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EL ILUSTRE CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON NANGARITZA

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manda: “El derecho a la
seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucién y en la existencia de normas
juridicas previas, claras, ptiblicas y aplicadas por las autoridades competentes”.

Que, el Art. 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece: “Las instituciones
del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores piiblicos y las personas
que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y facultades
que les sean atribuidas en la Constitucién y la ley. Tendrédn el deber de coordinar acciones para
el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos
en la Constitucion™.

Que, el Art. 233 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manda: *Ninguna servidora
ni servidor pablico estard exento de responsabilidades por los actos realizados en el ejercicio
de sus finciones, o por sus omisiones, y serdn responsables administrativa, civil y penalmente
por el manejo y administracién de fondos, bienes.o recursos pablicos”™.

Que, el Art. 238 de la Constitucion de la Repiblica establece: “Los gobiemnos auténomos
descentralizados gozardn de autonomia politica, administrativa y financiera, y se regiran por
los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion
ciudadana...”, disposicion constitucional que se encuentra ampliamente desarrollada en los
articulos 3, 5 y 6 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Que, el Art. 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, permite: *Los gobiernos
autonomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales...”.

Que, el Art. 76 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, Numeral 1, sefiala que: “En
todo proceso en el que se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asegurara
el derecho al debido proceso que incluira las siguientes garantias basicas: 1. Corresponde a toda
autoridad administrativa o judicial, garantizar el cumplimiento de las normas y los derechos de
las partes”.

Que. el Art. 264 de la Constitucion de la Repibliea del Ecuador, manda: “Los gobiemos
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine
la ley: ... 9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales™.

Que. el Codigo Orgénico de Organizacion Teérritorial. Autonomia y Descentralizacién. en su
Art. 35, literal i), determina que es competencia exclusiva del Gobiemmo Auténomo
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Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y
urbanos".

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "Ejercicio de la competencia de formar y administrar
catastros inmobiliarios.- La formacién y administracién de los catastros inmobiliarios urbanos
y rurales corresponde @ los gobiemos auténomos. descentralizados municipales, los que con la
finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién deberan seguir los
lineamientos y pardmetros metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural.
El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiara y en colaboracioén con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, elaborara la cartografia geodésica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y
de los proyectos de planificacion territorial”.

Que, el COOTAD, establece en el Art. 186 la facultad tributaria de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados al mencionar que “Los gobiermos Auténomos Descentralizados municipales
y distritos metropolitanos mediante ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir
tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de
planificacion o administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el
establecimiento o ampliacién de servicios publicos que son de su responsabilidad; el uso de
bienes o espacios ptiblicos; y en razén de las obras que ejecuten dentro del ambito de sus
competencias y circunscripeion, asi como la regulacion para la captacion de las plusvalias™

Que, el COOTAD en el Art. 489, literal ¢) establece las como fuente de la obligacién tributaria:
[...] ¢) Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos metropolitanos en uso de la
facultad conferida por la ley.

Que, el COOTAD en el Att. 491 literal a) establece que sin perjuicio de otros tributos que se
hayan creado o que se crearen para la financiacion municipal, se considerard impuesto
municipal; "El impuesto sobre la propiedad urbana".

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

Que, el mismo cuerpo normativo, en el Art. 494, respecto de la Actualizacion del Catastro,
sefiala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrén actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el
catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo".

Que, el articulo 497 del COOTAD, establece: “Actualizacién de los impuestos.- Una vez
realizada la actualizacion de los avalios, serd revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirdn para el bienio: la revisién la haré el concejo, observando los
principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el
sistema tributario nacional™.

