15 28,33 29,51
Acero 22,28 23,30 24,31 25,32
Aluminio 30,90 32,30 33,71 35,11
B 18,26 19,09 1992 | 20,75
Paredes Soportantes 13.42 14,03 14,64 1545
Otro 6,71 7,02 7,32 7,63
Madera 2 2,77 2,90 3,02 3,15
Hormigén Armado 9,74 10,18 10,62 11,07
Acero 8,36 8,74 9,12 9,50
Alursinio 11,59 12,11 12,64 13,17
L LN e 6,85 7,16 7,47 7,78
Paredes Soportantes 4,88 510 5,32 S,85
Otro 2,44 2,55 2,66 2,77
Madera 2 1,04 1,09 1,13 1,18
TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA PARED
DESCRIPCION BASICO | ECONOMICO | BUENO | LUJO
No Tiene 0,00 0,00 0,00 0,00
Hormigon Prefabricado 41,50 43,38 45,27 47,15
Ladrillo o Blogue 26,82 28,04 29,25 30,47
Piedra 32,25 33,72 3518 | 3665
Madera 11,65 12,18 12,71 13,24
Metal 27,05 28,28 29,51 30,74
Adobe o Tapia 99,58 104,10 108,63 | 113,15
Bahareque — cafia revestida 11,65 12,18 12,71 13,24
Cafia 11,65 12,18 12,71 13,24
Aluminio o Vidrio 157,97 165,15 172,33 | 179,51
Plastico o Lona 0,75 0,79 0,82 0,85
Otro 0,38 0,39 0,41 0,43
TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA CUBIERTA
DESCRIPCION BASICO ECONGMICO BUENO | LUJO
No Tiene 0,00 0,00 0,00 0,00
(Loza de) Hormig6n 109,06 114,02 11897 | 123,93
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Asbesto - cemento (Eternit, Ardex, Duratecho) 25,52 26,68 27,84 29,00
Teja 25,52 26,68 27,84 29,00
Zine 6,48 6,77 7,07 7,36
Otros Metales 85.25 89,13 93,00 96,88
Palma, Paja 13,25 13,86 14,46 15,06
Pléstico, policarbonato y similares 1,14 1,19 1,24 1,29
Otro 3,24 3,39 350 3,68

Los acabados generales de la construccién son determinados por la sumatoria del
valor de la estructura, pared y cubierta, multiplicados por un factor que esta
relacionado con la cantidad y calidad de los acabados que se encuentran dentro de la
construccion.

ACABADO FACTOR

bésico-tradicional 0,19

Econémico 0,35
Bueno 0,46
Lujo 0,55

La depreciacion se calculara aplicando el método de Ross determinado en funcién de
la antigtiedad y su vida (til estimada para cada material predominante empleado en la
estructura; ademas, se considerara el factor de estado de conservacion relacionado
con el mantenimiento de la edificacion.

Para obtener el factor total de depreciacién se empleara la siguiente formula:

E EN?
fo=|1- (F)J’(F) X 0.50| X €,
t t

Dénde:

fa = Factor depreciacion

E = Edad de la estructura

V., = Vida util del material predominante de la estructura
Cy, = Factor de estado de conservacion de la estructura

Se aplicara la férmula cuando la edad de la construccion sea menor al tiempo de vida
atil, caso contrario se aplicara el valor del 40% del valor residual.

El factor estado de conservacion de construccion se califica en funcion de la
informacion ingresada de la Ficha Predial Rural de la siguiente manera:
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CATEGORIA FACTOR
Malo 0,474
Regular 0,819
Bueno 1

TABLA FACTORES DE ESTADO DE CONSERVACION

VIDA UTIL (ANOS)
ESTRUCTURA . EaNeOT CANTONAL
MAXIMO MINIMO
Hormigén armado 100 60 80
Acero 100 60 80
Aluminio 80 40 60
Madera opcién 2 (que no reciba tratamiento periédico) 25 15 20
Paredes Soportantes 60 40 50
Madera opcién 1 (que reciba tratamiento peri6dico) 60 40 50
Otro 50 30 40

