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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON PALANDA

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitucién de la Republica determina que "El Ecuador es un
Estado constitucional de derechos y justicia, social, democrdtico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en forma de
reptblica y se gobierna de manera descentralizada.";

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

Que, el Art. 10 de la Constitucién de la Republica 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
Constitucion y en los instrumentos internacionales;

Que, el art. 76 de la Constitucién de la Republica, Numeral 1, sefiala que: "En todo
proceso en el que se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se
asegurard el derechoal debido proceso que incluird las siguientes garantias bdsicas: 1.
Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el cumplimiento de
las normas y los derechos de las partes.";

Que, el Art. 84 de la Constitucién de la Republica determina que: "La Asamblea
Nacional ytodo érgano con potestad normativa tendrd la obligacién de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demds normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades". Esto significa
que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucién
de la Republica, deben adecuar suactuar a esta norma;

Que, el Art. 240 de la Constitucion de la Republica establece que: "Los gobiernos
auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tendrdn facultades legislativas en el dmbito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales...";

Que, el Concejo Municipal es el érgano de legislacion y fiscalizacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Palanda conforme lo establece el Art. 240 de la
Constitucion de laRepublica y el Art. 7 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, (en adelante COOTAD);

Que, la Constitucion de la Republica en el art. 242 y el COOTAD en el Art. 10 establecen,
que “El Estado se organiza territorialmente en regiones, provincias, cantones y
parroquias rurales...”;

Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que los gobiernos
auténomosdescentralizados generardn sus propios recursos financieros y participardn

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad
y equidad;

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece que el Estado reconoce y
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas ptblica, privada, comunitaria,
estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd cumplir su funcién social y
ambiental,;

Que, el Art. 375 de la Constituciéon de la Republica determina que el Estado, en todos
sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al habitaty a la vivienda digna, para lo
cual: 1. Generard la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas
que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte ptblicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano. 2. Mantendrd un catastro nacional integrado
georreferenciado, de hdbitat y vivienda. 3. Elaborard, implementard y evaluard
politicas, planes y programas de hdbitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de
los principios deuniversalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de
riesgos;

Que, de acuerdo con el Art. 426 de la Constituciéon de la Republica Todas las personas,
autoridades e instituciones estdn sujetas a la Constituciéon; Las juezas y jueces,
autoridades administrativas y servidoras y servidores ptblicos, aplicardn directamente
las normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de
derechos humanos siempre que sean mds favorables a las establecidas en la
Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente. “Lo que implica que la
Constitucion de la Republica adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada
directamente y todos y todas debemos sujetarnos a ella”;

Que, el Art. 599 del Cédigo Civil, prevé que “...el dominio, es el derecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y
respetandoel derecho ajeno, sea individual o social. La propiedad separada del goce de
la cosa, se lamamera o nuda propiedad”;

Que, el Art. 715 del Cédigo Civil, prescribe que “Posesion es la tenencia de una cosa
determinada con dnimo de sefior o duerio; sea que el dueno o el que se da por tal tenga la
cosapor si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es
reputado duerio, mientras otra persona no justifica serlo”;

Que, el Art. 76 de la Constitucion de la Republica, Numeral 7 lit. 1) y literal m)
establecen que: literal 1) “Las resoluciones de los poderes publicos deberdn ser
motivadas. No habrd motivacion si en la resolucion 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 considerardn 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 COOTAD, establece en el Art. 186 la facultad tributaria de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados al mencionar que “Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritos metropolitanos mediante ordenanza podrdn
crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

generales o especificas, por procesos de planificacion o administrativos que
incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el establecimiento o ampliacion de
servicios publicos que son de su responsabilidad; el uso de bienes o espacios ptblicos; y,
en razon de las obras que ejecuten dentro del ambito de sus competencias y
circunscripcion, asi como la regulacién para la captacion de las plusvalias.”;

Que, el COOTAD, en su Art. 492 faculta a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales a reglamentar mediante ordenanza el cobro de tributos;

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica establece que los
gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio
de otras que determine la ley: "Formar y administrar los catastros inmobiliarios
urbanosy rurales";

Que, el COOTAD, en su Art. 55, literal i), determina que es competencia exclusiva del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "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 deberdn seguir los lineamientos y pardmetros
metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada
dos arios los catastros y la valoraciénde la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de
realizar la actualizacién cuando solicite el propietario, a su costa. El gobierno central,
a través de la entidad respectiva financiard y en colaboracion con los gobiernos
autéonomos descentralizados municipales, elaborard la cartografia geodésica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad
inmueble yde los proyectos de planificacion territorial.";

Que el COOTAD en el Art. 489, literal c) establece como una de las Fuentes de la
obligacion tributaria: “Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos
metropolitanos en uso de lafacultad conferida por la ley”;

Que, el COOTAD en el Art. 491 establece que sin perjuicio de otros tributos que se
hayan creado o que se crearen para la financiacién municipal, se considerara
impuesto municipal: "a) El impuesto sobre la propiedad urbana”; “b) El impuesto sobre
la propiedad rural”;

Que, el mismo cuerpo normativo, en el Art. 494, respecto de la Actualizaciéon del
Catastro, sefiala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrdn
actualizados en formapermanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constardn en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los
términos establecidos en este Codigo”;

Que, el COOTAD en el Art. 522, dispone que: "Las municipalidades y distritos
metropolitanos realizardn, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros
y de la valoracion dela propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccion
financiera o quien haga sus veces notificard por la prensa a los propietarios, haciéndoles
conocer la realizacion del avaliio.”;
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Que, el COOTAD establece los parametros técnicos y legales para el calculo de los
impuestos prediales urbano y rural, razén por la cual, la Jefatura de Avaltos y
Catastros del Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Palanda, por ser la
dependencia competente, luego del analisis respectivo, elabor6 la matriz de valor y los
cuadros que contienen los "Rangosde Valores de los Impuestos Urbano y Rural”;

Que, el COOTAD establece en el Articulo 502 los elementos a tomar en cuenta para la
valoracion de los predios urbanos.- “Los predios urbanos serdn valorados mediante la
aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion previstos en este Cédigo; con este propdsito, el concejo aprobard mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por los aspectos geométricos, topogrdficos, accesibilidad a determinados
servicios, como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para
la valoracion de las edificaciones.”;

Que, el COOTAD establece en el Articulo 516 los elementos a tomar en cuenta para la
valoracion de los predios rurales.- “Valoracién de los predios rurales.- Los predios
rurales serdn valorados mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor
de las edificaciones y valor de reposicién previstos en este Cédigo; con este propdsito, el
concejo respectivo aprobard, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos,
topogrdficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo,
agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones.”;

Que, el Art. 68 del Coédigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la
determinacionde la obligacidn tributaria;

Que, los Art. 87 y 88 del Cédigo Tributario, de la misma manera, facultan a la
Municipalidad a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger
cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en este Cédigo;

Que, enel Art. 100 dela Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo;
indica que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, “Es un sistema de
informacién territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan informacion relacionada
con catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una
base de datos nacional, que registrard en forma programdtica, ordenada y periddica, la
informacién sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su
circunscripcién territorial. E1 Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberd
actualizarse de manera continua y permanente, y serd administrado por el ente rector
de hdbitat y vivienda, el cual regulard la conformaciéon y funciones del Sistema y
establecerd normas, estdndares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacidn catastral y la valoracion de los bienes inmuebles
tomando en cuenta la clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podrd requerir
informacion adicional a otras entidades publicas y privadas. Sus atribuciones serdn
definidas en el Reglamento de esta Ley...”;

Que, en la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados
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a partir de la publicacion de esta Ley en el Registro Oficial, el ente rector de hdbitat y
viviendaexpedird las regulaciones correspondientes para la conformacion y funciones
del Sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado; y establecerd normas,
estdndares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento y actualizacion
de la informacién catastral y la valoracion de los bienes inmuebles;

Que, en la Disposicion Transitoria Novena de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que: “Para contribuir en la
actualizacion del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y los metropolitanos, realizardn un primer
levantamiento de informacidn catastral, para lo cual contardn con un plazo de hasta dos
afios contados a partir de la expedicion de normativa del ente rector de hdbitat y
vivienda, sefialada en la Disposicion Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido
dicho plazo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
que no hubieren cumplido con lo sefialado anteriormente, serdn sancionados de
conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del art. 107 de esta Ley. Una vez cumplido
con el levantamiento de informacién sefialado en el inciso anterior, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipalesy metropolitanos actualizardn lainformacion
catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y permanente,
atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora de hdbitat y
vivienda. Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional
Integrado Georreferenciado, el ente rector del hdbitat y vivienda deberd cuantificar ante el
Consejo Nacional de Competencias, el monto de los recursos requeridos para el
funcionamiento del aludido Catastro, a fin de que dicho Consejo defina el mecanismo de
distribucién, con cargo a los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos,
que se realizardn mediante débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en
laley”;

Que, el Art 18, de la ley de eficiencia a la contratacién publica, senala. Agregar como
inciso final del Articulo 495 el siguiente: "Los avalties municipales o metropolitanos se
determinardn de conformidad con la metodologia que dicte el érgano rector del
catastro nacional georreferenciado, en base a los dispuesto en este articulo;

Que, en la disposicién reformatoria, Segiin la de la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, reforma el art. 481.1 del COOTAD, en lo siguiente; que, “Si el
excedente supera el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificard la
medicion yel correspondiente avaliio e impuesto predial. Situacién que se regularizard
mediante resoluciéon de la mdxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal, la misma que se protocolizard e inscribird en el respectivo
registro de la propiedad,

Que, en la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica art. 58.1.-
Negociacién y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad ptiblica y de interés
social, se buscard unacuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo mdximo de
treinta (30) dias, sin perjuiciode la ocupacién inmediata del inmueble. Para que proceda
la ocupacion inmediata se debe realizar el pago previo o la consignacion en caso de no
existir acuerdo. El retiro del valor consignado por el expropiado, que podrd requerirse
en cualquier momento dentro del juiciode expropiacion, no perjudicard la impugnacion
propuesta; El precio que se convenga no podrd exceder del diez por ciento (10%) sobre
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elvalor del avaliio registrado en el catastro municipaly sobre el cual se pagé el impuesto
predial del ano anterior al anuncio del proyectoen el caso de construccién de obras, o de
la declaratoria de utilidad publicay de interés socialpara otras adquisiciones, del cual se
deducird la plusvalia proveniente de obras publicas y deotras ajenas a la accién del
propietario;

Que, con fecha 13 de octubre de 2017, se firma el contrato para la elaboraciéon de los
“Estudios de Actualizaciéon del Catastro Urbano de la Cabecera Cantonal de Palanda y de las
Areas Urbanas de las Parroquias del Cantén Palanda, Provincia de Zamora Chinchipe;

Que, con fecha 31 de julio de 2019, se suscribié el Convenio de Cooperacion entre la
Unidad Ejecutora MAGAP-PRAT y el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del canton Palanda para la ejecucion del Programa Sistema de Informacion y Gestion
de Tierras Rurales "SIGTIERRAS", con el objeto de establecer los compromisos, de
orden técnico y econdmico, necesarios para la ejecucion de las actividades
contempladas para el funcionamiento del Sistema Nacional de Administracion de
Tierras SINAT para catastro urbano y rural, enmarcado dentro del ambito de
competencias tanto del Ministerio de Agricultura y Ganaderia como del Gobierno
Municipal de Palanda;

Que, con fecha 30 de julio de 2020, se firma el acta inica de entrega recepciéon de “Los
Estudios de Actualizacion del Catastro Urbano de la Cabecera Cantonal de Palanda y de
las Areas Urbanas de las Parroquias del Cantén Palanda, Provincia de Zamora
Chinchipe”;

Que, al haber transcurrido mas de dos anos desde la firma del contrato para la
elaboracién de “Los Estudios de Actualizacién del Catastro Urbano de la Cabecera
Cantonal de Palanda y de las Areas Urbanas de las Parroquias del Cantén Palanda,
Provincia De Zamora Chinchipe” hasta su recepcién definitiva y al no haber planificado en
este lapso de tiempo la actualizacién continua del catastro urbano, este se recibié
desactualizado, por ende no fue posible aplicarloen el acto y luego de haber realizado la
actualizacion correspondiente, serd aplicado a partirde la aprobacién de la presente
ordenanza;

Que, confecha 18 denoviembrede 2020, se suscribi6 el Actade Liquidacién y Finiquito
delConvenio descrito en el inciso anterior, quedando instalado y en funcionamiento el
SistemaNacional de Administracién de Tierras SINAT para catastro urbano y rural, el
cual sera aplicado a partir de la aprobacién de la presente ordenanza;

Que, con fecha 28 de junio de 2021, se firma un Convenio de Cooperacion
Interinstitucional entre la Unidad Ejecutora MAGAP-PRAT y el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Palanda para ejecutar la valoracién masiva de
predios rurales (suelo y construccién) para el bienio 2022-2023;

Que, mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0179-0F, de fecha Quito, D.M., 12
de agosto de 2021, Unidad Ejecutora MAGAP-PRAT, hace la entrega de Informe
Técnico del Estudio de Mercado y Construccion;

Que, mediante oficio Nro. MAG-UEMAGAPPRAT-2021-0210-0F, de fecha Quito, D.M., 10
de septiembre de 2021, Unidad Ejecutora MAGAP-PRAT, hace la entrega de Memoria
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Técnicade la Valoracion Masiva Rural Cantén Palanda y posterior ingreso de predios
al sistema SINAT;

Que, una vez que se ha realizado el relevamiento predial rural por el personal del
GAD Municipal del Cantéon Palanda, se ha procedido a cargar la informacién obtenida
el SistemaNacional de Administracion de Tierras (SINAT), obteniendo un ingreso de
1300 predios de 3433 inscritos en el Registro de la Propiedad del GAD, el cual se
encuentra desarrollado contemplando normas, estandares, protocolos y
procedimientos para la gestion de la informacién catastral y de valoracion de los
bienes inmuebles; que permite regular la formaciéon, mantenimiento y actualizacion
del catastro en sus componentes econdémicos, fisicos, juridicos y tematicos,
garantizando asi también resultados confiables, imparciales y transparentes a través
de la valoracién individual y masiva de los bienes inmuebles, en concordancia con lo
dispuesto en la resolucién ministerial MIDUVI 017-20 de fecha 12 demayo de 2020,
para que a partir del bienio 2022-2023, sea el sistema unico de catastros utilizado por
el GAD de Palanda parala administracién de su catastro urbano y rural;

Que, mediante oficio Nro. MIDUVI-SUGSC-2023-00657-0, de fecha Quito, D.M., 02 de
febrerode 2023. MIDUVI aceptala insercion del GAD Palanda ala consultoria "Consultoria
para la induccién e insercion de los GADM al Sistema Nacional de Catastro Integrado
Georreferenciado - Fase 2" para el catastro Rural en el programa SINAT, el ingreso de los
predios rurales al sistema SINAT ha sido paulatino y constante por el técnico de catastro,
por cuanto se solicité la inclusién a la consultoria para el catastro rural y de esta manera
realizar la valoracién, una vez que se encuentre la informacién completa en el sistema. Se
mantendra el sistema SIC AME para la emision y valoracién del bienio 2024-2025 hasta
obtener la actualizacién total de predios que no cuentan con planimetria y que no se
encuentran inscritos en el Registro de la Propiedad del GAD Palanda para el ingreso al
programa.

En ejercicio de las facultades que le confieren el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion
de la Republica y literales a) y b) del Art. 57 y Art. 185 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO 2024-2025 DEL
CANTON PALANDA

Capitulo I
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1 .- Objeto.- El Gobierno Auténomo Descentralizado de Palanda, mediante la
presenteOrdenanza, establece las normas legales y técnicas de los procedimientos y
administraciéon de la informacion predial, los procedimientos, normativa, y
metodologia del modelo de valoracidn, valor del suelo y valor de las edificaciones, para
la determinacién del valor de lapropiedad, tarifa impositiva e impuesto predial, de
todos los predios de la zona urbana y rural del cantén Palanda, determinadas de
conformidad con la ley.

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

Art. 2.- Ambito de aplicacién. - Los cantones son circunscripciones territoriales
conformadas por parroquias rurales y la cabecera cantonal con sus parroquias
urbanas, sefialadas en su respectiva ley de creacion, y por las que se crearen con
posterioridad. Especificamente los predios con propiedad, ubicados dentro de las
zonas urbanas, los predios rurales de la o el propietario, la o el poseedor de los
predios situados fuera de loslimites de las zonas urbanas.

Art. 3.- Principios. - Los impuestos prediales urbanos y rurales que regiran para el
BIENIO 2024 - 2025, observaran los principios tributarios constitucionales de
generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad,
equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria que sustentan el Régimen
Tributario.