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

Que, la Ley Qrgénica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de
Tributos, publicada en el Registro Oficial No. 913 del 30 de diciembre de 2016, en su Art. 3
establece: “Agréguese a continuacion del artieulo 526 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion el siguiente articulo: “Articulo 526.1.- Obligacion
de actualizacion. Sin perjuicio de las demas obligaciones de actualizacion, los gobiernos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacion de actualizar [os
avaltios de los predios a su cargo, a un valor comprendido entre el setenta por ciento (70%) y
el cien por ciento (100%) del valor del avalto comercial solicitado por la institucion financiera
para el otorgamiento del crédito o al precio real de venta que consta en la escritura cuando se
hubiere producido una hipoteca o venta de un bien inmueble, segtin el caso, siempre y cuando
dicho valor sea mayor al avaliio registrado en su catastro. Los registradores de la propiedad no
podran inscribir los mencionados actos juridicos sin la presentacién del certificado de
actualizacion del avalio del predio, por los valores mencionados en el parrafo anterior, de ser
aplicables. En dicho certificado debera constar desglosado ¢l valor del terreno y de
construccion. El plazo para la notificacion y entrega del certificado de actualizacion del avaltio
catastral no podra ser mayor a cinco (5) dias hébiles a pattir de la fecha de presentacion de la
solicitud. En caso de que el gobiemno autonomo descentralizado municipal o metropolitano no
emita dicho certificado dentro del plazo sefalado, el registrador de la propiedad procederd a la
inscripcién de la escritura y notificara dentro de los tres dias siguientes a la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y a la Contraloria General del Estado
para que, en el dmbito de sus competencias, establezcan las sanciones pertinentes. Los
registradores de la propiedad deberdn remitir 1a informacion necesaria para la actualizacion de
los catastros a los gobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos.
conforme a los plazos, condiciones y medios establecidos por el organo rector del catastro
nacional integrada georreferenciado, sin perjuicio de lo sefialado en el inciso anterior.”

Oue, el Art. 57 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manda que: “Se reconoce y
garantizara a las comunas, comunidades, pueblos ¥ nacionalidades indigenas, de conformidad
con la Constitucién v con los pactos, convenios, declaraciones y demds instrumentos
internacionales de derechos humanos, los siguientes derechos colectivos: ... 4. Conservar la
propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias, que seran mallenables inembargables ¢
indivisibles. Estas tierras estaran exentas del pago de tasas e impuestos.”

Que, el Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su
Art. 103, establece que “Se reconoce y garantiza a las comunas, comunidades, pueblos y
nacionalidades indigenas. la propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias que seran
inalienables, inembargables e indivisibles ¥ que estaran exentas del pago de tasas e impuestos:
asi como la posesién de los territorios y tierras ancestrales, que les serdn adjudicadas
gratuitamente”™,
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Descentralizado Municipal: "Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y
urbanos".

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "Ejercicio de la competencia de formar y administrar
catastros inmobiliarios.- La formacién y administracién de los catastros inmobiliarios urbanos
y rurales corresponde a los gobiemnos 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 afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana y rural.
El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiard y en colaboracién con los
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territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y
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Que, el mismo cuerpo normativo, en el Art. 494, respecto de la Actualizacion del Catastro,
sefiala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrén actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constarédn en el
catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo".

Que, el articulo 497 del COOTAD, establece: “Actualizacién de. los impuestos.- Una vez
realizada la actualizacion de los avaldos, sera revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirdn para el bienio: la revision la hara el concejo, observando los
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aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo; con este propdsito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoraci6n de las edificaciones”.

Que, la Ley Orgdnica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de
Tributos, publicada en el Registro Oficial No. 913 del 30 de diciembre de 2016, en su Art. 3
establece: “Agréguese a continuacion del articulo 526 del Cédigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién el siguiente articulo: “Articulo 526.1.- Obligacién
de actualizacion. Sin perjuicio de las demas obligaciones de actualizacion, los gobiemos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacion de actualizar los
avalios de los predios a su cargo, a un valor comprendido entre el setenta por ciento (70%) y
el cien por ciento (100%) del valor del avalio comercial solicitado por la institucion financiera
para ¢l otorgamiento del crédito o al precio real de venta que consta en la escritura cuando se
hubiere producido una hipoteca o venta de un bien inmueble, segin el caso, siempre y cuando
dicho valor sea mayor al avaliio registrado en su catastro. Los registradores de la propiedad no
podran inscribir los mencionados actos juridicos sin la presentacién del certificado de
actualizacion del avalto del predio, por los valores mencionados en el parrafo anterior, de ser
aplicables. En dicho certificado deberd constar desglosado ¢l valor del terreno y de
construccion. El plazo para la notificacién y entrega del certificado de actualizacion del avaltio
catastral no podra ser mayor a cinco (5) dias hébiles a partir de la fecha de presentacion de la
solicitud. En caso de que el gobierno auténomo descentralizado municipal o metropolitano no
emita dicho certificado dentro del plazo sefialado, el registrador de la propiedad procederé a la
inscripeién de la escritura y notificara dentro de los tres dias siguientes a la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y a la Contraloria General del Estado
para que, en el dmbito de sus competencias, establezcan las sanciones pertinentes. Los
registradores de la propiedad deberdn remitir la informacion necesaria para la actualizacion de
los catastros a los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos,
conforme a los plazes, condiciones y medios establecidos por el 6rgano rector del catastro
nacional integrada georreferenciado. sin perjuicio de lo sefialado en el inciso anterior.”