TABLA DE FACTORES DE USO:

uso FACTOR
Sin uso 1
Bodega/almacenamiento 0,95
Garaje 0,975
Sala de maquinas o equipos 0,9
Salas de pos cosecha 0,9
Administracién 0,975
Industria 0,9
Artesania, mecanica 0,95
Comercio o servicios privados 0,975
Turismo 0,975
Culto 0,975
Organizacion social 0,975
Educacion 0,9
Cultura 0,975
Salud 0,95
Deportes y recreacion 0,95
Vivienda particular 0,975
Vivienda colectiva 0,975
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| Indefinido/otro | 0,95 |

Las mejoras adheridas al predio son determinadas por el tipo de material que
conforma la estructura que soporta la mejora o construccion.

VALORES EN USD/m? DE MEJORAS

MEJORAS Hormigén ';‘";:":: Piedra |Madera| Metal ‘“.::;;“ :;::e"vg;';‘;a Caiia | Otro |Metal T1|Metal T2 | Madera T1 | Madera T2

ESTABLO GANADO MAYOR 106,60 [106,60|111,54| 89,07 | 98,22 (120,02 40,09 33,79 89,07
ESTABLO GANADO MEDIO O MENOR | 106,60 [106,60|111,54| 89,07 | 98,22 |120,02 40,09 33,79 89,07
SALA DE ORDERO 106,60 [106,60(111,54| 89,07 | 98,22 [120,02 40,09 33,79 89,07
GALPON AVICOLA 106,60 (106,60|111,54| 89,07 | 98,22 120,02 40,09 33,79 89,07
PISCINAS (camarén/piscicola) 11,02
ESTANQUE O RESERVORIO 11,11 11,11
INVERNADERDS 10,05| 12,08 | 1,00 8,02 0,01
TENDALES 22,18

CAPITULO V

DEL IMPUESTO PREDIAL
SECCION 1

VALOR DEL IMPUESTO PREDIAL

Art. 33.- VALOR IMPONIBLE.- Para establecer el valor imponible, se sumaran los
valores de los predios que posea un propietario dentro del cantén Pedro Moncayo y la
tarifa se aplicara al valor acumulado, previa la deduccién a que tenga derecho el
contribuyente.

Art. 34.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.- De acuerdo a la
banda impositiva prevista en el articulo 504 del COOTAD, a efectos de determinar la
cuantia para el impuesto predial urbano se aplicara una tarifa de cero punto cuarenta
por mil (0.40 x 1000) del avaltio real.

Art. 35.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL.- De acuerdo ala
banda impositiva prevista en el articulo 517 del COOQOTAD, a efectos de determinar la
cuantia para el impuesto predial rural se aplicara una tarifa de cero punto veinticinco
por mil (0.25 x 1000) del avaltio real.
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Art. 36.- VALOR IMPONIBLE PARA VARIOS PREDIOS DEL MISMO PROPIETARIO
O POSEEDOR.- Cuando un propietario o poseedor registre a su nombre varios
predios dentro del cantén Pedro Moncayo, para formar el catastro y establecer el valor
imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos predios, incluido los
derechos que posea en condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas
hipotecarias que afecten a cada predio.

Art. 37.- TRIBUTACION DE PREDIOS EN CONDOMINIO O COPROPIEDAD.-
Cuando hubiere mas de un propietario de un mismo predio, los contribuyentes, de
comun acuerdo o uno de ellos, podran solicitar que en el catastro se haga constar
separadamente el valor que corresponda 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 avaluo 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 a la Direccion de Gestion Financiera y la
enmienda tendra efecto el afio inmediato siguiente.

Art. 38.- Las construcciones nuevas, aumentos y refacciones que se produzcan previo
al permiso municipal una vez aprobado los planos y la obra, estaran sujetas a la
inspeccion final que lo realizara el Comisario de Construcciones; y, para los efectos
respectivos se informara al departamento de Catastros, el cual procedera a abrir 0
modificar la ficha catastral determinando en la misma los cambios operados en el
inmueble, y practicar su avaluo.