Art. 4.- Glosario de términos. - Para la interpretacion de la presente Ordenanza,
entiéndase los siguientes términos:

¢ Bienes Nacionales. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo dominio
pertenece a la Nacidon toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la
Nacién, como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas,
se llaman bienes nacionales de uso o bienes publicos. Asimismo, los nevados
perpetuos y las zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura
sobre el nivel del mar.

e C(Clases de bienes. - Son bienes de los gobiernos auténomos descentralizados,
aquellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del
dominio privado y bienes del dominio publico. Estos ultima, se subdividen, a su
vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio publico.

e Bien mostrenco. - Son aquellos bienes inmuebles que carecen de duefio
conocido.

e Propiedad. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozary disponer de
ella,conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno,
sea individual o social. La propiedad separada del goce dela cosa, se llama mera
o nuda propiedad.

e Posesion. - Es la tenencia de una cosa determinada con animo de sefior o
duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o bien
por otra persona en su lugar y a su nombre El poseedor es reputado duero,
mientras otra persona no justifica serlo. Posee aquél que de hecho actiia como
titular de un derecho o atributo en el sentidode que, sea o no sea el verdadero
titular. La posesiéon no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de
ninguno de losderechos reales.

e Avaluo. - Accién y efecto de valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble
elvalor correspondiente a su estimacion. La determinacion del valor comercial
de unbien, realizada por un profesional competente, de acuerdo a criterios
previamente establecidos y desarrollando una metodologia adecuada al fin
propuesto.
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Avaluo catastral. - valor determinado de un bien inmueble que consta en el
catastro, sin considerar las rebajas o exoneraciones de Ley, registrado
periddicamente, en el que se incluye el terreno y sus mejoras (construcciones
y otros elementos valorizables).

Avaluo a precio de mercado. - Es el valor de un bien inmueble establecido
técnicamente a partir de sus caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, en
basea metodologias establecidas, asi como a una investigacion y analisis del
mercado inmobiliario.

Avaluo de la propiedad. - El que corresponde al valor real municipal del predio,
en funcién de las especificaciones técnicas de un predio determinado y los
valores unitarios aprobados, establecidos para fines impositivos por el
Departamento Técnico de Avaltios y Catastros en aplicacion del Art. 495 del
COOTAD.

Avaluo del solar. - Es el resultante de multiplicar el area del lote o solar por el
valor del metro cuadrado del suelo.

Avalio de la edificaciéon. - Se lo determinara multiplicando el area de
construccion por el valor del metro cuadrado de la categoria y tipo de
edificacion.

Datos catastrales basicos. - Son los que conforman el Inventario Catastral
Basico de los predios ubicados dentro de la jurisdiccion de la Entidad
Competentecontemplando sus atributos econémicos (valor del suelo y de las
construcciones), fisicos (forma, dimensiones y ubicacién georeferenciada) y
juridicos.

Datos geograficos catastrales. - Se denomina a la representacidn grafica que
define la identificaciéon, delimitaciéon, y deslinde de los predios y sus
respectivas construcciones, cualquiera que sea el uso o actividad a la que estan
destinados, constituyéndose en su conjunto el soporte grafico y catastral. Esta
compuesta porPlanos Catastrales y las Cartas Prediales

Base cartografica catastral. - Modelo abstracto que muestra en una
cartografia detallada la situacién, distribuciéon y relaciones de los bienes
inmuebles, incluye superficie, linderos, y demas atributos fisicos existentes.

Base de datos catastral alfanumérica. - La que recoge, en forma literal, la
informacién sobre atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacién
de launidad catastral y posibilita la obtencién de la correspondiente ficha
fechada y susdatos.

Cartografia. - Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia
conla planificacion del levantamiento original, y concluye con la preparacién e

impresion final del mapa.

Cadigo o clave catastral.- Es el c6digo que identifica al objeto catastral de
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forma tunica y exclusiva respecto a su localizacidon geografica, mismo que se
conformara a partir de la codificacion oficial del Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC) para provincia, cantén y parroquia (urbana o
rural) y la conformacion subsecuente de la clave, sera determinada localmente
y estara conformada por zona, sector, manzana (Urbana) o poligono (Rural) y
lote, y a cada unidad enRégimen de Propiedad Horizontal (exclusivamente
para Urbano), la que se origina en el proceso de catastro.

Factores de correccion. - Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor
o precio base por metro cuadrado o hectarea del suelo, en atencién a su uso,
ubicacidn, topografia, dotacién de servicios y, o afectaciones.

Inventario catastral. - Relaciéon ordenada de los bienes o propiedades
inmuebles urbanas y rurales del cantén, como consecuencia del censo
catastral; contiene la cantidad y valor de dichos bienes y los nombres de sus
propietarios, para una facil identificacibn y una justa determinaciéon o
liquidacion de la contribuciéon predial.

El suelo. - Es el soporte fisico de las actividades que la poblacién lleva a cabo
en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las
decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social,
econdmica, cultural y ambiental.

Suelo urbano consolidado. - Es el suelo urbano que posee la totalidad de los
servicios, equipamientos e infraestructuras necesarios y que
mayoritariamente seencuentra ocupado por la edificacién.

Suelo urbano no consolidado. - Es el suelo urbano que no posee la totalidad de
los servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios y que requiere de un
proceso para completar o mejorar su edificaciéon o urbanizacion.

Suelo urbano de proteccion. - Es el suelo urbano que, por sus especiales
caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar
factores de riesgo para los asentamientos humanos, debera ser protegido y en
el cual se restringird la ocupacién seguin la legislacién nacional y local
correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de proteccién los planes
de desarrollo y de ordenamiento territorial municipales o metropolitanos
acogeran lo previsto en la legislacion nacional ambiental, patrimonial o de
riesgo.

Sector. - Espacio geografico que contiene un conjunto de manzanas o
poligonos catastrales

Zona. - Espacio geografico que contiene un conjunto de sectores para facilitar
la gestion, administracion y planificacion de la Entidad Competente

Lote. - Es la unidad territorial minima donde se ubica un predio urbano o rural
asociado a una propiedad ya sea juridica o natural, delimitada generalmente
por vias, otros lotes y accidentes geograficos. Se reconoce como lote los
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términos: terreno, suelo, solar.

e Predio. - Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacién
geografica definida y/o geo referenciada. Es la menor unidad del catastro,
corresponde al bien inmueble de extension territorial continua, definida por
los limites correspondientes a uno o mas titulos de propiedad, una posesiéon o
una ocupacionejercida. Se reconoce como predio, el término: parcela catastral.

e Poligono catastral. - Espacio Geografico que contiene un conjunto de predios
rurales edificados o sin edificar demarcado por accidentes geograficos y/o vias
publicas.

e Catastro predial. - Es el inventario publico, debidamente ordenado,
actualizado y clasificado de los predios pertenecientes al Estado y a las
personas naturales y juridicas con el propoésito de lograr su correcta
identificacion fisica, juridica, tributaria y econémica.

e Sistema nacional para la administracion de tierras. - SINAT. Sistema
informatico que automatiza la gestién catastral rural e implementa procesos
de valoracidn, rentas y recaudacién.

e Valoracion masiva. - Consiste en asignar valores deforma extensiva, global a
zonas de similares condiciones que poseen parametros que son comunes e
identifica a todos los predios que se encuentran en la misma, es decir sin una
identificacion precisa y inica del bien objeto de esta.

e Sectores homogéneos urbanos - (SH). - Esta conformado por el Inventario de
lascoberturas de infraestructura basica, servicios y funcionalidad urbana.

e Zona Valorativa: Es el espacio geografico delimitado que tiene caracteristicas
fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

e Zonas agroeconomicas homogéneas (ZAH). - Conjunto de predios que
abarcancaracteristicas similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de
produccion ydemas atributos propios del sector.

Art. 5.- Objeto del catastro. - El catastro tiene por objeto, la identificacion
sistematica, légica, geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de datos
integral e integrada, el catastro urbano y rural, que sirva como herramienta para la
formulacion de politicas de desarrollo urbano y rural. Regula la formacion,
organizacion, funcionamiento, desarrollo yconservaciéon del catastro inmobiliario
urbano y rural en el cantén, para brindar una documentaciéon completa de derechos
y restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 6.- Elementos. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural comprenden: el
inventario de la informacién catastral, el padrén de los propietarios o poseedores de
predios urbanos y rurales, el avaluo de los predios urbanos y rurales, la estructuracion
deprocesos automatizados de la informacién catastral, y la administracion en el uso
de la informacion de la propiedad, en la actualizaciéon y mantenimiento de todos sus
elementos,controles y seguimiento técnico.
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Capitulo II

IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 7.- Objeto del impuesto. - Seran objeto del impuesto ala propiedad urbana, todos
lospredios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal
y de lasdemads zonas urbanas del Canton determinadas de conformidad con la Ley y
la legislacidnlocal.

Art. 8.- Sujetos pasivos. - 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
porel concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial conformada
por el gobierno auténomo descentralizado municipal correspondiente, de la que formara
parte un representante del centro agricola cantonal respectivo.

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

Para la demarcacién 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 otrosde naturaleza semejante; y, el de luz eléctrica.

Art. 9.- Impuestos que gravan a los predios urbanos. - Los predios urbanos estan
gravados por los siguientes impuestos establecidos enlos Art. 501 al 513 del COOTAD:

1. Elimpuesto alos predios urbanos.
2. Impuestos adicionales en zonas de promocién inmediata

Art. 10.- Valor de la propiedad urbana.- Los predios urbanos seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion previstos en el COOTAD; por lo que, el concejo aprobar3, el plano
del valor del suelo, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, cerno
agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracién de
las edificaciones.

a) Valor del suelo: En el andlisis del valor de los terrenos urbanos, han intervenido
una serie de factores fisicos y socio econémicos, entre los mas importantes se
citan los siguientes:

¢ Delimitacion del area urbana de la ciudad.

¢ Condiciones fisicas de lo urbano.

o Condiciones politicas institucionales de control urbano.
Inventario urbano

o Fisico: redes de infraestructura.
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e Servicios.

e Funcionamiento y morfologia urbana.

e Regulacion urbana.

Procesamiento de la informacién

e De cualitativa a cuantitativa.

e Determinacién de los limites de ponderacién.

e Andlisis y determinacién de los limites y el valor de rango.

e Determinacion de limites de sector y elaboraciéon de la propuesta de
sectoreshomogéneo.

e Investigacion de precios de terrenos de compra venta en la ciudad,
por cada sectorhomogéneo.

o Compatibilizacibn de los precios de mercado con los valores
ponderales de sectorhomogéneo.

o Elaboracién del plano del valor de la tierra.

o Factores de afectacion en zonas de riesgo natural.

e Precios de manzana en zonas de riesgo.

e Tabla de precios de terrenos en la ciudad.

Establecimiento de sectores homogéneos1

El proceso operativo de la ponderacion cuantitativa se lo realizara a través de la
sumatoriade las ponderaciones de los elementos urbanos que tiene cada manzana,
sectores y zonascatastrales, en cada uno de los temas analizados (planos tematicos),
los resultados se recogen en una matriz, en el orden secuencial de la informacién
catastral.

Los resultados recogidos en la matriz, se ordenaron desde el valor maximo alcanzado
en forma descendente, en este orden se localizan grupos de similar ponderacién o en
determinados rangos de valor cuantitativo, grupos que fueron analizados para definir
el valor constante que determiné cuantitativamente la distancia de agrupamiento
entre unidades de andlisis para formar los sectores homogéneos.

Para el caso de la parroquia Palanda, se tiene como valor mayor de ponderacién por
servicios basicos 9,50 y valor menor 1,28, entonces se resta del valor mayor el valor
menor, es decir 9,50 - 1,28 = 8,22, y teniendo 6 sectores homogéneos (conforme el
actual sistemade catastro del GAD Palanda), se divide 8,22 entre 6 para obtener los
rangos de ponderaciones por cada sector homogéneo, asi:

Valor mayor = 9,50

Valor menor =1,28

Distancia entre valor mayor y menor =9,50 - 1,28 = 8,22
Nuamero de Sectores Homogéneos = 6

Ancho entre intervalos =8,02 / 6 = 1,37

Por lo tanto, los limites del primer intervalo o Sector Homogéneo en cuanto a valor
de ponderacién por servicios basicos seran:

Para el Sector Homogéneo 1
e Rango superior=9,50
e Rango Inferior=9,50-1,37=8,13
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Para el Sector Homogéneo 2
e Rango superior = 8,13
e Rango Inferior=8,13-1,37 = 6,76

Para el Sector Homogéneo 3
e Rangosuperior =6,76
e Rango Inferior=6,76 - 1,37 = 5,39

Para el Sector Homogéneo 4
e Rango superior=5,39
e Rango Inferior =5,39 - 1,37 = 4,02

Para el Sector Homogéneo 5
e Rangosuperior = 4,02
e Rango Inferior=4,02 - 1,37 = 2,65

Para el Sector Homogéneo 6
¢ Rango superior = 2,65
e Rango Inferior=2,65-1,37=1,28

Luego de obtener los intervalos de ponderacion por servicios basicos de cada Sector
Homogéneo, y con los valores base de cada uno de ellos, los mismos que se obtienen
de lainvestigacion de precios de mercado, se calcula el valor de cada manzana,
conforme la férmula establecida en la tabla de valores expuesta para el caso de Palanda
y sus parroquias.

1 Asociacién de Municipalidades del Ecuador. Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance. Serie planificacion Catastros1.
Valoracion del suelo por manzana Parroquia Palanda
Ponderacién Valor Sector Valor Base Férmula de Calculo para el
Codigo Manzana Servicios Manzana | Homogéneo Sector Valor de Manzana
Basicos Homogéneo

1908500102006 9.50 150.00 1 150.00 | =((Pond.S.B.) x (Valor Manz.)) / 9.5
1908500102005 9.43 148.89 1

1908500102013 9.23 145.74 1

1908500101039 9.00 142.11 1

1908500101034 8.99 141.95 1

1908500101040 8.94 141.16 1

1908500102007 891 140.68 1

1908500102008 8.88 140.21 1

1908500101035 8.81 139.11 1

1908500101033 8.79 138.79 1

1908500102014 8.75 138.16 1

1908500102012 8.19 129.32 1

1908500101038 8.01 100.00 2 100.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 8.01
1908500102023 7.36 91.94 2

1908500101028 6.87 85.77 2

1908500101041 6.68 60.00 3 60.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 6.68
1908500101024 6.63 59.55 3

1908500101045 6.60 59.32 3

1908500102026 6.46 58.02 3

1908500102004 6.41 57.57 3

1908500102011 5.99 53.80 3

1908500102027 5.88 52.80 3

1908500101036 5.83 52.40 3

1908500102022 5.56 49.94 3

1908500102009 5.50 49.38 3
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1908500101008 5.39 48.40 3

1908500101014 5.31 35.00 4 35.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 5.31

1908500101015 5.24 34.58 4

1908500101032 5.11 33.68 4

1908500101009 4.78 31.51 4

1908500102003 4.72 31.11 4

1908500102015 4.62 30.46 4

1908500102026- R 4.48 29.54 4

1908500101037 436 28.75 4

1908500101030 4.25 28.02 4

1908500101016 4.07 26.85 4

1908500101007 4.04 26.61 4

1908500101048 3.97 25.00 5 25.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 3.97

1908500101042 3.73 23.48 5

1908500101005 3.71 23.36 5

1908500102025 3.58 22.53 5

1908500101002 3.37 21.21 5 Por modificar concejales

1908500101017 3.31 20.83 5

1908500102021 2.93 17.18 5

1908500101003 2.78 17.47 5

1908500102016 2.73 17.20 5

1908500102028 2.73 17.19 5

1908500102031 2.72 17.13 6

1908500101046 2.71 17.06 5

1908500101020 2.61 7.50 6 7.50 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 2.61

1908500102018 2.58 7.43 6

1908500101047 2.54 7.31 6 ELIMINAR ---

1908500101012 2.52 7.24 6

1908500102024 2.45 7.05 6

1908500101004 2.45 7.04 6 ELIMINAR

1908500102017 2.39 6.89 6

1908500101043 2.35 6.75 6

1908500101011 2.29 6.58 6 ELIMINAR

1908500101010 2.21 6.35 6

1908500102037 211 6.07 6

1908500102036 2.08 5.99 6

1908500101031 2.02 5.81 6

1908500101019 1.98 5.69 6

1908500101021 1.96 5.64 6

1908500101029 1.85 5.32 6

1908500101049 1.78 5.12 6

1908500102035 1.77 5.09 6

1908500102040 1.71 4.92 6

1908500101006 1.49 4.29 6 ELIMINAR

1908500102039 1.42 4.09 6

1908500102041 1.35 3.89 6

1908500101022 1.28 3.68 6

Fuente: Equipo Consultor 2018
Manzanas eliminadas
1908500101004 245 7.04 6 ELIMINAR -
1908500101011 2.29 6.58 6 ELIMINAR -
1908500101006 1.49 4.29 6 ELIMINAR -
1908500101047 2.54 7.31 6 ELIMINAR -
Nota:

- La manzana 1908500102026 se duplica debido a que una parte de la misma se encuentra en zona de riesgo por lo cual esta manzana se
divide en dos poligonos de valoracion, identificadas como 1908500102026 sin riesgoy 1908500102026- R al encontrarse con riesgos por
deslizamientos de tierra.

-La manzana 1908500101047 se la elimina debido a que se ajustaron los poligonos, quedando fuera del limite urbano. (Ordenanza del
PUGS).

-La manzana 1908500101006, 1908500101010, 1908500101011, perteneciente a una lotizacién no aprobada por el GAD, se integrard
a la manzana 1908500101010 pasando a formar un solo cuerpo.