Que, el Art. 57 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manda que: *Se reconoce y
garantizard a las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, de conformidad
con la Constitucion y con los pactos, convenios, declaraciones y demas instrumentos
internacionales de derechos humanos, los siguientes derechos colectivos: ... 4. Conservar la
propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias, que seran inalienables, inembargables e
indivisibles. Estas tierras estaran exentas del pago de tasas e impuestos.”

Que. el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, en su
Art. 103, establece que “Se reconoce y garantiza a las comunas, comunidades, pueblos y
nacionalidades indigenas. la propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias que seran
inalienables, inembargables e indivisibles v que estardn exentas del pago de tasas e impuestos:
asi como la posesién de los territorios y iiérras ancestrales. que les seran adjudicadas
gratuitamente™,
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En uso de la facultad legislativa prevista en ¢l articulo 264 de la Constituciéti de la Republica,
articulo 7 y articulo 57, literal a) del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE SUELO Y EDIFICACIONES, AS{ COMO LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEL CANTON NANGARITZA, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 -
2019

CAPITULO I
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1 .- Objeto.- El Gobiemno Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza, mediante la
presente Ordenanza, establece las normas legales y técnicas de los procedimientos y
administracion de la informacién predial, los procedimientos, normativa, y metodologia del
modelo de valoracién, valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de mejoras, para la
determinacion del valor de la propiedad, tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los
predios de la zona urbanas del Cantén Nangaritza, determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 2.- Principios.- El impuesto a los predios urbanos que regira para el BIENIO 2018-2019
observard los principios tributarios constitucionales de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria
que sustentan el Régimen Tributario.

Art. 3.- Glosario de Términos.~ Para la aplicacién de la presente Ordenanza, entiéndase los
siguientes términos:

Area de Intervencién Valorativa (AIVA).- Es el espacio geogrifico limitado que tiene
caracteristicas fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

Avaliio.- Accion y efecto de valuar, esto es de fijar o sefialar a un bien inmueble el valor
correspondiente a su estimacion.

Avaliio 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).

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

Avaliio de la Propiedad.- El que corresponde al valor real municipal del predio, en funcion de
las especificaciones {écnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados,
establecidos para fines impositivos por la Oficina de Avaliios y Catastros en aplicacién del Art.
495 del COOTAD.
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Avalio del Solar.- Es el resultante de multiplicar el area del lote o solar por el valor del metro
cuadrado del suelo.

Avalio de la Edificacién.- Se lo determinara multiplicando el 4rea de construccion por el valor
del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacion.

Base Cartogrifica Catastral.- Modelo abstracto que muestra en una cartografia detallada la
situacion, distribucion 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 identificacion de la unidad catastral y posibilita la
obtencion de la correspondiente ficha fechada y sus datos.

Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso s¢ inicia con la
planificacion del levantamiento original, y concluye con la preparacion e impresion final del
mapa.

Cédigo Catastral.- [dentificacion alfanumérica nica y no repetible que se asigna a cada predio
0 a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se originaen €l proceso de catastro.

Factores de Correccién.- Coeficientes mediante los cualés se corrigen el valor o precio base
por metro cuadrado del suelo, en atencion a su uso, ubicacion, topografia, dotacién de servicios
y afectaciones.

Inventario Catastral.- Relacion ordenada de los bienes o propiedades inmuebles urbanas del
Cantén, como consecuencia del censo eatastral; contiene la cantidad y valor de dichos bienes y
los nombres de sus propietarios, para una facil identificacién y una justa determinacion o
liquidacion de la contribucion predial.

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacién geografica definida y/o
geo referenciada.

Predio urbano.- Para efectos de ésta Ordenanza, se considera predio urbano a una unidad de
tierra, delimitada por un poligono. con o sin construcciones o edificacignes, ubicada en édrea
urbana, la misma que es establecida por el GAD del Canton Nangaritza, atribuida a un
propietario o varios proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio publico, incluidos
los bienes mostrencos,

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 propdsito
de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, tributaria y economica.