SECCION 2

TRIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL

Art. 39.- CONTRIBUCION A FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS “C.B.P.M.”
ADSCRITO AL GAD MUNICIPAL DEL CANTON PEDRO MONCAYO.- El valor de
esta contribucién anual es el cero punto quince por mil (0.15 x 1000) del avaluo total
de la unidad predial, tal como lo establece la Ley de Defensa Contra Incendios.

Art. 40.- TASA POR EMISION E IMPRESION DE TiTULO DE CREDITO.- El valor de
esta tasa anual es de dos dolares (USD$ 2,00) por cada unidad predial.

Art. 41.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE PREDIOS NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA.- Los propietarios de predios no edificados y de
construcciones obsoletas, ubicados en zonas de promocion inmediata, pagaran un
impuesto adicional equivalente al dos por mil (2 x 1000) del avaliio, de acuerdo a las
regulaciones previstas en el articulo 507 del COOQOTAD.
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Art. 42.- OTROS IMPUESTOS.- Se incorporaran a la presente Ordenanza y durante
su vigencia, aquellos tributos que fueren creados por ley.

CAPITULO VI
EXENCIONES DE IMPUESTOS

Art. 43.- PREDIOS Y BIENES EXENTOS.- Estan exentos del pago de impuesto
predial los siguientes predios:

a) Los predios rurales, cuyo valor no exceda de quince (15) Remuneraciones
Basicas Minimas Unificadas del trabajador en general. Art. 520 de |a COOTAD,
literal a)

b) Las propiedades del Estado y demas entidades del sector publico,
contemplados en el articulo 225 de la Constitucién de Republica.

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

d) Las propiedades de gobiernos extranjeros u organismos internacionales de
funcion pulblica que no constituyan empresas de caracter particular y no
persigan fines de lucro.

e) Las tierras comunitarias de los pueblos y nacionalidades indigenas o afro
ecuatorianas.

f) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten con
plantas nativas en zonas de vocacion forestal. Las tierras forestales cubiertas
de bosques o vegetacién protectores naturales o cultivados, las plantadas con
especies madereras y las que se dedicaren a la formacion de cualquier clase
de bosques que cumplan con las normas establecidas en el articulo 54 de la
Ley Forestal y de conservacion de areas naturales y vida silvestre, gozaran de
exoneracion del pago del impuesto a la propiedad rural.

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

h) Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica desde el momento

de la notificacién al propietario y al Registro de la Propiedad. En caso de
tratarse de expropiacion parcial, se tributara por lo no expropiado.
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Art. 44.- EXENCIONES TEMPORALES.- Gozaran de una exencién por los cinco anos
posteriores al de su terminacion o al de la adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por |a institucion del patrimonio
familiar, siempre que no rebasen un avalto de cuarenta y ocho mil délares,
mas mil délares por cada hijo;

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el
Banco del Instituto Seguridad Social, el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, asi como las construidas con el Bono de la Vivienda, las
asociaciones, mutualistas y cooperativas de vivienda y solo hasta el limite de
crédito que se haya concedido para tal objeto; en las casas de varios pisos se
consideraran terminados aquellos en uso, aun cuando los demas estén sin
terminar; y,

c) Los predios que posean edificaciones que sean considerados por el GAD
Municipal como proyectos de Vivienda de Interés Social.

Art. 45.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones estipuladas en el
COOTAD y demas exenciones establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y
rurales que se haran efectivas, mediante la presentacion de la solicitud por parte del
contribuyente, dirigido a la Direccién de Gestion Financiera del GAD Municipal del
canton Pedro Moncayo.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emision
plurianual es importante considerar el dato de la Remuneracion Basica Unificada que
se encuentre vigente en el momento de legalizar la emision del primer afo del bienio y
que se mantenga para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes de reavaltio se podran presentar hasta el 30 de noviembre del afio en
curso y estaran acompafnadas de todos los documentos justificativos, para que surtan
efectos tributarios respecto del siguiente ejercicio economico.