-La manzana 1908500101004 perteneciente a una lotizacién no aprobada por el GAD, se integrard a la manzana 1908500101012
pasando a formar un solo cuerpo.
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Valoracién del suelo por manzana parroquia El Porvenir del Carmen

Ponderacion Sector Valor Base Férmula de Calculo para el Valor deManzana
Céodigo Servicios Valor Homogéneo Sector
Manzana Basicos Manzana Homogéneo
1908510101008 6.03 25.00 1 25.00 =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 6.03
1908510101009 5.83 24.19 1
1908510101018 5.69 23.59 1
1908510101017 5.52 22.90 1
1908510101022 5.00 20.74 1
1908510101010 4.88 20.25 1
1908510101021 4.43 18.36 1
1908510101023 4.27 17.70 1
1908510101016 4.24 17.58 1
1908510101005 3.82 12.51 2 10.00 =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 3.82
1908510101011 3.57 11.71 2
1908510101004 3.52 11.53 2
1908510101026 3.29 10.79 2
1908510101027 3.24 10.62 2
1908510101019 2.90 9.50 2
1908510101007 2.84 9.30 2
1908510101015 2.75 9.01 2
1908510101020 2.68 8.78 2
1908510101003 2.51 5.00 3 5.00 =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 2.51
1908510101028 2.45 4.88 3
1908510101006 2.06 4.11 3
1908510101012 2.06 4.11 3
1908510101030 1.96 391 3
1908510101024 1.93 3.85 3
1908510101002 1.68 3.35 3
1908510101025 1.68 3.34 3
1908510101029 1.68 3.34 3
1908510101031 1.25 2.49 3
1908510101033 1.13 2.25 3
1908510101032 1.11 2.21 3
1908510101034 1.11 2.21 3
1908510101035 1.01 2.02 3

Fuente: Equipo Consultor 2018

Valoracion del suelo por manzana barrio Santa Clara

Ponderacién Sector Valor Base Férmula de Calculo para el Valor de Manzana
) Manzana Servicios Valor Homogéneo Sector
Basicos Manzana Homogéneo
1908510201026 5.66 12.00 1 10.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 5.66
1908510201011 5.50 11.67 1
1908510201021 541 11.47 1
1908510201016 5.10 10.81 1
1908510201032 4.80 10.18 1
1908510201025 4.51 9.56 1
1908510201020 4.30 9.12 1
1908510201017 4.30 9.12 1
1908510201031 4.29 9.09 1
1908510201010 4.24 9.00 1
1908510201027 4.23 8.98 1
1908510201015 3.79 7.00 2 5.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 3.79
1908510201006 3.66 6.76 2
1908510201030 331 6.11 2
1908510201007 3.25 6.00 2
1908510201012 2.75 5.08 2
1908510201035 1.99 4.00 3 2.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) /1.99
1908510201033 1.84 3.70 3
1908510201002 1.55 3.12 3
1908510201034 1.34 2.69 3
1908510201005 1.22 2.45 3
1908510201024 0.95 191 3
1908510201038 0.86 1.73 3
1908510201039 0.78 1.57 3
Fuente: Equipo Consultor 2018
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Valoracién del suelo por manzana parroquia San Francisco del Vergel

Codigo Ponderaciéon Valor Sector Valor Base Férmula de Calculo para el Valor de
Manzana Servicios Manza Homogén Sector Manzana
Basicos na eo Homogéneo
1908520102023 7.21 25.00 1 25.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 7.21
1908520102018 6.27 21.75 1
1908520102024 6.23 21.60 1
1908520102017 6.01 20.83 1
1908520102007 591 20.49 1
1908520102012 591 20.49 1
1908520102033 5.76 19.98 1
1908520102013 5.62 19.48 1
1908520102025 5.47 18.96 1
1908520102032 5.40 13.83 2 10.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 5.4
1908520102016 5.08 13.01 2
1908520102006 4.92 12.60 2
1908520102031 491 12.57 2
1908520102022 4.65 11.90 2
1908520102026 445 11.30 2
1908520102019 4.25 10.88 2
1908520102037 4.18 10.71 2
1908520102038 411 10.51 2
1908520102030 4.09 10.48 2
1908520102039 3.96 7.00 3 5.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 3.96
1908520102045 3.79 6.70 3
1908520102034 3.77 6.66 3
1908520102014 3.75 4.73 3 ELIMINAR
1908520102011 3.65 6.46 3
1908520102008 3.42 6.05 3
1908520102003 3.18 5.62 3
1908520102035 3.10 5.47 3
1908520102029 2.94 5.19 3
1908520102004 2.64 4.67 3
1908520102046 2.58 4.55 3
1908520102027 2.56 4.52 3
1908520102036 2.55 4.50 3
1908520102015 2.53 4.47 3
1908520102047 2.38 3.00 4 3.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) /2.38
1908520102044 2.35 2.97 4
1908520102020 1.95 2.46 4
1908520102002 1.85 2.33 4
1908520102009 1.77 2.23 4
1908520102005 1.55 1.96 4
1908520102021 1.52 1.92 4
1908520102001 1.37 1.73 4
1908520102010 1.34 1.69 4
1908520101006 1.34 1.69 4
1908520101007 1.25 1.58 4
1908520102048 1.24 1.57 4
1908520101008 1.19 1.50 4
1908520101016 1.18 1.49 4
1908520101003 1.17 1.48 4
1908520102053 1.16 1.46 4
1908520102052 1.16 1.46 4
1908520102042 1.16 1.46 4
1908520102050 1.16 1.46 4
1908520102051 1.16 1.46 4
1908520102049 1.16 1.46 4
1908520101005 113 1.43 4
1908520101009 113 1.43 4
1908520102028 1.12 1.41 4
1908520101015 1.07 135 4
1908520101017 1.07 135 4
1908520101013 1.07 135 4
1908520101010 1.07 135 4
1908520101011 1.07 135 4
1908520101002 1.05 133 4
1908520101012 0.99 1.25 4
1908520102055 0.95 1.20 4
1908520102054 0.95 1.20 4
1908520101014 0.86 1.08 4
1908520101001 0.84 1.06 4
Fuente: Equipo Consultor 2018
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Manzanas eliminadas
1908520102014 3.75 4.73 3 ELIMINAR ---

Nota:
Se elimino la manzana 1908520102014 por el ajusto del limite urbano aprobado en el PUGS.

Valoracién del suelo por manzana parroquia Valladolid

Cédigo Ponderacion Valor Sector Valor Base Férmula de Calculo para el Valor de
Manzana Servicios Manza Homogén Sector Manzana
Basicos na eo Homogéneo
1908530101035 8.42 70.00 1 70.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 8.42
1908530101028 8.19 68.09 1
1908530102006 8.04 66.84 1
1908530101034 7.90 65.68 1
1908530102005 7.79 64.76 1
1908530101029 7.74 64.35 1
1908530101024 7.63 63.43 1
1908530101025 7.59 63.10 1
1908530101015 7.33 60.94 1
1908530102012 6.92 57.53 1
1908530101019 6.67 40.00 1
1908530101030 6.32 37.90 1
1908530102011 6.07 36.40 1
1908530101033 6.02 36.10 1
1908530101008 5.97 35.80 2 35.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 5.97
1908530102018 5.84 35.05 2
1908530102004 5.72 34.30 2
1908530101036 5.72 34.30 2
1908530102007 5.67 34.00 2
1908530101014 5.07 30.39 2
1908530102013 5.05 30.31 2
1908530101027 494 29.64 2
1908530101023 4.90 28.72 2
1908530101016 4.67 27.37 2
1908530102023 4.61 27.02 2
1908530102025 4.57 26.80 2
1908530102028 4.12 24.17 2
1908530102024 4.05 23.76 2
1908530101009 3.94 20.00 3 20.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 3.94
1908530101020 3.88 19.71 3
1908530102036 3.85 19.53 3
1908530102019 3.81 19.33 3
1908530102010 3.56 18.08 3
1908530101026 3.39 17.20 3
1908530102026 3.37 17.09 3
1908530102017 3.34 16.93 3
1908530102027 3.12 15.82 3
1908530101031 3.08 15.63 3
1908530102022 3.02 15.34 3
1908530101005 2.85 10.00 4 10.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) /2.85
1908530101032 2.85 98 4
1908530101018 2.78 9.76 4
1908530102033 2.51 8.81 4
1908530102035 2.44 8.56 4
1908530102020 2.43 8.53 4
1908530102002 2.35 8.25 4
1908530102037 2.29 8.04 4
1908530102050 213 7.47 4
1908530102042 213 7.47 4
1908530102045 213 7.47 4
1908530102003 2.07 7.26 4
1908530101007 2.05 7.19 4
1908530101013 1.98 6.95 4
1908530102034 1.98 6.93 4
1908530101017 1.88 6.60 4
1908530101004 1.83 6.41 4
1908530102052 1.71 6.00 4
1908530102043 1.71 6.00 4
1908530102053 1.70 5.96 4
1908530102054 1.70 5.96 4
1908530102038 1.57 5.51 4
1908530102039 1.49 5.23 4
1908530102049 1.49 5.23 4
1908530102048 1.49 5.23 4
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1908530102047 1.49 5.23 4
1908530102040 1.49 5.23 4
1908530102046 1.49 5.23 4
1908530102041 1.49 5.23 4
1908530102008 1.45 5.09 4

Fuente: Equipo Consultor 2018

Valoracién del suelo por manzana parroquia La Canela

Cédigo Ponderacion Valor Sector Valor Base Férmula de Calculo para el Valor de
Manzana Servicios Manza Homogén Sector Manzana
Basicos na eo Homogéneo
1908540101012 6.99 25.00 1 25.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 6.99
1908540101019 6.03 21.57 1
1908540101020 5.64 20.18 1
1908540101013 541 19.35 1
1908540101011 5.29 18.93 1
1908540101024 5.26 18.81 1
1908540101023 5.19 18.56 1
1908540101036 4.03 14.00 2 10.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 4.03
1908540101018 3.66 12.73 2
1908540101037 3.59 12.48 2
1908540101008 3.24 11.24 2
1908540101022 3.08 10.69 2
1908540101038 2.85 9.91 2
1908540101021 2.68 9.30 2
1908540101029 2.65 9.21 2
1908540101014 2.57 8.92 2
1908540101030 2.56 8.88 2
1908540101010 2.38 6.00 3 5.00 | =((Pond. S.B.) x (Valor Manz.)) / 2.38
1908540101009 2.32 5.86 3
1908540101031 2.00 5.04 3
1908540101033 1.96 4.95 3
1908540101007 1.84 4.65 3
1908540101032 1.81 4.56 3
1908540101005 1.65 4.17 3
1908540101025 1.48 3.73 3
1908540101017 1.23 3.10 3
1908540101015 1.17 2.94 3
1908540101035 1.13 2.85 3
1908540101034 1.07 2.70 3
1908540101028 0.94 2.36 3
1908540101006 0.86 217 3

Fuente: Equipo Consultor 2018

1. Factores de afectacion del valor individual del terreno

Los factores de afectacion o factores de ajuste del valor individual del suelo, son
aquellos factores que posee de manera individual el terreno, es decir obedecen a las
caracteristicasparticulares de cada predio y constituyen los coeficientes que otorgan
un aumento o disminucién a su valor particular destacandolo del resto de predios
correspondientes al valor general de la manzana.

Entre los factores de ajuste utilizados en el presente método de valoracion se tienen los
que se detallan a continuacién:
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Factores de Afectacion del Valor del Terreno

FACTOR AREA FACTOR FORMA DEL TERREND MIVEL DEL TERRENC
m2 Caeficiente Muy Irregular 0.54 A Nivel 1
0a 100 D98 Irregular 0.97 Bajo Nivel D98
101 a 200 0.99 Regular 1 Sabre nivel 0.96
201 a 300 1
301 a 500 0.99
501 a 1000 0.98 FACTOR FONDO FACTOR FRENTE
1001 a 5000 0.96 m Coeficiente m Coeficiente
Mayor a 5001 0.94 Dal5 0.98 Dab 0.98
>15a 20 0.99 >*Gald 0.99
>20a25 1 >89 al5 1
CARACTERISTICAS DEL LOTE >25a 30 0.99 >15a 30 0.99
Factor Topografia =30 0.98 =30 0.98
Inclinado Descendente 0.95
Inclinado Ascendente 0.95
A Nivel [Plano) 1 ADOSAMIENTO CON RETIRO FACTOR SERVICIOS BASICOS (FnXl)
Alslada 1 0 a 3 Servicios D98
Mo 1 4 @ b Servicios 0.99
FACTOR TIPO DE TERRENO 5i 1 7 a9 Senvicios 1
Homedos 0.99
Cenagoso 0.98
Inundable 0.97 COMUNICACIONES TRANSPORTE URBANO
Seco 1 Cobertura celular 1 Mo tiene 0.95
Cobertura de datos 1 Ciclo vias 1
COrtro 1 Calectivos, bus, ranchera 1
F. LOZALIZACION EN LA MANZANA Telefono fijo 1 Ejecutivo, taxi 1
Interior 0.95 Internet 1 Metrovia, ecovia o 1
En Pasaje 0.96 No tiene 0.95 trolebus
Manzanero 1 Red telf satelital 1 Tricimoto 0.99
Bifrontal 1 Tv por cable 1
Esquinera 1 Serviciofred publico 1
En"L","T" 0 0.97
"Cruz"
Intermedia 098
Triangulo 0.97
En Cabecera 0.99
Fuente: Equipo Consultor 2018
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INFLUENCIA VIAL [Fn¥2) FACTOR ACERA FACTOR BORDILLO
Factor Tipo de Via | 1 sl 1
No Tiene 0.95 NO 0.97 NO 0.97
Paso Peatonal 097
Paszaje 0.98
Escalinata 0.96 FACTOR MATERIAL DE LA VIA MATERIAL DE ACERA
Camino Herradura 0.96 Adoquin 0.99 ADOCOUIN 1
Callejan 097 Asfalta 1 CEMENTO 1
Calle 1 Cemento 1.01 TIERRA 0.95
Avenida 1 Lastre 0.96 ASFALTO 1
Autopista 0.99 Piedra 0.97 LASTRE 1
Paso Servidumbre 0.95 Tierra 0.95 PIEDRA 1
CORIENTACION DE LA VIA VIAS DE ACCESO
Doble direccion 1 Primer Orden 1 ESTADO DE CONSERVACION DE LA ACERA
Sin direccion 1 Segundo arden 0.99 Bueno 0.99
Una direccion 1 Tercer orden 0.98 Malo 0.96
Muy Bueno 1
Obsoleta 0.54
Permisaos de Construccian RIESGO Regular 098
No 097 Zona Deslizamiento 0.6
Si 1 Zona Inundable 0.7
ABASTECIMIENTO DE AGUA
Serviciofred publico 1
RECOLECCION DE BASURA Otras Vias de Acceso Pozo de agua 0.97
Arrojan al ric, acequia o cang 0.95 Aerea 1 Agua lluvia 0.97
Arrojan en terreno baldic o d 0.95 Ferrea 1 Carro repartidaor 0.97
Carro recolector 1 Fluvial 1 Otro 0.95
La entierran 0.95 No tiene 1 Mo tiene 0.95
La queman 0.95 Rio/lago/quebrada 0.97
No tiene 0.95 Conexion domiciliaria 0.99
ELIMINACION DE EXCRETAS AGUA RECIBE
Serviciofred publico 1 No tiene 0.95
Pozo septico 1 no recibe agua por tuberia 0.95
Letrina 0.95 sino por otros medios
Rio, lago, quebrada 0.95 Tuberia dentro de vivienda 1
Otro 0.95 Tuberia fuera de vivienda 0.98
No tiene 0.95 pero dentro de lote
Red Separada 1 Tuberia fuera de edificio, lote o 0.98
Pasa de servidumbre 0.99 terrena
Red combinada 0.99
ABASTECIMIENTO DE AGUA ENERGIA ELECTRICA
Serviciofred publico 1 Servicio/red publico 1
Pozo de agua 0.97 Planta o generador privado 1
Agua lluvia 0.97 Panel solar 1
Carro repartidor 0.97 Otro 1
Otro 0.95 Mo tiene 0.95
No tiene 095 Red Proviional 1
Rioflago/quebrada 0.87 Red definitiva 1
Conexion domiciliaria 0.99
Fuente: Equipo Consultor 2018
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Determinacion del valor de los terrenos urbanos

a) Plano del valor del suelo

Este documento técnico plasma la representacion de sectores homogéneos producto
de laponderaciéon obtenida en las matrices de andlisis. Esta informacién clasificada en
cada sector homogéneo permite determinar el valor del m2 por manzana.

El plano del valor del suelo contiene:

-La jerarquizaciéon de sectores homogéneos por intervalos de valor de

servicios basicosdel area de intervencion;
- Elvalor del m2 por manzana.

b) Matriz de sectores homogéneos

Con el fin de complementar la informacion acerca de la valoracién del suelo en la
ciudad de Palanda, asi como en las areas urbanas de las parroquias rurales, a
continuacion, se presenta un resumen de los sectores homogéneos, sus intervalos de

ponderacion y sus precios tantosuperiores como inferiores.

Matriz de sectores homogéneos Palanda

SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIOR INFERIOR SUPERIOR INFERIOR | MANZANAS
1 9.50 8.19 150.00 129.32 12
2 8.01 6.41 80.00 64.02 7
3 5.99 531 60.00 53.17 7
4 5.24 4.04 35.00 26.96 10
5 3.97 2.61 25.00 16.41 12
6 2.58 1.28 5.00 2.48 22
Fuente: Equipo Consultor 2018
Matriz de sectores homogéneos El Porvenir
SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIOR INFERIOR SUPERIOR INFERIOR MANZANAS
1 6.03 4.24 25.00 17.58 9
2 3.82 2.68 10.00 7.01 9
3 2.51 1.01 4.87 3.34 14
Fuente: Equipo Consultor 2018
Matriz de sectores homogéneos barrio Santa Clara
SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIO INFERIOR SUPERIOR INFERIOR | MANZANAS
R
1 5.66 4.23 10.00 7.48 11
2 3.79 2.75 5.00 3.63 6
3 1.99 0.78 2.00 0.78 8
Fuente: Equipo Consultor 2018
Matriz de sectores homogéneos San Francisco
SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIO INFERIOR SUPERIOR INFERIOR | MANZANAS
R
1 7.21 5.47 25.00 18.96 9
2 5.40 4.09 10.00 7.58 10
3 3.96 2.53 5.00 3.19 14
4 2.38 0.84 3.00 1.06 36
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Matriz de sectores homogéneos Valladolid

SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIO INFERIOR | SUPERIOR | INFERIOR | MANZANAS
R
1 8.42 6.02 70.0 50.0 14
0 5
2 5.97 4,05 35.0 23.7 14
0 6
3 3.94 3.02 20.0 15.3 11
0 4
4 2.85 1.45 10.0 5.09 31
0
Fuente: Equipo Consultor 2018
Matriz de sectores homogéneos La Canela
SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO DE
HOMOGENEO SUPERIO INFERIOR SUPERIOR INFERIOR | MANZANAS
R
1 6.99 5.19 25.00 18.56 7
2 4,03 2.56 10.00 6.34 10
3 2.38 0.86 5.00 1.81 14

Fuente: Equipo Consultor 2018

1. Determinacion del valor m2 IndividualZ

Con el fin de complementar la informacién acerca de la evoluciéon de los precios, se
seleccionara una serie de zonas homogéneas en cuanto a uso del suelo, grado de
consolidacién, estrato socio-econémico y, por ende, precio de la tierra, que fuesen
representativas de los principales sectores y usos de la ciudad de Palanda y sus
cabecerasparroquiales rurales, a fin de hacer un analisis en condiciones normales,
entendidas éstascomo aquellas en que el vendedor y el comprador operan libres de
presion como pudiera ser una quiebra, venta forzosa u obligatoria, o bien en
condiciones de especulacion local.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a suimplantacién en la ciudad,
dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores, los que
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su
valoracion individual.

Finalmente, para la valoracién individual del terreno (VS) se aplica la siguiente
férmula:

VS= At x PUBs x F1 x F2 xF3 x F4 x FnX1 x FnX2

En donde:

[VS]: Valor total del suelo

[At]: Area del tefreno, en m2. (Dato obligatorio)
[PUBs]: Precio unitario base de la manzana

[(F1)] : Coeficiente de modificacién de acuerdo al area del terreno.

[(F2)] : Coeficiente de modificacion de acuerdo al frente del terreno.

[(F3)] : Coeficiente de modificacion de acuerdo al fondo del terreno.

[(F4)] : Producto de los coeficientes de modificacién de acuerdo a las caracteristicas
dellote como nivel del terreno, forma del terreno, tipo de terreno, localizacién del lote
en lamanzana.
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[(Fnx1)]: Producto de los coeficientes de servicios basicos.
[(Fnx2)] : Producto de los coeficientes de las caracteristicas de la via.
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2 Asociacion de Municipalidades del Ecuador. Catastro Predial Urbano: Marco General y Alcance. Serie planificacion Catastros1.

b. VALOR DE LAS EDIFICACIONES

1. Tipologias de Edificacion

Parala valoracion de las edificaciones se determinaron simulaciones de presupuestos
de obra que fueron avaluados a costos actualizados, en los que constaron los

siguientes indicadores:

e Tipo de estructura, edad de la construccion, estado de conservacion, nimero

de pisos.
e En su estructura; columnas, vigas, entrepiso, paredes, cubierta.

e En acabados; pared, contrapiso, revestimiento de pisos, revestimiento de
pared, revestimiento exterior, tumbado, puertas, ventanas,

revestimiento de cubiertas.
e Otras inversiones; cerramientos, ascensor, piscinas, etc.

El andlisis para la determinacién del valor real de las edificaciones se lo realizé
mediante elprograma de precios unitarios “Obras 5” con los rubros identificados en
la localidad. El precio del rubro adoptado para el calculo de metro cuadrado de
construccidn se refiere alcosto directo, es decir no intervienen los costos indirectos
que estdn constituidos por administracién y gastos generales,

financiamiento, imprevistos y utilidad del constructor.

costos de

e Precio unitario multiplicado por el volumen de obra, da como resultado el costo

derubro.
e Seefectiialasumatoria de los costos de los rubros.

e Se determina el costo por m2 por tipologia en base del precio total y el area

deconstruccion.

Sellegaron a determinar cinco tipologias constructivas preliminares, en base de las

caracteristicas propias de la region y el tipo de materiales, asi:
- Hormigén Armado de hasta tres plantas
- Hormigén Armado edificio alto de mas de tres plantas
- Estructura metdlica
- Estructurade madera
- Mamposteria autosoportante

Las mismas se detallan en el siguiente cuadro:
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Tipologias de edificacion del cantén Palanda

Tipo' | valor tipologia__ '\, \nas CUBIERTA MAMPOSTERIA PORTANTE PAREDES
nombre Max piso Min piso
HORMIGON ARMADO MADERA NO TIENE LADRILLO
PLASTICO / POLICARBONATO Y SIMILARES GYPSUM
STEEL PANEL / GALVALUMEN ADOBE / TAPIAL
ZINC MADERA
TEIA NO TIENE
T01 34213 25 4 ASBESTO / CEMENTO HORMIGON PREFABRICADO
LOSA DE HORMIGON BLOQUE
NO TIENE
FERRO CEMENTO
ACERO
HIERRO
HORMIGON ARMADO ACERO NO TIENE GYPSUM
HIERRO NO TIENE
TEIA HORMIGON PREFABRICADO
ZINC LADRILLO
STEEL PANEL / GALVALUMEN BLOQUE
PALMA / PAIA MADERA
PLASTICO / POLICARBONATO Y SIMILARES ADOBE / TAPIAL
MADERA CARA
NO TIENE
T02 33196 3 1 LOSA DE HORMIGON
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO
FERRO CEMENTO
ASBESTO / CEMENTO
ACERO (HIERRO CERCHA, PLASTICO / POLICARBONATO Y
METALICA) SIMILARES NO TIENE LADRILLO
MIXTO (METALY
HORMIGON) MADERA BLOQUE
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO PIEDRA
HIERRO MADERA
FERRO CEMENTO METAL / MALLA
CANA ADOBE / TAPIAL
ACERO PLASTICO / LONA
PALMA / PAIA HORMIGON PREFABRICADO
STEEL PANEL / GALVALUMEN GYPSUM
T03 270.19 5 1
TEIA NO TIENE
ASBESTO / CEMENTO ZINC
LOSA DE HORMIGON
NO TIENE
MADERA CON
TRATAMIENTO PERIODICO CANA NO TIENE MADERA
MADERA ACERO BLOQUE
FERRO CEMENTO LADRILLO
HIERRO HORMIGON PREFABRICADO
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO NO TIENE
oTRO MADERA :;{rrg;gmmmo
MADERA ZINC
PLASTICO / POLICARBONATO Y SIMILARES GYPSUM
PALMA / PAIA FERRO CEMENTO
T04 196.41 3 7 ZINC BAHAREQUE / CARA REVESTIDA
TEIA PLASTICO / LONA
ASBESTO / CEMENTO cANA
LOSA DE HORMIGON METAL/ MALLA
NO TIENE ADOBE / TAPIAL
NO TIENE NO TIENE ADOBE cANA
TEIA BLOQUE PLASTICO / LONA
ZINC LADRILLO BAHAREQUE / CANA REVESTIDA
STEEL PANEL / GALVALUMEN TAPIAL FERRO CEMENTO
MADERA GYPSUM
OTRO ZINC
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO MACESS :;{“I‘OT;‘C\LAM'ENTO
HIERRO NO TIENE
ACERO HORMIGON PREFABRICADO
cANA LADRILLO
T05 216.33 3 1 PIEDRA
BLOQUE
MADERA
METAL/ MALLA
ADOBE / TAPIAL

Fuente: Equipo Consultor 2018
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Los valores del m2 de cada tipologia se obtuvieron realizando el analisis de precio
unitariode cada rubro que interviene en cada una de las tipologias, multiplicado por el
volumen deobra del mismo.

A continuacién, se exponen los diferentes costos de los rubros obtenidos para la
realidad del cantén Palanda.

Rubros participantes en las diferentes tipologias

PRECIO
cODIGO DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD UNITARIO
0 | PRELIMINARES
1 | Limpieza manual del terreno m2 1 0.57
1505 | Replanteo y nivelacién m2 1 0.81
429 | Excavacion en plintos m3 1 12.55
2983 | Relleno material de mejoramiento con compactador mecanico (material de préstamo) m3 1 13.07
0 | ESTRUCTURA
516 | Cadenas de H°S® f'c=210 kg/cm?, 20x20 cm m3 1 173.06
8001 | Replantillo de H.S. f'c=140 kg/cm2 e=5cm m3 1 113.55
1815 | Columnas de madera de yumbingue 20x20cm m 1 9.66
1817 | Vigas de madera de 15x15cm, incluye sujeciones metalicas m il 7.74
8001 | Replantillo de H.S. f'c=140 kg/cm2 e=5cm m3 1 113.55
2937 | Hormigdn simple en plintos f'c=210 kg/cm? m3 1 171.23
9037 | Hormigén simple en vigas f'c=210 kg/cm? + encofrado 25x35 m3 1 226.30
2084 | Hormigdn simple en cadenas m3 1 242.05
29 | Hormigdn simple en losa m2 1 32.03
3452 | Acero estructural Kg 1 3.09
7002 | Acero de refuerzo F'y=4200Kg/cm2 Kg 1 1.84
451 | Columnas metalicas (g 125*50*15) m 1 27.73
1816 | Columnas de madera de yumbingue g=20cm m 1 15.46
9007 | Cafia guadua m 1 4.62
6530 | Mesdn de cocina (incluye H°S® + acero refuerzo + encofrado) e=6 cm m 1 24.02
519 | Hormigén en escaleras f'c=210 kg/cm2 m3 1 222.13
65 | Cimientos de piedra m3 1 75.16
2650 | Hormigén simple f'c=210 kg/cm2 en muros +encofrado m3 1 190.48
9058 | Losa alivianada de cubierta e = 25 cm; f'c = 210 kg / cm2 m2 1 44.02
476 | Hormigén simple en vigas f'c=210 kg/cm? m3 1 212.46
9048 | Hormigdn simple en losa de cubierta m2 1 33.71
0 | MAMPOSTERIA AUTOSOPORTANTE
41 | Mamposteria de bloque de 10x20x40 m2 1 12.04
9005 | Mamposteria de adobe m2 1 11.34
45 | Mamposteria de ladrillo mambrén 28.5x14x8.5 m2 1 17.68
391 | Muros de hormigdn ciclépeo f'c=180 kg/cm2 (60% h.s + 40% piedra) + encofrado m3 1 116.67
9008 | Bahareque m2 il 12.47
9006 | Muro de tapial m2 1 26.97
0 | VIGAS Y CADENAS
1824 | Hormigdn simple en cadenas y columnas m3 1 231.92
3452 | Acero estructural Kg 1 3.09
1817 | Vigas de madera de 15x15cm, incluye sujeciones metalicas m 1 7.74
9047 | Viga de madera fina m 1 12.72
0 | CONTRAPISO
116 | Contrapiso empedrado e=15 y H°S® f'c=180 Kg/cm2 m2 1 16.88
8006 | Contrapiso de H°.S° f'c=180 kg/cm2 e=7cm m3 1 129.03
1113 | Mamposteria de ladrillo visto m2 1 25.72
0 | INSTALACIONES SANITARIAS
5025 | Tuberia PVC 4" y accesorios m 1 3.87
1827 | Bajante de agua lluvias pvc 4" m 1 6.52
158 | Tuberia de agua fria de 1/2" m 1 2.85
1827 | Bajante de agua lluvias pvc 4" m 1 6.52
3098 | Punto de desagtie 3" u 1 22.41
3099 | Punto de desagtie 2" u 1 14.99
3097 | Punto de desagtie 4" u 1 22.74
1310 | Tuberia pvc desagtie tipo b 6" m 1 10.49
1393 | Cajas de revision con tapa 60x60x60cm u 1 70.59
966 | Inodoros edesa tanque bajo blanco u 1 123.57
89 | Lavamanos simple u 1 51.74
3096 | Ducha + Illave de paso + toallero + jabonera (llave metélica nacional) u 1 21.56
968 | Fregadero de acero inoxidable 1P+1E (80x45x13) + llave de pared u 1 137.57
95 | Lavanderia 0,60x1,20 m., 2 llaves u 1 239.14
93 | Accesorio de bafio u 1 15.57
0 | INSTALACIONES ELECTRICAS
1347 | lluminacién (cajetines pvc) pto 1 19.18
6524 | Punto Tomacorrientes dobles u 1 20.32
1850 | Tablero de control eléctrico (4x8) + 4 breakers, (G.E.) u 1 59.78
2158 | Caja de proteccion para seis medidores u 1 154.50
2676 | Puesta a tierra u 1 78.57
9056 | Portero eléctrico de 5 salidas U 1 329.48
81 | Acometida de energia eléctrica m 1 13.44
9057 | Medidor de energia bifasico 220 V u 1 277.83
9032 | Caja para dos medidores u 1 64.45
2914 | Salida para tv cable u 1 15.56
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162

2623

29
3452
1818
6516
9046
1817

45
9008
2907

44
9009
9010

583
9017
1551
9018
9005
9019
3199
9051
9043
9062
9060
9061
9059
9044
9045
3094
9016
9042

424
80
8010
1195
1485
531
530
9021
2959
9022
9039
617
541
2915

3452
9007
9020

1818

485
3229
1116
9015
1813

6531
9011
9012

536
9055

534
483
113
533
532
482
2998
70

9038

2940
9033
454
533
2940
1116
9023
534

Palanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

Salida para teléfono

ENTREPISOS

Losa alivianada e =25 cm; fc=210 kg /cm2
Hormigén simple en losa

Acero estructural

Vigas de madera de 8x10cm, incluye sujeciones metdlicas
Novalosa espesor 0,75mm

Entrepiso hormigén madera

Vigas de madera de 15x15cm, incluye sujeciones metalicas
PAREDES

Mamposteria de ladrillo mambrén 28.5x14x8.5
Bahareque

Mamposteria de bloque de 7

Mamposteria de ladrillo

Mamposteria de guadia

Pared de gypsum (inc. perfileria)

Panel de madera

Panel de madera procesada

Cerramiento de malla + tubo hg de 2"

Pared de zinc

Mamposteria de adobe

Pared de piedra y h.s.=180 kg/cm2

Contrapiso de piedra y h.s.=180 kg/cm2 + Malla
Pared de ferrocemento

Malla hexagonal

Piedra de enchape

Pared de grafito

Champeado a maquina

Pared de méarmol

Lona

Pared de piedra

Paredes prefabricadas de hormigén

Pared de cafia guadia

Pared de madera fina

REVESTIMIENTO DE PARED

Pintura de latex vinyl acrilica interior (dos manos)
Pintura latex - exterior

Ceramica nacional para pared (pared bafio bordillo bafio)
Enlucido horizontal-paleteado fino-losa
Enlucido vertical paleteado fino mort 1:5
Empastado exterior

Empastado de paredes interiores

Calcimina

Pintura de caucho en paredes

Esmalte en paredes

Laca

Revestimiento con ldmina de aluminio 4mm
Revestimiento de cerdmica en paredes
Fachaleta de arcilla

Revestido en paredes, bafio y cocina
ESTRUCTURA DE CUBIERTA

Acero estructural

Cafia guadia

Hierro

Hormigén simple en losa

Vigas de madera de 8x10cm, incluye sujeciones metalicas
REVESTIMIENTO DE PISO

Alfombra para piso

Piso de adoquin peatonal

Ceramica antideslizante para pisos

Césped sintético

Piso de duela

Masillado de pisos (mortero 1:4) e = 3cm

Piso flotante alto trafico clase A 11 mm

Piso gres

Piso de madera comun

Piso de marmol

Piso de marmolina

Parquet almendro

Piso de porcelanato (50x50) con bondex super premium
Piso de tablon de romerillo (platea)

Pisos de vinil

Masillado de cubiertas

Masillado de escaleras

Masillado de pisos (mortero 1:4) e = 3cm
Pintura de trafico acrilica con microesferas reflectivas
Alisado de pisos mortero (1:2)

Tol Corrugado

REVESTIMIENTO DE CUBIERTA

Cubierta de fibrocemento Tipo 3 (INEN 1 320)
Cubierta de duratecho e=3mm

Cubierta de galvalume sobre estructura metalica
Masillado de cubiertas

Cubierta de fibrocemento Tipo 3 (INEN 1 320)
Ceramica antideslizante para pisos

Chova en cubierta

Piso de porcelanato (50x50) con bondex super premium
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25.58
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18.86
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2608
1810
9063
9013
9064

74
9040
6542

9024
365
547

9025

2916

9026

1115

150
2607
9041

108

221
9027
9065
9028

1773
6540

616
2967

450
2876

1119
1121
601
3223
455
1121
100
9029
9030

Cubierta de teja vidriada, incluye enduelado y tireado
Cubierta de teja comun, incluye enduelado y tireado
Tejuelo de arcilla

Cubierta de zinc

Cubierta de madera ladrillo

Masillado de losa

Cadi-paja

Cubierta de policarbonato alveolar e=8mm
TUMBADOS

Cana enlucida

Cielo raso falso de fibrocell

Cielo raso de gypsum (inc. perfileria)

Cielo raso de madera procesada

Puerta principal (triplex marino) 1.20x2.10

Cielo raso de triplex

Cielo raso de malla

VENTANAS

Ventana hierro + vidrio s/p

Ventanas de aluminio natural y vidrio blanco de 4 mm
Ventana de cafia guadua

Ventanas metdlicas

Ventana de madera

Ventana de madera comin

Ventana madera + hierro

Ventana de pvc

VIDRIO

Malla antimosquitos

Vidrio claro de 4mm

Vidrio templado de 6mm.