Art. 46.- EXONERACIONES ESPECIALES.- Por disposiciones de leyes especiales,
se consideraran las siguientes exoneraciones especiales:

a) Toda persona mayor de 65 (sesenta y cinco) afios y con ingresos mensuales
en un maximo de 5 (cinco) RBU o que tuviera un patrimonio que no exceda de
500 (quinientos) RBU, estara exonerado del pago del impuesto de que trata
esta Ordenanza;

b) Cuando se trate de propiedades de derechos y acciones protegidos por la Ley
del Anciano, tendran derecho a las respectivas deducciones segun las
antedichas disposiciones, en la parte que le corresponde de sus derechos y
acciones. Se faculta a la Direccion de Gestion Financiera a emitir titulos de
crédito individualizados para cada uno de los duefios de derechos y acciones
de la propiedad,;
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c) Los predios declarados como Patrimonio Cultural de la Nacién; vy,

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 maximo de quinientos (500)
Remuneraciones Basicas Minimas Unificadas del trabajador en general. En caso de
superar este valor, se cancelara 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; y, el carné de discapacidad otorgado por el organismo
competente, seran documentos suficientes para el tramite previo a acogerse a los
beneficios de la presente Ordenanza. El certificado de votacion no sera exigido para
ningun tramite establecido en el presente instrumento.

En el caso de las personas con deficiencia o condicién incapacitante, 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 proposito de que el GAD Municipal
cuente con un registro documentado de las personas con discapacidad, el peticionario
debera presentar la primera vez que solicite los beneficios establecidos en Ia Ley
Orgéanica de Discapacidades y la presente Ordenanza, un pedido por escrito al
Director/a de Gestion Financiero/a, solicitando los beneficios correspondientes y
adjuntando la documentacién de respaldo.

2. Aplicacién.- Para la aplicacién 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.

CAPITULO VII

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 47.- NOTIFICACION DE AVALUOS.- Una vez que se haya realizado la
actualizacion del catastro, la Direccién de Gestién Financiera o quien haga sus veces
notificara por medio de la prensa o por una boleta a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avalto.

Art. 48.- EMISION DE TiTULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros
urbanos y rurales generados y actualizados por la Direccién de Gestion de Avaltos y
Catastros, la Direccién de Gestién Financiera del GAD Municipal, dispondra a la
oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad, la emision de los titulos de
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crédito hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponde, los
mismos que refrendados por el/la Directora/a de Gestion Financiero/a, registrados y
debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro.

Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el articulo 150 del
Cédigo Tributario.

Art. 49.- CUSTODIA DE LOS TiTULOS DE CREDITO.- Una vez concluido el tramite
de que trata el articulo precedente, el/a Jefela del Departamento de Rentas,
comunicara al Director/a de Gestién Financiero/a, y éste a su vez de inmediato al
Tesorero/a del GAD Municipal para su custodia y recaudacion.

Esta entrega la realizard mediante oficio escrito, el cual estara acompafnado de un
ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que debera estar
igualmente firmado por el/a Director/a Financiero/a y ellla Jefe/a de Rentas.

Art. 50.- RECAUDACION TRIBUTARIA.- Los contribuyentes deberan pagar el
impuesto, en el curso del respectivo afio, sin necesidad de que el GAD Municipal les
notifique esta obligacién.

Los pagos seran realizados en la Tesoreria Municipal y podran efectuarse desde el
primer dia laborable del mes de enero de cada afo, aun cuando el GAD Municipal no
hubiere alcanzado a emitir el catastro tributario o los titulos de crédito.

En este caso, el pago se realizara en base del catastro del afio anterior y la Tesoreria
Municipal entregara al contribuyente un recibo provisional.

El vencimiento para el pago de los tributos sera el 31 de diciembre del afo al que
corresponde la obligacion.