Vidrio catedral 4 mm

PUERTA

Puerta de aluminio y vidrio 6mm doble hoja

Puerta de madera y aglomerado pma b 90

Puerta principal seike

Puerta de laurel lacada 70/210

Puerta de laurel lacada 90/210

Puerta vidrio templado tipo pu 1

Puerta de aluminio y vidrio PAV 1

Puerta metalica 1.0x2.0

Puerta de laurel lacada 90/210

Puerta tambor mdf a=0,90,h=2,05m

Puerta enrollable

Puerta de PVC

Puerta de tol de 0.9x2.1 PT1

Puerta vidrio templado tipo pu 1

Puerta de cafa guadia

Puerta de malla galvanizada peatonal, segun detalle
Puerta de madera + hierro

ACABADOS COMPLEMENTARIOS

Pasamano metalico (tubos D=50 y D=25mm, e=1,5mm)
Meson granito importado

Muebles altos y bajos de cocina

Closets empotrados

OBRAS FINALES

Conexiones domiciliarias + accesorios + tuberia perfilada d=160mm+silla tee 250mm a
160mm

Conexion al alcantarillado publico

Limpieza final de la obra

Desalojo a maquina hasta 7km

Puerta de malla galvanizada peatonal, seglin detalle
Ventana de cafia guadia

Alisado de pisos mortero (1:2)

Piso flotante e=6 mm

Tol Corrugado

Pintura de trafico acrilica con microesferas reflectivas
Caja para dos medidores

Esmalte en paredes

Laca

Losa alivianada e =25 cm; fc =210 kg / cm2 de cubierta
Hormigén simple en losa

Viga de madera fina

Masillado de losa

Cadi-paja

Chova en cubierta

Cubierta de policarbonato alveolar e=8mm
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3.43
11.40
44.09
32.03
12.72

6.44
10.23
24.64
30.88
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Fuente: Equipo Consultor 2018
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4. Costo de las edificaciones urbanas

Para determinar el costo total de las construcciones en el drea urbana, se
aplicara elproducto entre varios factores conforme la formula expuesta.

[VC] = [Ac] x [PU_tipologia] x [Fu] x [Fa] x [(Fnx1)] x [Fd] x [Fc] x [Fe]

En donde:

VC = Valor total de la edificacion

Ac = Area de la edificacién en m2

PU Tipologia = Precio unitario base de la edificacion en funcién de cada tipologia

Fu = Coeficiente de modificacion de acuerdo al uso de la edificacion

Fa = Coeficiente de modificacion de acuerdo al acabado de la construccion.

FnX1 = Producto de los coeficientes de instalaciones construccién

Fd = Coeficiente de modificacién de acuerdo ala depreciacion (edad de laconstruccion
y vida util del material predominante de la edificacién)

Fc = Coeficiente de modificacion de acuerdo al estado de conservacion

Fe = Coeficiente de modificacién de acuerdo a la etapa de la construccién

5. Factores de correccion de las edificaciones

Depreciacion por edad de las edificaciones (factor de depreciacion)

Una vez definido el precio del m2 de construccién de acuerdo a las tipologias
identificadas se realiza la depreciacion, para la cual se aplic6 el método de Ross
Heidecke, en lo que se refiere a: edad de la construccion, vida ttil de los materiales de
la estructura y al estado deconservacion de las edificaciones.

Paraladepreciacion indicada se usa la siguiente formula:

Fd=(1-((E/Vt)+(E/Vt)*2) x 0.5)
En donde:

Fd = Factor de depreciacién
E= Edad de la construccién
Vt= Tiempo de vida util del material de la estructura predominante.
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Tabla de depreciacion de las edificaciones de Ross

- Heidecke
Estado de
Conservacién
Edad en Muy Bueno Regular Malo
Porcentaje Buena
% 1 2.5 3.5 4.5
0 0.000 8.090 33.200 75.200
1 0.505 8.550 33.540 75.320
2 1.020 9.030 33.890 75.450
3 1.545 9.510 34.230 75.580
4 2.080 10.000 34.590 75.710
5 2.625 10.500 34.950 75.850
6 3.180 11.010 35.320 75.990
7 3.745 11.530 35.700 76.130
8 4.320 12.060 36.090 76.270
9 4.905 12.600 36.480 76.410
10 5.500 13.150 36.870 76.560
11 6.105 13.700 37.270 76.710
12 6.720 14.270 37.680 76.860
13 7.345 14.840 38.100 77.020
14 7.980 15.420 38.520 77.180
15 8.625 16.020 38.950 77.340
16 9.280 16.620 39.390 77.500
17 9.945 17.230 39.840 77.660
18 10.620 17.850 40.290 77.830
19 11.305 18.480 40.750 78.000
20 12.000 19.120 41.220 78.170
21 12.705 19.770 41.690 78.350
22 13.420 20.420 42.160 78.530
23 14.145 21.090 42.650 78.710
24 14.830 21.770 43.140 78.890
25 15.625 22.450 43.640 79.070
26 16.380 23.140 44.140 79.260
27 17.145 23.850 44.650 79.450
28 17.920 24.560 45.170 79.640
29 18.705 25.280 45.690 79.840
30 19.500 26.010 46.220 80.040
31 20.305 26.750 46.760 80.240
32 21.120 27.500 47.310 80.440
33 21.945 28.260 47.860 80.640
34 22.780 29.030 48.420 80.850
35 23.625 29.800 48.980 81.060
36 24.480 30.590 49.550 81.270
37 25.345 31.380 50.130 81.480
38 26.220 32.190 50.710 81.700
39 27.105 33.000 51.300 81.920
40 28.000 33.820 51.900 82.140
41 28.905 34.660 52.510 82.370
42 29.820 35.500 53.120 82.600
43 30.745 36.350 53.740 82.830
44 31.680 37.210 54.360 83.060
45 32.625 38.080 54.990 83.290
46 33.580 38.950 55.630 83.530
47 34.545 39.840 56.280 83.770
48 35.520 40.740 56.930 84.010
49 36.505 41.640 57.590 84.250
50 37.500 42.560 58.250 84.500
51 38.505 43.480 58.920 84.750
52 39.520 44.410 59.600 85.000
53 40.545 45.350 60.280 85.250
54 41.580 46.300 60.970 85.510
55 42.625 47.260 61.670 85.770
56 43.680 48.240 62.380 86.030
57 44.745 49.220 63.090 86.290
58 45.820 50.200 63.810 86.560
59 46.905 51.200 64.530 86.830
60 48.000 52.200 65.260 87.100
61 49.105 53.220 66.000 87.380
62 50.220 54.250 66.750 87.660
63 51.345 55.280 67.500 87.940
64 52.480 56.320 68.260 88.220
65 53.625 57.380 69.020 88.500
66 54.780 58.440 69.790 88.790
67 55.945 59.510 70.570 89.080
68 57.120 60.590 71.360 89.370
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69 58.305 61.680 72.150 89.660
70 59.500 62.780 72.950 89.960
71 60.705 63.880 73.750 90.260
72 61.920 65.000 74.560 90.560
73 63.145 66.130 75.380 90.860
74 64.380 67.260 76.210 91.170
75 65.625 68.400 77.040 91.470
76 66.880 69.560 77.880 91.780
77 68.145 70.720 78.720 92.100
78 69.420 71.890 79.570 92.420
79 70.705 73.070 80.430 92.740
80 72.000 74.270 81.300 93.060
81 73.305 75.470 82.170 93.380
82 74.620 76.670 83.050 93.700
83 75.945 77.890 83.930 94.030
84 77.280 79.120 84.820 94.360
85 78.625 80.350 85.720 94.700
86 79.980 81.600 86.630 95.050
87 81.345 82.850 87.540 95.350
88 82.720 84.120 88.460 95.720
89 84.105 85.390 89.380 96.060
920 85.500 86.670 90.310 96.400
91 86.905 87.960 91.250 96.750
92 88.320 89.260 92.200 97.100
93 89.745 90.570 93.150 97.450
94 91.180 91.890 94.110 97.810
95 92.625 93.220 95.070 98.170
96 94.080 94.560 96.040 98.530
97 95.545 95.910 97.020 98.890
98 97.020 97.260 98.010 99.260
929 98.505 98.630 99.000 99.630
Fuente: Normas para Tasaciones Ross - Heidecke
Tabla de depreciacion por estado de Ross -
Heidecke
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO
Estado | Condiciones Fisicas Clasificacién Normal Coeﬁcnfent.e’-
Depreciacion
1 NUEVO Optimo - O 0
No ha sufrido, ni necesita reparaciones Muy Bueno - MB 0.032
2 REGULAR Bueno - B 2.52
Requiere o ha recibido reparaciones sin importancia Intermedio - I 8.09
3 Requiere reparaciones simples Regular - R 18.1
Deficiente . D 32.2
4 Requiere reparaciones importantes Malo - M 52.6
5 Requiere muchas reparaciones importantes Muy Malo - MM 72.2
Sin Valor = Valor de Demolicién Demoliciéon - DM 100
Fuente: Normas para Tasaciones Ross - Heidecke
Vida util de los materiales (vt)
ESTRUCTURA VIDA UTIL
Cafia 10
No tiene 0
Aluminio 60
Otro 10
Mixto (Metal, Hormigon) 80
Pilotaje de Hormigon Armado 80
Acero (Acero, Cercha, Metalica) 65
Madera 35
Hormigdn Armado 70
Madera con Tratamiento Periddico 35
MAMPOSTERIA VIDA UTIL
No tiene 0
Bloque 40
Piedra 40
Adobe 40
Tapial 40
Ladrillo 40
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Fuente: Normas para Tasaciones Ross - Heidecke

6. Otros factores de correccion

Para el caso de las edificaciones urbanas, los factores aplicados, los mismos que nacen
delanalisis pormenorizado de las diferentes valuaciones de las edificaciones por cada
una de las tipologias analizadas, son los que se exponen a continuacion:

Factores de modificacion de las edificaciones

Factor de uso de la edificacién (Fu)
AEROPUERTO 0.96 GIMNASIO 0.96 VIVERO 0.96
AUDITORIO 0.96 HOSTAL 0.96 VIVIENDA Y COMERCIO 0.97
AULA 0.96 HOSTERI A 0.96 ESCENARIO DEPORTIVO 0.97
BALCON - TERRAZA 0.96 HOTEL 0.96 ESCUELA/COLEGIO 0.98
BANCO - FINANCIERA 0.96 IGLESIA - CAPILLA | 0.96 MERCADO 0.98
BAR 0.96 KARAOKE 0.96 CENTRO DE SALUD 0.99
BATERIA SANITARIA 0.96 LAVANDERI A 0.96 CLINICA 0.99
LAVANDERIA -

BODEGA 0.96 SECADO 0.96 HOSPITAL 0.99

BODEGA COMERCIAL -

INDUSTRIAL 0.96 MIRADOR 0.96 CASA 1.00
CASA BARRIAL 0.96 MOTEL 0.96 FUNDACIONES 1.00
CEMENTERIO 0.96 NAVE INDUSTRIAL | 0.96 MALECON 1.00
CENTRO CULTURAL 0.96 OFICINA 0.96 MUSEO 1.00
CENTRO DE ASISTENCIA
SOCIAL 0.96 OTRO 0.96 ORFANATO 1.00
CENTRO DE EDUCACION PARQUEADERO ORGANISMOS
INICIAL 0.96 CUBIERTO 0.96 INTERNACIONALES 1.00

PARQUEADERO

COMERCIO ESPECIALIZADO 0.96 DESCUBIERTO 0.96 PLAZA DE TOROS 1.00

CONVENTO 0.96 PATIO - JARDIN 0.96 PORQUERIZA 1.00
PLANTA DE

CUARTO DE MAQUINAS 0.96 TRATAMIENTODE 0.96 RECINTO MILITAR 1.00

AGUA

DEPARTAMENTO 0.96 RECLUSORIO 0.96 SALA COMUNAL 1.00

DISCOTECA 0.96 RESTAURANTE 0.96 SALA DE CINE 1.00

ESTACION DE BOMBEROS 0.96 RETEN POLICIAL 0.96 SALA DE ORDENO 1.00

FUNERARIA 0.96 SALA DE CULTO 0.96 SALON DE EVENTOS 1.00
SAUNA - TURCO - UNIDAD DE POLICI A

GALPON 0.96 HIDROMASAJE 0.96 COMUNITARIA 1.00

GARITA - GUARDIANIA 0.96 SIN USO 0.96 RECINTO POLICIAL 1.00
TERMINAL ALMACEN - COMERCIO
GASOLINERA 0.96 TERRESTRE 0.96 MENOR 1.15
CENTRO COMERCIAL 1.15

Factor servicios basicos (FnX1)

Eléctricas Sobrepuestas 0.99

Eléctricas Empotradas 1

Sanitarias Bafio
Completo
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Sanitarias Medio Bafio 0.99 Factor de Acabados(Fa)
Lujo 1.15
Bueno 1
Econémico 0.9
Basico-Tradicional 0.98
No Tiene 0.95

Factor de etapa de construccion (Fe)
Factor de Estado de Conservacion (Fc)

Abandonado 0.9
En Acabados 0.96 R0 .
En Estructura 0.95 Bueno 0.92
En Planos 0.94 Regular 0.82
Reconstruida 0.98 Malo 0.47
Sin Modificacion 1

- Obsoleto 0.28
Terminada 1

6.1 Costo de las instalaciones complementarias o mejoras

Una vez determinado el costo de las construcciones levantadas en los predios, se
procedié a determinar el valor correspondiente a las mejoras, el mismo que se lo
obtiene estableciendo el tipo de instalacién o mejora, su material de composicién y su
volumen deobra.

Entre las instalaciones complementarias o mejoras se han establecido entre las mas
importantes las siguientes: cerramientos, piscinas, instalaciones de sauna, turco e
hidromasaje, sistemas de aire centralizado, ascensor y sistemas de videovigilancia,
todosellos de acuerdo a su tipologia constructiva y drea o volumen de edificacion.

VM = Cm x Vm x Coeficiente estado conservacion
De donde:

VM = Valor de la mejora

Cm = Cantidad de la mejora

Vm = Valor de la mejora

Coeficiente Estado de Conservacion = Referirse ala ilustracion 24

Costo por unidad de mejoras

NUMERO ADICIONAL CONSTRUCTIVO UNIDAD P. UNITARIO
1 CISTERNA METRO CUBICO 1500
2 ASCENSOR UNIDAD 6500.00
METRO

3 RESERVORIO CUADRADO 600.00

CENTRAL DE AIRE ACONDICIONADO UNIDAD 22.50

5 SISTEMA DE TRANSMISION UNIDAD 3000.00
METRO

6 CHANCHA DEPORTIVA DE CEMENTO CUADRADO 65.00
METRO

7 CHANCHA DEPORTIVA DE TIERRA CUADRADO 35.00
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METRO
8 CHANCHA DEPORTIVA DE CESPED SISTETICO CUADRADO 90.00
METRO
9 CANCHA DEPORTIVA CESPED NATURAL CUADRADO 45.00
METRO
10 ASADERO / BBQ CUADRADO 60.00
11 MURO DE PIEDRA METRO LINEAL 33.00
12 CERRAMIENTO LADRILLO SIN ENLUCIR METRO LINEAL 25.00
13 CERRAMIENTO LADRILLO O BLOQUE ENLUCIDO METRO LINEAL 45.00
14 PORTON AUTOMATICO DE HIERRO UNIDAD 102.50
15 PORTON AUTOMATICO MADERA / HIERRO UNIDAD 95.00
METRO
16 PISCINA CUBIERTA CUADRADO 650.00
METRO
17 PISCINA DESCUBIERTA CUADRADO 460
18 CERRAMIENTO DE HIERRO SOBRE MAMPOSTERIA METRO LINEAL 55.00
19 CERRAMIENTO DE MALLA SOBRE MAMPOSTERIA METRO LINEAL 45.00
20 CERRAMIENTO DE ADOBE METRO LINEAL 32.00
21 SISTEMA DE TRANSMICION SATELITAL UNIDAD 2500.00
22 SISTEMA CONTRA INCENDIO UNIDAD 12.50
23 SISTEMA DE VIGILANCIA UNIDAD 15.80

Fuente: Equipo Técnico Consultor 2018

Art. 11.- Avaluo final de los predios urbanos. - El valor final de los predios urbanos
sedeterminara con la suma total del avaltio del lote, el avaltio de las construcciones y el
avaluo de las obras complementarias, con la siguiente formula general:

VTPU=VS+VC+

VTPU = Valor total del predio urbano
VS = Valor total del suelo

VC = Valor total de la edificacién

VM = Valor total de la mejora

Art. 12.- Valoracion de propiedad horizontal. - En las propiedades horizontales,
el lote de terreno total del predio sera avaluado aplicando lo dispuesto en la seccién
que corresponde al valor del suelo. Luego el valor sera prorrateado en funcién de las
alicuotas respectivas, Las edificaciones serdn avaluadas en funciéon de las areas
privadas de cada copropietario, abiertas y cerradas. Se anadiran los valores de areas
comunales construidas, abiertas y cerradas, asi cerno los valores de obras comunales
complementarias, en funcion de las alicuotas respectivas.

A cada Unidad de Propiedad Horizontal se aplicaran los coeficientes que corresponda
en funcién de los factores de edad y conservacion.