Art. 51.- PAGO DEL IMPUESTO.- Los pagos que se hagan desde enero hasta junio
inclusive, gozaran de las rebajas al impuesto principal, de conformidad con la escala
siguiente:

Del 01 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 01 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 01 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 01 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de abril 3%
Del 01 al 15 de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 01 al 15 de junio 2%
Del 16 al 30 de junio 1%
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De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 01 de julio soportaran el 10% de
recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el COOTAD.

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

Art. 52.- LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacion de los
titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente
cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacién.

Art. 53.- 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, seguin la tasa de
interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Central, en
concordancia con el articulo 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculara por cada
mes, sin lugar a liquidaciones diarias, la fraccién de mes se liqguidara como mes
completo.

Art. 54.- COACTIVA.- Vencido el afio fiscal, esto es, desde el primer dia de enero del
ano siguiente a aquel en que debié pagarse el impuesto por parte del contribuyente, la
Tesoreria Municipal debera cobrar por la via coactiva el impuesto en mora y los
respectivos intereses de mora, de conformidad con lo establecido en el articulo 350
del COOTAD.

Art. 55.- IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales se imputaran
en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por ultimo, a multas y
costas.

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

Art. 56.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o terceros,
tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos
previstos en los articulos 115 del Cddigo Tributario y 340 del COOTAD, ante la
Direccion de Gestién Financiera del GAD Municipal, quien los resolvera en el tiempo y
en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracién de su propiedad, el
contribuyente podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha
de notificacion, ante el érgano 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.

Art. 57.- SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos vy rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la
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determinacién, administracion y control del impuesto a los predios urbanos y rurales,
estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Direccion de Gestién de Avallios y
Catastros, conferira la certificacion sobre el valor de las propiedades urbanas y rurales,
que fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto predial,
previa solicitud escrita.

SEGUNDA.- NOTARIOS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- Los/as Notarios/as y el
Registrador de la Propiedad del Canton Pedro Moncayo, enviaran a la Direccion de
Gestion de Avallios y Catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los
formularios de actualizaciones catastrales, el registro completo de las transferencias
totales o parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones entre
condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las
hipotecas que hubieren autorizado o registrado.

TERCERA.- SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA.- En todos los procedimientos y
aspectos no contemplados en esta Ordenanza, se aplicaran las disposiciones
contenidas en la Constitucion de la Republica, el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y el Cédigo Organico Tributario, de manera
obligatoria y supletoria.

DISPOSICION DEROGATORIA

PRIMERA.- Queda derogada la Ordenanza de Valoracién de predios urbanos y
rurales, determinacién, administracién y recaudacion de impuestos prediales para el
bienio 2016-2017 en el cantén Pedro Moncayo, publicado en el Registro Oficial Edicion
Especial 511 del 23 de febrero del 2016; asi también, la Reforma a ésta Ordenanza,
publicada en el Registro Oficial 820 del 17 de agosto del 2016.

DISPOSICION FINAL.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de |a
publicacién en el Registro Oficial, en la pagina web institucional; y, se aplicara para el
avallio e impuesto de los predios urbanos y rurales en el bienio 2018-2019.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Cantén Pedro Moncayo, el 28
de diciembre del 2017.
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El infrascrito Secretario General y del Concejo Municipal del cantén Pedro Moncayo,
certifica que la presente Ordenanza de valoracion de predios urbanos y rurales,
determinacién, administracién y recaudacion de impuestos prediales del cantén Pedro
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de diciembre del 2017. Tabacundo, 29 de diciembre del 201Z——

o hl PELDS SN

Rodtigo Eingo VG %

SECRETARIO GENERAL Y DEL CONCEJO

Y.
ORN =

\

i Con orgullo, pedromo

Calle Sucre No. 981 (Parque Central) Telf: 3836 560 / www.pedromoncayo.gob.ec



'I:g‘f ' -" i

50



GAD MUNICIPAL DE PEDRO MONCAYO

Primero la genie

ANEXOS 1. CATASTRO URBANO ~ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS
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