Art. 13.- Avaluo de lotes integrados por diferentes areas valorativas. - Si un lote,
siendo un solo cuerpo, presenta caracteristicas diferentes y/o abarca geograficamente
unoa varios sectores de valoracion en el Plano de Valor del Suelo, para efectos de
valoracion, podra tener uno o mas valores parciales, siendo necesaria valorar por
separado cada unade las areas del terreno por su valor. En consecuencia, el avaliio
total de lote serd igual alasumatoria de los valores de cada una de las areas de acuerdo
con las caracteristicas encontradas en el predio.

Art. 14.- Determinacion de la base imponible. - La base imponible se determina a
partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas de deducciones y
exencionesprevistas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.
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Art. 15.- Impuesto anual adicional a propietarios de solares no edificados o de
construcciones obsoletas en zonas de promocion inmediata. - Los propietarios
de solares no edificados o construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocién
inmediata descrita en el art. 508 del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de
acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El 1 % adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de los
solares noedificados; y,

b) El 2 % adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de las
propiedadesconsideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta
Ley.

El impuesto se debera aplicar transcurrido un afio desde la declaracion de la zona de
promocién inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra a).

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

Las zonas de promocién inmediata, las definira la municipalidad mediante ordenanza
en elPlan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 16.- Zonas urbanos marginales. - Estan exentas del pago de los impuestos a
que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaldos de hasta
veinticinco remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general. Art.509
literal a) Las zonasurbano-marginales las definird la municipalidad en el territorio
urbano del cantéon, mediante ordenanza en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 17.- Determinacion del impuesto predial urbano. - Para determinar la cuantia
delimpuesto predial urbano, se aplicara la tarifa de 0.40 % o (cero punto cuarenta por
mil), calculado sobre el valor de la propiedad. Se cobrara adicionalmente el 1.5% (uno
punto cinco por ciento) de una remuneracién bdasica unificada del trabajador en
general, por concepto de Servicios Administrativos; exceptuando a las instituciones
publicas.

Art. 18.- Recargo a los solares no edificados. - El recargo del dos por mil (2%o0)
anualque se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la edificacién,
para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el art .507 del COOTAD.

Art. 19.- Liquidacion acumulada. - Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdicciéon municipal, 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
deduccién por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomara como base lo
dispuesto por el articulo 505 del COOTAD.

Art. 20.- Normas relativas a predios en condominio. - Cuando un predio pertenezca
avarios condéminos podran éstos de comun acuerdo, o uno de ellos, pedir que en el
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catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad
segun los titulosde la copropiedad de conformidad con lo que establece el Art.506 del
COOTAD y en relacion con la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 21.- Epoca de pago. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio.
Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se
hubiereemitido el catastro en este caso Se realizara el pago a base del catastro del afio
anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la
obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afo.

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al15 deenero 10%
Del 16al31 deenero 9%
Del 1 al15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 1 al15 de marzo 6%
Del 16al31 demarzo 5%
Del 1 al15deabril 4%
Del 16 al30 de abril 3%
Del 1 al15de mayo 3%
Del 16 al 31 de mayo 2%
Del 1 al15dejunio 2%
Del 16al30dejunio 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 Art. 512 del COOTAD.
Vencido el afiofiscal, se recaudaran los impuestos e intereses correspondientes por la
mora mediante el procedimiento coactivo.

Capitulo III
DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL

Art. 22.- Objeto del impuesto. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural, todos
los predios ubicados dentro de los limites del Cantén excepto las zonas urbanas de la
cabecera cantonal y de las demdas zonas urbanas del Cantén determinadas de
conformidad con la Ley.

Art. 23.- Sujetos pasivos. - Son sujetos pasivos del impuesto a la propiedad rural, los
propietarios o poseedores 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.

Art. 24.- Impuesto que grava a los predios rurales. - Los predios rurales estan
gravados por el impuesto establecido en los articulos del 514 al 526 del COOTAD.

El impuesto que grava a la propiedad rural es:
Art.25.- Banda impositiva del impuesto a la propiedad rural. - Para determinar

la cuantia el impuesto predial rural, se aplicara la tarifa de 0.40 o/00 (Cero punto
cuarenta por mil), calculado sobre el valor de la propiedad. Se cobrara adicionalmente
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el 1.5% (uno punto cinco por ciento) de una remuneraciéon basica unificada del
trabajador en general, por concepto de Servicios Administrativos; exceptuando a las
instituciones publicas.

Art. 26.- 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 relacion directa con el avalio de
su propiedad. Cada propietario tendraderecho a que se aplique la tarifa del impuesto
segun el valor que proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se
deducird a prorrata del valor del predio.

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

Cuando hubiere lugar a deducciones de cargas hipotecarias, el monto de las
deducciones aque tienen derecho los propietarios en razén del valor de la hipoteca y
del valor del predio,se dividira y se aplicara a prorrata del valor de los derechos de
cada uno.

Art 26. - Existencia del 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
declaracién o ficha predial, con los siguientes indicadores generales:

Identificacion predial

Tenencia

Descripcion del terreno
Infraestructuray servicios

Uso y calidad del suelo
Descripcion de las edificaciones
Gastos e Inversiones

NonHAE W

Art. 27.- Lotes afectados por franjas de proteccion. - Para acceder a los predios
urbanos y rurales considerados bienes de dominio y uso publico que se encuentran
afectados por franjas de proteccién segin el Art. 416 y 417 del COOTAD, los
propietarios solicitaran al Concejo Municipal aplicar el (descuento del area de la faja de
protecciéon y no se considerara en el activo del balance del gobierno auténomo
descentralizado, pero llevaran un registrogeneral de dichos bienes para fines de
administraciéon y solo con, previo requerimiento motivado y documentado de la
afectacion, que podra ser entre otras: por franjas de protecciéon de rios, franjas de
protecciéon de redes de alta tensidn, oleoductos y poliductos; los acueductos o tuberia
de agua potable y los duetos o tuberias de alcantarillado considerados como redes
principales franjas de proteccidon natural de quebradas, los cursos de agua, canales
de riego, riberas de rios; las zonas anegadizas, por deslazamientos, erosidn,
sentamientos de terreno, se le aplicara el respectivo factor conforme a tabla descrita
en la presente ordenanza siempre y cuando desvaloricen a la propiedad y no sean
parte de la infraestructura de los predios urbanos.
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Art. 28.- Forma y pago del impuesto rural. - El pago del impuesto podra efectuarse
endos dividendos: el primero, hasta el primero de marzo y el segundo hasta el
primero de septiembre. Los pagos que se efectiien hasta quince dias antes de esas
fechas tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual.

El impuesto deberd pagarse en el curso del respectivo afio. La direccidon financiera
notificara por la prensa o por boleta a las o los contribuyentes. Los pagos podran
efectuarse desde elprimero 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 unrecibo 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
laley.

Art. 27.- Valor de la propiedad rural. - Los predios rurales seran valorados mediante
la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicion; con este propésito, el Concejo municipal aprobar3, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacidn, calidad del suelo, agua
potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como los factores para la
valoracién de las edificaciones. La informacién, componentes, valores y parametros
técnicos, seran particulares de cada localidad y que se describen a continuacidén:

a) Valores de terrenos.
Sectores similares u homogéneos:

Se establece sobre la informacién de caracter cualitativo de la infraestructura basica, de la
infraestructura complementaria, comunicacién, transporte y servicios municipales;
informacién que cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitira definir la
estructura del territorio rural y clasificarlo en sectores de cobertura segun el grado de mayor
o menor disponibilidad de infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente de
acuerdo a la dotacion de infraestructura.

Siendo el Sector 1 el de mejor cobertura, mientras que el Ultimo sector de la unidad territorial
seria el de menor cobertura. Ademds, se considera para el analisis de los Sectores
Homogéneos, la calidad del suelo, la cual se obtiene mediante la elaboracién del Plano de
Clasificacion Agroldgica de tierras definida por los 8 tipos de tierras establecidos en el Sistema
Americano de Clasificacién; que, en orden ascendente, la primera clase es la de mejor calidad,
mientras que la octava clase, no relne condiciones para la producciéon agricola. Para la
obtencién del plano de Clasificacién Agroldgica se analiza:

1. Las Condiciones agrondémicas del suelo: Textura, apreciacion
textural del perfil, profundidad, drenaje, nivel de fertilidad,
Nitrogeno (N), Fosforo (P), Potasio (K), Medida de acides o
alcalinidad (PH), salinidad, capacidad de Intercambio Catidnico, y
contenido de materia organica.

2. Condiciones topograficas: Relieve y Erosion.

3. Condiciones climatoldgicas: Indice climatico y exposicién solar.
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Toda esta informacién se obtiene de: los planos temadticos que se encuentran en el Sistema de
Informacién Publica Agropecuaria del Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG), sistema que
anteriormente se llamaba “SINAGAP”; del analisis de laboratorio de suelos; y de la informacion de
campo. Relacionar el plano sectorizado de coberturas de infraestructura y servicios en el territorio
rural, con el plano de clasificacidn agroldgica; permite establecer sectores homogéneos de cada una
de las areas rurales. Se debe considerar como sector homogéneo en el territorio rural, las zonas de
expansion urbanay zonas industriales; la determinacidn de estas zonas por los usos de suelo sefialados
por el GAD municipal, en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, por sus propias caracteristicas, seran las
qgue definan su valor.

Sectores homogéneos del drea rural de Palanda

Nro. Sectores Homogéneos
1 Sector Homogéneo 4.10
2 Sector Homogéneo 4.11
3 Sector Homogéneo 5.20
4 Sector Homogéneo 5.22
5 Sector Homogéneo 6.30
6 Sector Homogéneo 6.31
Sectores homogéneos sector rural
S.H S.H S.H
4.1 5.2 6.3
Valladolid Tapala Libertad
Corregidor El Porvenir Numbala Alto
Tirimingo Santa Clara Cruz del Soldado
Nanchima Numbala Bajo San Juan de Punchis
Pueblo Viejo Las Orquideas San Vicente de Punchis
Cruceros La Cruz Loyola
Santa Elena Cumanda Q. Honda
San Gabriel Panecillos Palmeras
Huambuco San Francisco Nuevos Horizontes
Palanda San Antonio de las Juntas La Esmeralda
Santa Ana San Martin Playones
Independencia Valle Hermoso y Fatima Parque Nacional Podocarpus
Sahuinuma Las Juntas de Rio Blanco Reserva Colambo Yacuri
Las Juntas Borleros, Agua Dulce Reserva Corazon de la Amazonia
Irachi Cahuinal San Agustin
Tolizos Pucarén Girasoles
Agua Dulce bajo Los Entierros Toronjo
Huingo Mirador La Florida
Palanuma Santa Elena Barbasco
Pajas El Palmal San Jose
Nueva Esperanza Bolivia Los Cedros
Reserva Jocotoco Miraflores Calima
La Canela El Cisne
Libertad El Suhi
Trigopamba
Nueva Esperanza
Inciensal
Pueblo Viejo
Los Lumos
Numbala Alto
La Y de San Gabriel
Jesus del Gran Poder
San Pedro de Yanamuros
Divino Nifio
La Paz
Buenos Aires
Las Brisas
El Panguri
Las Brisas
Loma Seca
La Orquidea
Palmales
Cumanda Alto
La Floresta
Los Caimitos
Loyola Bajo
1500 800 500
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S.H S.H S.H
411 5.21 6.31
Terrenos hasta 5000 m2 ubicados | Terrenos hasta 5000 m2 | Terrenos hasta 5000 m2 ubicados en los asentamientos poblacionales
en los asentamientos | ubicados en los | enunciados en el sector 6.3
poblacionales enunciados en el | asentamientos poblacionales
sector 4.1 enunciados en el sector 5.2
5500 30000 15000

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacién de precios de compra venta
de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de comparacion de precios
de condiciones similares u homogéneas, seran la base para la elaboracidn del plano del valor
de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por sectores homogéneos. Expresado en
el cuadro siguiente:

Cuadro de valores base por sectores homogéneos

Calidad Calidad Calidad Calidad Calidad Calidad Calidad Calidad
Sector Del Suelo | Del Suelo | Del Suelo Del Suelo Del Suelo Del Suelo | DelSuelo | Del Suelo
Homogéneo 1 2 3 4 5 6 7 8
S.H.4.10 3333 2947 2561 2000 1825 1579 1018 632
S.H.4.11 166667 147368 128070 100000 91228 78947 50877 31579
S.H. 5.20 1.827 1.615 1.404 1.096 1000 865 558 346
S.H. 5.22 164423 145385 126346 98654 90000 77885 50192 31154
S.H. 6.30 633 560 487 380 347 300 193 120
S.H. 6.31 31667 28000 24333 19000 17333 15000 9667 6000
Simbologia de Colores:
Valor Base promedio investigado en cada Sector
Homogéneo
Valor Base promedio general
El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa
Municipal de valoracion individual de la propiedad rural, sera afectado por los
coeficientes de modificacién, que son factores de aumento o reduccién de los
indicadores.
Los indicadores se enlistan a continuacién:
Geomeétricos. - Son: Localizacidn, forma y superficie.
Topograficos. - Puede ser de topografia: plana, pendiente leve, pendiente media, o
pendiente fuerte.
Accesibilidad al Riego. - Puede ser de accesibilidad: Permanente, parcial, ocasional, o no
tener accesibilidad a riego.
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Accesos y Vias de Comunicacion. - Pueden ser de: Primer orden, segundo orden,
tercer orden, herradura, fluvial, linea férrea, o no tener acceso o via.

Calidad del Suelo. - De acuerdo a la clasificacion agrolégica, se definiran en su orden
desde la primera, como la de mejores condiciones para producir, hasta la octava, que
seria la de peores condiciones para producir.

Servicios basicos. - Puede poseer: electricidad, abastecimiento de agua,
alcantarillado, teléfono, transporte publico, o no tener ningiin servicio basico.

En la siguiente tabla se detallan los coeficientes de modificacién por indicadores:

Tabla de coeficientes de modificacion por indicadores en
arearural

1.- Geométricos Coeficiente
1.1- Forma del predio (1.00 a 0.98)
1.1.1.- Regular 1.00
1.1.2.- Irregular 0.99
1.1.3.- Muy Irregular 0.98
1.2.- Poblaciones Cercanas (1.00 a 0.96)
1.2.1.- Capital Provincial 1.00
1.2.2.- Cabecera Cantonal 0.987
1.2.3.- Cabecera Parroquial 0.976
1.2.4.- Asentamientos Urbanos 0.96
1.3.- Superficie (ha) (2.26 a 0.65)
De 0.0001 a 0.0500

De 0.0501 a 0.1000

De 0.1001 a 0.1500

De 0.1501 a 0.2000

De 0.2001 a 0.2500

De 0.2501 a 0.5000

De 0.5001 a 1.0000

De 1.0001 a 5.0000

De 5.0001 a 10.0000
De 10.0001 a 20.0000
De 20.0001 a 50.0000
De 50.0001 a 100.0000
De 100.0001 a 500.0000
De + de 500.0001 a

Los factores de 2.26 a 0.65 son topes maximo y minimo, dentro de los cuales el
coeficiente aumenta a menor superficie del terreno, y disminuyen a mayor superficie,
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estos se modifican segin la posicion que tenga el precio base y la superficie
predominante que hay en cada sector homogéneo.

2.- Topograficos (1.00 a2 0.96)
2.1.- Plana 1.00
2.2.- Pendiente Leve 0.985
2.3.- Pendiente Media 0.97
2.4.- Pendiente Fuerte 0.96
3.- Accesibilidad al Riego (1.00 a 0.96)
3.1.- Permanente 1.00
3.2.- Parcial 0.987
3.3.- Ocasional 0.973
3.4.- No tiene 0.96
4.- Acceso y Vias de (1.00 a2 0.93)
Comunicacion
4.1.- Primer Orden 1.00
4.2.- Segundo Orden 0.987
4.3.- Tercer Orden 0.975
4.4.- Herradura 0.942
4.5.- Fluvial 0.953
4.6.- Linea Férrea 0.964
4.7.- No tiene 0.93
5.- Calidad del Suelo Coeficiente
5.1.- Tipo de Riesgos (1.00a 0.70)
5.1.1.- Deslaves 0.70
5.1.2.- Hundimientos 0.70
5.1.3.- Volcéanico 0.70
5.1.4.- Contaminacion 0.70
5.1.5.- Heladas 0.70
5.1.6.- Inundaciones 0.70
5.1.7.- Vientos 0.70
5.1.8.- Ninguno 1.00
5.2.- Erosion (0.985 a 0.96)
5.2.1.- Leve 0.985
5.2.2.- Moderada 0.97
5.2.3.- Severa 0.96
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5.3.- Drenaje (1.00 a 0.96)
5.3.1.- Excesivo 0.96
5.3.2.- Moderado 0.98
5.3.3.- Mal Drenado 0.96
5.3.4.- Bien Drenado 1.00
6.- Servicios Basicos (1.00 a 0.942)
6.1.- Posee 5 Indicadores 1.00
6.2.- Posee 4 Indicadores 0.989
6.3.- Posee 3 Indicadores 0.977
6.4.- Posee 2 Indicadores 0.956
6.5.- Posee 1 Indicadores 0.953
6.6.- Posee 0 Indicadores 0.942

Las particularidades fisicas de cada predio de acuerdo a su ubicacion en el area rural,
generan la posibilidad de maultiples enlaces entre variables e indicadores, que
representan el estado actual del mismo; estas condiciones permiten obtener su
valoracion individual.

Calculo del Valor Individual de terrenos rurales

El valor individual del terreno rural esta dado por el valor por Hectarea del sector
homogéneo, identificado en la propiedad y localizado en el plano del valor de la tierra,
multiplicado por el factor de afectacidon de: calidad del suelo, topografia, forma y
superficie; resultado que se multiplica por la superficie del predio para obtener el
valor comercial individual. Para proceder al calculo individual del valor del terreno
de cada predio se aplicara los siguientes procedimientos: Valor Individual de terreno
“VI” = (Valor base del Sector Homogéneo) x (factores de afectacion de aumento o
reduccion) x (Superficie del terreno). De la siguiente manera:

VI=SxVshxFa
Donde:
Fa = FaGeo xFaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB

Donde:

VI: Valor individual del terreno

S: Superficie del terreno

Fa: Factor de afectacion

Vsh: Valor del Sector Homogéneo

FaGeo: Factores geométricos

FaT: Factores de topograficos

FaAR: Factores de accesibilidad al riego
FaAVC: Factores de accesibilidad y vias de comunicacion
FaCS: Factor de calidad del suelo

FaSB: Factor de accesibilidad servicios basicos

a. Valor de las edificaciones. - Se considera los mismos conceptos,

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

procedimiento y factores de reposicion, desarrollados en el articulo que trata
“El Valor de la Propiedad Urbana”, literal b) que corresponde a: “Valor de las
edificaciones” en el area urbana; de la presente ordenanza.

Capitulo IV
TIBUTOS ADICIONALES SOBRE EL IMPUESTO PREDIAL
RURAL Y URBANO

Art. 28.- Tributo adicional al impuesto predial urbano y rural. - Al mismo tiempo
con el impuesto predial rural se cobraran los siguientes tributos adicionales:

e Contribucién predial a favor del Cuerpo de Bomberos. - El valor de esta
contribuciénanual es el 0.15 por mil del avalio total de la unidad predial, tal
como lo establece laLey Contra Incendios.

Se incorporaran a la presente ordenanza y durante su vigencia, aquellos tributos que
fueren creados por ley.

Capitulo V
EXENCIONES DE IMPUESTOS

Art. 29.- Predios y bienes exentos. - Estan exentas del pago de impuesto
predial urbano y rural las siguientes propiedades:

a) Las propiedades cuyo valor no exceda de quince remuneraciones bdsicas
unificadas del trabajador privado en general;

b) Las propiedades del Estado y demas entidades del sector ptblico;

¢) 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 oempresas 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) Los terrenos que posean y mantengan bosques primarios o que reforesten
con plantas nativas en zonas de vocacién forestal;

g) Las tierras pertenecientes a las misiones religiosas establecidas o que se
establecieren en la region amazoénica ecuatoriana cuya finalidad sea prestar
servicios de salud y educacién 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 dela economia solidaria y las que utilicen tecnologias agroecoldgicas.

Se excluiran del valor de la propiedad los siguientes elementos:

1. El valor 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
incrementarla productividad de las tierras, protegiendo a estas de la erosion,
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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 a la Ley.

Art. 30.- Deducciones. - Para establecer la parte del valor que constituye la materia
imponible, el contribuyente tiene derecho a que se efectien las siguientes
deducciones respecto del valor de la propiedad:

a) El valor de las deudas contraidas a plazo mayor de tres afios para la
adquisicion delpredio, para su mejora o rehabilitacién, sea a través de deuda
hipotecaria o prendaria, destinada a los objetos mencionados, previa
comprobacion. El total de la

b) deduccion por todos estos conceptos no podra exceder del cincuenta por ciento
del valor de la propiedad; y,

c¢) Las demas deducciones temporales se otorgaran previa solicitud de los
interesados y se sujetaran a las siguientes reglas:

d) Enlos préstamos del BAN Ecuador sin amortizaciéon gradual y a un plazo que no
exceda de tres anos, se acompafara a la solicitud el respectivo certificado o
copia de la escritura, en su caso, con la constancia del plazo, cantidad y destino
del préstamo. En estos casos no se requiere presentar nuevo certificado, sino
para que continte la deduccién por el valor que no se hubiere pagado y en
relacién con el afo o afios siguientes a los del vencimiento.

e) Cuando por pestes, desastres naturales, calamidades u otras causas similares,
sufriere un contribuyente la pérdida de mas de veinte por ciento del valor de un
predio o de sus cosechas, se efectuara la deduccién correspondiente en el avaltio
que ha de regir desde el afo siguiente; el impuesto en el afio que ocurra el
siniestro, se rebajara proporcionalmente al tiempo y a la magnitud de la
pérdida.

f) Cuando las causas previstas en el inciso anterior motivaren solamente
disminucién en el rendimiento del predio, en la magnitud indicada en dicho
inciso, se procedera a una rebaja proporcionada en el afio en el que se produjere
la calamidad. Si los efectos se extendieren a mas de un afio, la rebaja se
concedera por mas de un afio y en proporcién razonable.

g) El derecho que conceden los numerales anteriores se podra ejercer dentro del
afio siguiente a la situaciéon que dio origen a la deduccién. Para este efecto, se
presentara solicitud documentada al jefe de la direccidén financiera.

h) Art. 41.- Exenciones temporales. - Gozaran de una exencién por los cinco afos
posteriores al de su terminacién o al de la adjudicacién, en su caso:

i) Losbienes que deban considerarse amparados por la institucién del patrimonio
familiar, siempre que no rebasen un avaltio de cuarenta y ocho mil délares, mas
mil délares por cada hijo;

j). Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el
Instituto Ecuatoriano de 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,

k) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

1) Gozaran de unaexoneracion hasta por dos afios siguientes al de su construccion,
las casas destinadas a vivienda no contempladas en los literales a), b) y c) de
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este articulo, asi como los edificios con fines industriales.

m) Cuando la construccion comprenda varios pisos, la exencion se aplicara a cada
uno de ellos, por separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de
conformidad con el respectivo afio de terminacion

No deberan impuestos los edificios que deban repararse para que puedan ser
habitados, durante el tiempo que dure la reparacién, siempre que sea mayor de unafio
y comprenda mas del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios que deban
reconstruirse en su totalidad, estaran sujetos a lo que se establece para nuevas
construcciones.

Art. 31.- Solicitud de Deducciones o Rebajas. - Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas y deducciones consideradas en el Coédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion y demas exenciones
establecidas por ley, que seharan efectivas, mediante la presentacion de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente, ante el director Financiero Municipal.

Especialmente, se consideraran para efectos de calculo del impuesto predial rural, del
valor de los inmuebles rurales se deduciran los gastos e inversiones realizadas por los
contribuyentes para la dotacién de servicios basicos, construccion de accesos y vias,
mantenimiento de espacios verdes y conservacion de areas protegidas.

Las solicitudes se deberan presentar hasta el 30 de noviembre del afo en curso y
estardn acompafiadas de todos los justificativos, para que surtan efectos tributarios
respectos delsiguiente ejercicio econémico.

Art. 32.- Lotes afectados por franjas de proteccion.- Para acceder a la deduccion
que seconcede a los predios rurales que se encuentran afectados, segun el Art. 521
del COOTAD,los propietarios solicitaran al Consejo Municipal aplicar el factor de
correccion, previo requerimiento motivado y documentado de la afectacién, que
podra ser entre otras: por franjas de protecciéon de rios, franjas de proteccién deredes
de alta tensidn; los acueductoso tuberia de agua potable y los ductos o tuberias de
alcantarillado considerados como redes principales, franjas de proteccién natural de
quebradas, los cursos de agua, canales de riego, riberas de rios; las zonas anegadizas, por
deslizamientos, erosion, sentamientos de terreno, al valor que le corresponde por metro
cuadrado de terreno, se aplicara el 10% de valor delimpuesto predial.

Capitulo VI
EXONERACIONES ESPECIALES

Art. 33.- Exoneraciones especiales. - Por disposiciones de leyes especiales, se
consideraran las siguientes exoneraciones especiales:

a) Toda persona mayor de 65 (sesenta y cinco) afios de edad y con ingresos
mensuales en un maximo de 5 (cinco) Remuneraciones Basicas Unificadas o
que tuviera un patrimonio que no exceda de 500 (quinientas) Remuneraciones
Basicas Unificadas, estara exonerado del pago del impuesto de que trata esta
ordenanza;

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

¢) 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 seguin las antedichasdisposiciones, en la parte que
le corresponde de sus derechos yacciones. Facultaseaos duefios de derechos
y acciones de la propiedad; y, a la Direccion Financiera a emitir titulos de
crédito individualizados para cada uno de los predios declarados como
Patrimonio Cultural de la Nacion.

d) Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y juridicas que
tengan legalmente bajo su proteccibn o cuidado a la persona con
discapacidad, tendran laexenciéon del cincuenta por ciento (50%) del pago
del impuesto predial. Esta exencion se aplicara sobre un (1) solo inmueble
con un avalio maximo de quinientas (500) remuneraciones bdsicas
unificadas del trabajador privado en general. En caso de superar este valor,
se cancelara uno proporcional al excedente.

e) Delarticulo 21.- Beneficios tributarios. - (...) El Reglamento a la Ley Organica de
Discapacidades, prevé que. “Los beneficios tributarios previstos en la Ley
Organica de Discapacidades, se aplicaran para aquellas personas cuya
discapacidad sea igual o superior al treinta por ciento.

Los beneficios tributarios de exoneraciéon del Impuesto a la Renta y devoluciéon del
Impuesto al Valor Agregado, asi como aquellos a los que se refiere la Secciéon Octava del
Capitulo Segundo del Titulo II de la Ley Organica de Discapacidades, se aplicaran de
manera proporcional, de acuerdo al grado de discapacidad del beneficiario o de la persona
a quien sustituye, segun el caso, de conformidad con la siguiente tabla:

Grado % aplicacion % del
Discapacidad beneficio pago
Del 30% al 49% 60% 30%
Del 50% al 74% 70% 35%
Del 75% al 84% 80% 40%
Del 85% al 100% 50%
100%

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 Consejo Nacional de Discapacidades, serda documento suficiente para
acogerse a los beneficios de la presente Ordenanza; asi como, el unico
documento requerido para todo tramite. El certificado de votacién no sera
exigido para ningun tramite establecido en el presente instrumento.

En el caso de las personas con deficiencia o condicién discapacitante, el
documento suficiente para acogerse a los beneficios que establece esta
Ordenanza en lo que les fuereaplicable, sera el certificado emitido por el equipo
calificador especializado.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, con el propoésito de que el GAD
cuente con un registro documentado de las personas con discapacidad, el
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peticionario debera presentar la primera vez que solicite los beneficios
establecidos en la Ley Organica de Discapacidades yla presente Ordenanza, un
pedido por escrito al Director/a Financiero/a, solicitando los beneficios
correspondientes y adjuntando la documentacion de respaldo.

2. Aplicacion. - Para la aplicacién de la presente Ordenanza referente a los
beneficios tributarios para las personas con discapacidad, se considerara lo
estipulado en el Art. 5 dela Ley Organica de Discapacidades, asi como, la
clasificacion que se sefiala a continuacion:

2.1.- Persona con discapacidad.- Para los efectos de la presente Ordenanza se
considerapersona con discapacidad a toda aquella que, como consecuencia de
una o mas deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales, con
independencia de la causa que la hubiera originado, ve restringida
permanentemente su capacidad biolégica, sicolégica y asociativapara ejercer
una o mas actividades esenciales de la vida diaria, en la proporciéon que
establezca el Reglamento a la Ley Organica de Discapacidades. Los beneficios
tributarios previstos en esta ley, inicamente se aplicaran para aquellos cuya
discapacidad sea igual osuperior a la determinada en el Reglamento a la Ley
Organica de Discapacidades

2.2.- Persona con deficiencia o condicion discapacitante.- Se entiende por
persona condeficiencia o condiciéon discapacitante a toda aquella que, presente
disminuciéon o supresion temporal de alguna de sus capacidades fisicas,
sensoriales o intelectuales manifestindose en ausencias, anomalias, defectos,
pérdidas o dificultades para percibir, desplazarse, oir y/o ver, comunicarse, o
integrarse a las actividades esenciales de la vida diaria limitando el desempefio
de sus capacidades; y, en consecuencia el goce y ejercicio pleno de sus derechos.

Capitulo VII
ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 34.- Notificacion de avaluos. - La municipalidad realizar4, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de valoracion de la propiedad urbana y rural
cada bienio. LaDireccién Financiera o quien haga sus veces notificara por medio de la
prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion 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 informaticos conocer la
nueva valorizacién. Estos procedimientos deberan ser reglamentados por la
municipalidad.

Art. 35.- Potestad resolutoria. - Corresponde a los directores departamentales o
quieneshagan sus veces en la estructura organizacional del Municipio, en cada area
de la administracion, conocer, sustanciar y resolver solicitudes, peticiones, reclamos
y recursosde los administrados, excepto en las materias que por normativa juridica
expresa le corresponda a la maxima autoridad Municipal.

Los funcionarios del Municipio que estén encargados de la sustanciacion de los
procedimientos administrativos seran responsables directos de su tramitacion y
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adoptaran las medidas oportunas para remover los obstaculos que impidan, dificulten
o retrasen el ejercicio pleno de los derechos de los interesados o el respeto a sus
intereses legitimos, disponiendo lo necesario para evitar y eliminar toda anormalidad
o retraso en la tramitacion de procedimientos.

Art. 36.- Diligencias probatorias. - De existir hechos que deban probarse, el 6rgano
respectivo del Municipio dispondra, de oficio o a peticién de parte interesada, la practica
de las diligencias probatorias que estime pertinentes, dentro de las que podran
constar la solicitud de informes, celebraciéon de audiencias, y demas que sean
admitidas en derecho.

De ser el caso, el término probatorio se concedera por un término no menor a cinco
dias nimayor de diez dias.

Art. 37.- Obligacion de resolver. - La administracion esta obligada a dictar
resolucién expresa y motivada en todos los procedimientos y a notificarla cualquiera
que sea su formay contenido.

El Municipio podra celebrar actas transaccionales llegando a una terminacion
convencional de los procedimientos, siempre que no sean contrarios al ordenamiento
juridico ni versensobre materias no susceptibles de transaccion.

Art. 38.- Plazo para resolucion. - El plazo maximo en el que debe notificarse la
resolucion, dentro de los respectivos procedimientos, sera de treinta dias.

La falta de contestaciéon de la autoridad, dentro de los plazos sefnalados en el inciso
anterior, segun corresponda, generara los efectos del silencio administrativo a favor
del administrado, y lo habilitard para acudir ante la justicia contenciosa
administrativa para exigir su cumplimiento.

Capitulo VIII
RECLAMOS ADMINISTRATIVOS

Art. 39.- Reclamo. - Dentro del plazo de treinta dias de producidos los efectos
juridicos contra el administrado, éste o un tercero que acredite interés legitimo, que
se creyere afectado, en todo o en parte, por un acto determinativo de la Direccién
Financiera, podra presentar su reclamo administrativo ante la misma autoridad que
emitio el acto. De igual forma, una vez que los sujetos pasivos hayan sido notificados
de la actualizacion catastral, podran presentar dicho reclamo administrativo, si
creyeren ser afectados en sus intereses.

Art. 40.- Impugnacion respecto del avaluo. - Dentro del término de treinta dias
contados a partir de la fecha de la notificacién con el avaludo, el contribuyente podra
presentar en laDireccion de Avaluos, Catastros y Registros su impugnacion respecto
de dicho avalio, acompafiando los justificativos pertinentes, como: escrituras,
documentos de aprobacién de planos, contratos de construccién y otros elementos que
justifiquen su impugnacion.

El empleado que lo recibiere esta obligado a dar el tramite dentro de los plazos que
correspondan de conformidad con la ley.
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Las impugnaciones contra actos administrativos debidamente notificados se realizaran
por la via de los recursos administrativos.

Art. 41.- Sustanciacion. - En la sustanciaciéon de los reclamos administrativos, se
aplicaran las normas correspondientes al procedimiento administrativo contemplado
en el COOTADYy el Cédigo Tributario, en todo aquello que no se le oponga.

Art. 42.- Resolucion. - La resolucién debidamente motivada se expedira y notificara
en untérmino no mayor a treinta dias, contados desde la fecha de presentacion del
reclamo. Si nose notificare la resolucién dentro del plazo antedicho, se entendera que
el reclamo ha sidoresuelto a favor del administrado.

Capitulo IX
DE LOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 43.- De la sustanciacion. - En la sustanciacion de los recursos administrativos,
se aplicaran las normas correspondientes al procedimiento administrativo contemplado
en el Cédigo Tributario.

Art. 44.- Objeto y clases.- Se podra impugnar contra las resoluciones que emitan los
directores o quienes ejerzan sus funciones en cada una de las areas de la
administracién de la municipalidad, asi como las que expidan los funcionarios
encargados de la aplicacién de sanciones en ejercicio de la potestad sancionadora en
materia administrativa, y los actos de tramite, si estos ultimos deciden directa o
indirectamente el fondo del asunto, determinan la imposibilidad de continuar el
procedimiento, producen indefensién o perjuicio de dificil o imposible reparacién a
derechos e intereses legitimos. Los interesados podran interponer los recursos de
reposicién y de apelacion, que se fundaran en cualquiera de los motivos denulidad o
anulabilidad previstos en el C6digo Tributario.

Laoposicién alosrestantes actos de tramite o de simple administraciéon podra alegarse
por los interesados para su consideraciéon en la resolucién que ponga fin al
procedimiento.

Art. 45.- Recurso de reposicion. - Los actos administrativos que no ponen fin a la
via administrativa podran ser recurridos, a eleccién del recurrente, en reposicién ante el
mismo 6rgano de la municipalidad que los hubiera dictado o ser impugnados
directamente en apelacién ante la maxima autoridad ejecutiva del Municipio.

Son susceptibles de este recurso los actos administrativos que afecten derechos
subjetivosdirectos del administrado.

Art. 46.- Plazos para el recurso de reposicion. - El plazo para la interposicion del
recurso de reposicion sera de cinco dias, si el acto fuera expreso. Sino lo fuera, el plazo
sera de treinta dias y se contara, para otros posibles interesados, a partir del dia
siguiente a que, de acuerdo con su normativa especifica, se produzca el acto presunto.
Transcurridos dichos plazos, Unicamente podra interponerse recurso contencioso
administrativo, sin perjuicio, en su caso, de la procedencia del recurso extraordinario
de revision.

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

El plazo maximo para dictar y notificar la resoluciéon del recurso sera de sesenta dias.

Contra la resolucién de un recurso de reposicién no podra interponerse de nuevo
dicho recurso. Contralaresolucion de un recurso de reposicion podra interponerse el
recurso deapelacién, o laaccién contencioso administrativa, a eleccion del recurrente.

Art. 47.- Recurso de apelacion. - Las resoluciones y actos administrativos, cuando
no pongan fin a la via administrativa, podran ser recurridos en apelacién ante la
maxima autoridad del Municipio. El recurso de apelacién podra interponerse
directamente sin que medie reposicion o también podra interponerse contra la
resolucién que niegue la reposicién. De la negativa de la apelacién no cabe recurso
ulterior alguno en la viaadministrativa.

Son susceptibles de este recurso los actos administrativos que afecten derechos
subjetivosdirectos del administrado.

Art. 48.- Plazos para apelacion. - El plazo para la interposiciéon del recurso de
apelacionsera de cinco dias contados a partir del dia siguiente al de su notificacion.

Si el acto no fuere expreso, el plazo sera de dos meses y se contara, para otros posibles
interesados, a partir del dia siguiente a aquel en que, de acuerdo con su normativa
especifica, se produzcan los efectos del silencio administrativo.

Transcurridos dichos plazos sin haberse interpuesto el recurso, la resoluciéon sera
firme para todos los efectos.

El plazo maximo para dictar y notificar la resolucién sera de treinta dias. Transcurrido
esteplazo, de no existir resolucién alguna, se entendera aceptado el recurso.

Contra la resolucién de un recurso de apelaciéon no cabe ningiin otro recurso en via
administrativa, salvo el recurso extraordinario de revision en los casos establecidos.

Art. 49.- Recurso de Revision. - Los administrados podran interponer recurso de
revision contra los actos administrativos firmes o ejecutoriados expedidos por los
6rganos de las respectivas administraciones, ante la maxima autoridad ejecutiva del
Municipio, en los siguientes casos:

a) Cuando hubieren sido adoptados, efectuados o expedidos con evidente error
de hecho, que aparezca de los documentos que figuren en el mismo
expediente o dedisposiciones legales expresas;

b) Si, con posterioridad a los actos, aparecieren documentos de valor
trascendental, ignorados al efectuarse o expedirse el acto administrativo de
que se trate;

¢) Cuando los documentos que sirvieron de base para dictar tales actos
hubieren sido declarados nulos o falsos por sentencia judicial ejecutoriada:

d) En caso de que el acto administrativo hubiere sido realizado o expedido en
base a declaraciones testimoniales falsas y los testigos hayan sido
condenados por falso testimonio mediante sentencia ejecutoriada, si las
declaraciones asi calificadas sirvieron de fundamento para dicho acto; y,

e) Cuando por sentencia judicial ejecutoriada se estableciere que, para adoptar
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elacto administrativo objeto de la revision ha mediado delito cometido por
los funcionarios o empleados publicos que intervinieron en tal acto
administrativo,siempre que asi sea declarado por sentencia ejecutoriada.

Art. 50.- Improcedencia de la revision. - No procede el recurso de
revision en los siguientes casos:

a) Cuando el asunto hubiere sido resuelto en la via judicial;

b) Si desde la fecha de expedicion del acto administrativo correspondiente
hubieren transcurrido tres afios en los casos sefialados en los literales a) y
b) del articulo anterior; y;

¢) Cuando en el caso de los apartados c), d) y e) del articulo anterior, hubieren
transcurrido treinta dias desde que se ejecutori6 la respectiva sentencia y
no hubieren transcurrido cinco anos desde la expedicion del acto
administrativode que se trate.

El plazo maximo para la resolucion del recurso de revision es de noventa dias.

Art. 51.- Revision de oficio. - Cuando el ejecutivo del Municipio llegare a tener
conocimiento, por cualquier medio, que un acto se encuentra en uno de los supuestos
sefialados en el articulo anterior, previo informe de la unidad de asesoria juridica,
dispondra la instruccién de un expediente sumario, con notificacion a los
interesados. El sumario concluird en el término maximo de quince dias
improrrogables, dentro de los cuales se actuaran todas las pruebas que disponga la
administracién o las que presenten o solicitenlos interesados.

Concluido el sumario, el ejecutivo emitird la resolucién motivada por la que
confirmara, invalidara, modificara o sustituira el acto administrativo revisado.

Silaresolucién no se expidiera dentro del término sefialado, se tendra por extinguida
la potestad revisora y no podra ser ejercida nuevamente en el mismo caso, sin perjuicio
de las responsabilidades de los funcionarios que hubieren impedido la oportuna
resolucion del asunto.

Elrecurso de revision solo podra ejercitarse una vez con respecto al mismo caso.

Capitulo X
DE LOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 60.- Emision de titulos de crédito. - El director Financiero a través del
Departamento deRentas, la Jefatura de Avaldos y Catastros y Departamento de Sistemas
del Gobierno Municipal, procedera a emitir los titulos de crédito respectivos. Este
proceso debera concluir la primera semana del mes de diciembre previo al del inicio
de la recaudacion.

Art. 61.- Migracion de informacion para la emision de titulos de crédito. - Parala
emision de titulos se debera llevar a cabo un proceso administrativo en la cual
intervienen la jefatura de Avaluos y Catastros, Departamento de Rentas y
Departamento de Sistemas.
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La Jefatura de Avaluios y Catastros entregara la valoracion de los predios urbanos y
rurales al departamento Financiero para su proceso de aplicacion de tasas
administrativas, exoneraciones, descuentos, etc., a través del Departamento de Rentas
y posterior cierre de los Sistemas de Catastro, Rentas y Recaudacidn.

El cierre de estos sistemas estara a cargo del Departamento de Sistemas o quien haga
asu vez, para la migracion de informacién del sistema SINAT para los predios urbanos
y Sistema SIC-AME para los predios rurales, previo a la obtencion de valores de los
catastros del Departamento de Rentas hacia el sistema de cobro municipal, y posterior
emision de los titulos de crédito.

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designaciéon del Municipio, de la Direccion Financiera y el Departamento de
Rentas, en su calidad de sujeto activo el primero, y de administradores
tributarios los otros dos.

2. Identificaciéon del deudor tributario. Si es persona natural, constaran sus

apellidos y nombres. Si es persona juridica, constaran la razén social, el

numero del registro unico de contribuyentes.

La direccién del predio.

Cédigo alfanumérico con el cual el predio consta en el catastro tributario.

Numero del titulo de crédito.

Lugar y fecha de emision.

Valor de cada predio actualizado

Valor de las deducciones de cada predio.

Valor imponible de cada predio.

10. Valor de la obligacion tributaria que debe pagar el contribuyente o de la
diferenciaexigible.

11. Valor del descuento, si el pago se realizare dentro del primer semestre del
ano.

12. Valor del recargo, si el pago se realizare dentro del segundo semestre del afio.

13. Firma autégrafa o en facsimile, del director Financiero y del jefe del
Departamento de Rentas, asi como el sello correspondiente.

© RN AW

Art. 62.- Custodia de los titulos de crédito. - Una vez concluido el tramite de que
trata elarticulo precedente, el jefe del Departamento de Rentas comunicara al director
Financiero,y éste a su vez de inmediato al Tesorero del Gobierno Municipal para su
custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizard mediante oficio escrito, el cual estard acompafnado de un
ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que debera
estar igualmente firmado por el director Financiero y el jefe del Departamento de
Rentas.

Art. 63.- Recaudacion tributaria. - Los contribuyentes deberan pagar el impuesto,
en el curso del respectivo afo, sin necesidad de que el Municipio les notifique esta
obligacidn.

Los pagos seran realizados en la Tesoreria Municipal y podran efectuarse desde el
primerdialaborable del mes de enero de cada afio, aun cuando el Municipio no hubiere
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alcanzadoa 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 afio al que
corresponde la obligacion.

Cuando un contribuyente aceptare en parte su obligacion tributaria y la protestare en
otra,sea que se refiera a los tributos de uno o varios anos, podra pagar la parte con la
que esté conforme y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. El Tesorero
Municipal no podra negarse a aceptar el pago de los tributos que entregare el
contribuyente.

La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito al contribuyente. La
primera copia correspondera a la Tesoreria y la segunda copia sera entregada al
Departamento de Contabilidad.

Art. 64.- Pago del Impuesto. - El pago del impuesto podra efectuarse en dos dividendos:
el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero de septiembre.

Los pagos que se efectiien hasta quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento
deldiez por ciento (10%) anual, de conformidad con lo establecido en el Art. 523 del
COOTAD.

Art. 65.- Reportes diarios de recaudacion y depdsito bancario. - Al final de cada
dia, el Tesorero Municipal elaborarad y presentara al director Financiero, y este al
alcalde, el reporte diario de recaudaciones, que consistira en un cuadro en el cual, en
cuanto a cada tributo, presente los valores totales recaudados cada dia en concepto del
tributo, intereses,multas y recargos.

Este reporte podra ser elaborado a través de los medios informaticos con que dispone
el Gobierno Municipal.

Art. 66.- Interés de Mora. - A partir de su vencimiento, esto es, desde el primer dia de
enero del afio siguiente a aquel en que debi6 pagar el contribuyente, los tributos no
pagados devengaran el interés anual desde la fecha de su exigibilidad hasta la fecha de
su extincion,aplicando la tasa de interés mas alta vigente, expedida para el efecto por
el Directorio del Banco Central.

Elinterés se calculara por cada mes o fraccion de mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Art. 67.- Coactiva. - Vencido el afno fiscal, esto es, desde el primer dia de enero del
afo siguiente a aquel en que debi6 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 Art. 350 del
COOTAD.

Art. 68.- Imputacion de pagos parciales. - El Tesorero Municipal imputard en el
siguiente orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a intereses,

@ Calle 12 de febrero y Av. del Maestro Q. 3702580 - 3702581 - 370258
4 clcaldiadepalanda@gmail.com + GAD CANTONAL PALANDA



GOBIERNO"AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON PALANDA

Decreto de creacion Mro. 42, publicado en el Reg. Of. Nro. 208 del 02 de diciembre de 1997
Paanda - Zamora Chinchipe - Ecuador

luego al tributo ypor 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.

Art. 69.- Certificacion de avaluos. - La Jefatura de Avaldos y Catastros del GAD
Municipal de Palanda, conferira los certificados sobre avaliios de la propiedad
urbanay propiedad rural de acuerdo con la base legal correspondiente, que le fueren
requeridos por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos
y rurales, y también lossolicitantes, previa solicitud escrita en hoja valorada, ademas
de adjuntar los siguientes requisitos:

Solicitud en hoja valorada.

Certificado de no adeudar al GAD de Palanda.

Copia simple de cedula de identidad.

Hoja valorada para emisidn de certificado de avalios y catastros.
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Para las fajas o excedentes se procedera a incluir en la certificacién tanto el valor de
la propiedad y del excedente por separados siempre y cuando la superficie que excede
seaproveniente es de error de medicién que superen al técnico aceptable cuya
diferenciasea del area original que conste en el respectivo titulo y que se determinen
al efectuar una medicién municipal por cualquier causa o que resulten como
diferencia entre una medicién anterior y la lltima practicada, bien sea por errores de
calculo o de medidas.

Se considera fajas o excedentes que por sus reducidas dimensiones o por ser
provenientes de rellenos no pueden soportar una construccién independiente de las
construcciones de los inmuebles vecinos, ni es conveniente, de acuerdo con las
ordenanzas municipales, mantenerlas como espacios verdes o comunitarios. Se
procedera la actualizacion en el catastro del area de excedente del predio una vez que la
jefatura de Avaludos y catastro tenga conocimiento de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

Art. 70.- Tasa por emision de certificacion de avaldos. - El valor de esta tasa es del
1%del Salario basico Unificado del Trabajador, por cada Certificado de Avalios y
Catastros emitido.

Art. 71.- Planimetrias urbanas y rurales. - La Jefatura de Avalies y Catastros del
GAD Municipal de Palanda, conferira una copia impresa de la planimetria de la propiedad
urbana y propiedad rural de acuerdo con la base legal correspondiente, que le fueren
requeridos por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos
y rurales, y también los solicitantes, previa solicitud escrita en hoja valorada, ademas
de adjuntar los siguientes requisitos:

1. Solicitud en hoja valorada.
2. Certificado de no adeudar al GAD de Palanda.
3. Copiasimple de cedula de identidad.

Art. 72.- Tasa por Emision de Planimetrias urbanas y rurales. - Los propietarios
de lospredios urbanos que se encuentren registrados en el Catastro del GAD Palanda,
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podran solicitar la emision impresa de los levantamientos planimétricos con los que
cuenta en el SINAT (Sistema Nacional de Administracion de Tierras).

El valor de esta tasa es de $5.00 (cinco ddlares de Estados unidos de América 00/100),
porcada planimetria solicitada.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - El Gobierno Auténomo Descentralizado de Palanda en base a los principios
de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad, Subsidiariedad, Complementariedad,
Equidad interterritorial, Participacién ciudadana y Sustentabilidad del desarrollo,
realizara en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de valoracion
de la propiedad rural cada bienio, de acuerdo a lo que establece el Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA. - Certificacion de avaluos. - La Jefatura de Avaltos y Catastros del GAD
conferira los certificados sobre avaldos de la propiedad urbana y rural que le fueren
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos
y rurales.

TERCERA. - Supletoriedad y preeminencia. - En todos los procedimientos y
aspectos no contemplados en esta ordenanza, se aplicaran las disposiciones
contenidas en la Constitucién de la Republica, el Codigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon y en el Cédigo Organico Tributario, de
manera obligatoria y supletoria.

DISPOSICION DEROGATORIA. - Quedan derogadas todas las ordenanzas y demas
disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano y rural, que se le opongan
y que fueron expedidas con anterioridad a la presente.

DISPOSICION FINAL. - La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su
publicacion en su gaceta oficial, en el dominio web de la institucién y en el Registro Oficial,
de conformidad con el inciso primero del Art. 324 del COOTAD

La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro
Oficial; y, se aplicara para el avalio e impuesto de los predios urbanos y rurales en el
bienio 2024-2025.

Dada y suscrita en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del cantéon Palanda, a los 21dias del mes de diciembre del afio 2023.

A
Ing. Segundo Misael Jaramillo Quezada
ALCALDE DEL CANTON PALANDA SECRETARIO GENERAL DEL GAD DEL
CANTON PALANDA
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CERTIFICO.- Que la presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates por el
Concejo Municipal de Palanda, en sesiones de fecha dieciocho y veintiuno de diciembre
del afio 2023, respectivamente, y suscrita por el ingeniero Segundo Misael Jaramillo
Quezada alcalde del Cant6n Palanda, a los 26 dias del mes de diciembre del afio 2023.

Ab. Galo Alverca Jiménez
SECRETARIO GENERAL DEL GAD DEL CANTON PALANDA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON PALANDA

RAZON: Que de conformidad a lo prescrito en el articulo 322, inciso cuarto del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizaciéon, remiti a
conocimiento del ingeniero Segundo Misael Jaramillo Quezada, en su calidad de Alcalde
del Cantén Palanda la Ordenanza que antecede para su respectiva sancion, quien queda
notificado personalmente el dia de hoy veintiséis de diciembre del afio 2023, alas 16h00.-
LO CERTIFICO.
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Ab. Galo Alverca Jiménez

SECRETARIO GENERAL DEL GAD DEL CANTON PALANDA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON PALANDA.- CERTIFICO: siento razén que notifique personalmente al sefior
ingeniero Segundo Misael Jaramillo Quezada Alcalde del Cantén Palanda con la

providencia que antecede el dia de hoy veintiséis de diciembre del afno 2023, alas 16h00.-
LO CERTIFICO.

Ab. Galo Alverca Jiménez
SECRETARIO GENERAL DEL GAD DEL CANTON PALANDA

VISTOS: ingeniero Segundo Misael Jaramillo Quezada, Alcalde del Cantén Palanda, en uso
de las atribuciones que me confiere los articulos 322 y 324 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, sanciono la ORDENANZA QUE
REGULA LA FORMACION DE CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LA
PROPIEDAD URBANA Y RURAL PARA EL BIENIO 2024-2025 DEL CANTON PALANDA, en
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vista de haber observado los tramites legales correspondientes. Publiquese de
conformidad con la ley. - CUMPLASE.

Palanda, 26 de diciembre de 2023, alas 16h30
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£ SECUNDO M SAEL
7 JARAM LLO QUEZADA

Ing. Segundo Misael Jaramillo Quezada
ALCALDE DEL CANTON PALANDA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON PALANDA.- Provey6 y firmé la providencia que antecede el sefior ingeniero
Segundo Misael Jaramillo Quezada Alcalde, titular del Canton Palanda en la fecha y hora
que sefiala en la misma: LO CERTIFICO.

Palanda, 26 de diciembre de 2023, alas 16h4.0

Ab. Galo Alverca Jiménez
SECRETARIO GENERAL DEL GAD DEL CANTON PALANDA
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