Sistema Nacional para la Administracion de Tierras.- SINAT. Sistema Informatico que
automatiza la gestién catastral urbana ¢ implementa procesos de valoracion, rentas y
recaudacion.
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Zonas Homogéneas (ZH).- Predio o conjunto de predios que abarcan caracteristicas similares
en su morfologia, tipo de suelo, clima, y demas atributos propios del sector.

Art. 4.- Objeto del Catastro.- El catastro tiene por objeto, la identificacion sistematica, logica,
geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de datos integral e integrada; y que el
catastro urbano, sirva como herramienta para la formulacion de politicas de desarrollo urbano.
Regula la formacién, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro
inmobiliario urbano en el Cantén, para brindar una documentacion completa de derechos y
restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 5.- Elementos.- El Sistema de Catastro Predial Urbano comprende: el Inventario de la
informacion catastral, el padrén de los propietarios o poseedores de predios urbanos, el avaliio
de los predios urbanos, laestructuracién de procesos automatizados de la informacion catastral,
y la administracién en el uso de la informaciéon de la propiedad, en la actualizacién y
mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico.

Art. 6.- Elementos de la Propiedad Urbana.- Para el efecto, los elementos que integran la
propiedad, y que los contribuyentes o responsables deben entregar su informacion para el catastro
urbano, son: terreno, edificaciones y otras mejoras.

CAPITULO 11
DEL VALOR DE LOS PREDIOS Y LA METODOLOGIA PARA SU VALORACION

Art. 7.- Elementos de Valoracién de los predios urbanos.- Para fines y efecios catastrales, la
valoracion de los predios deberd basarse en los siguientes elementos: valor del suelo urbano,
valor de las edificaciones y valor de mejoras.

Art. 8.- Del avaliio de los predios.- Para establecer el valor de la propiedad se considerard, en
forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo urbano.- 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 la Ley; con este propdsito, el concejo aprobarda mediante ordenanza, el plano del valor
de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topogréficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

b) El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacién de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio. la infraestructura
basica, la infraestructura complementaria y servicios municipales; informacion que permite
ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las infraestructuras y
servicios urbanos, informacion; que relaciona de manera inmediata la capacidad de
administracion y gestion que tiene la municipalidad en el espacio urbano.

c) Adem;is se considera el andlisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, la
morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del Cantén, resultado con
los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las dreas urbanas.
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d) Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de fas infraestructuras y
servicios instalados en cada una de las dreas urbanas del Cantdn. Sectores homogéneos
sobre los cuales se realiza la investigacién de precios de compra venta de las parcelas o
solares, informacién que mediante un proceso de comparacion de precios en condiciones
similares u homogéneas, serdn la base para la elaboracién del plano del valor de la tierra;
sobre el cual se determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos. Expresados
en los cuadro siguientes:

CIUDAD DE GUAYZIMI
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
- | LIMITE LIMITE
_ SECTOR SUB -SECTOR{ ¢\ /ppRiOR FRECIO INFERIOR
100.0
1-1 8.688 0 DOLARES 8.214
1-2 8.214 88.00 | DOLARES 7.740
1-3 7.740 77.00 | DOLARES 7.266
1-4 7.266 67.00 | DOLARES 6:792
2.1 6.791 58.00 | DOLARES {+ . 6316
5 2-2 6316 50.00 | DOLARES | 5.842
2-3 5.842 43.00 | DOLARES' 5.368
24 5.368 37.00 | DOLARES 4.894
3-1 4.893 31.00| DOLARES |-~ _ 4419
3 32 4419 2600 | DOLARES | = 3.945
: 3-3 1 3945 | 22.00] DOLARES 3.471
P4L N 3.471 | 18.00 | DOLARES 2.997
L4 2.996 | 14.00 | DOLARES 2.521
4-2 2521 | 11.00 | DOLARES 2.047
4-3 J  2.047 . {900 | DOLARES 1.572
44 1572 | 8.00 [ DOLARES 1.098
PARROQUIA ZURMI
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
= LIMITE LIMITE
SECTOR ‘_stm-sr:croa SUPERIOR PRECIO {NFERIOR
1-1 6.629 30.00 | DOLARES 6.030
i 1-2 6.030 25.00 | DOLARES 5.430
1-3 5.430 20.00 | DOLARES 4.831
1-4 4.831 16.00 | DOLARES 4231
2-1 4230 13.00 | DOLARES 3.630
£ 2-2 3.630 10.00 | DOLARES 3.031
2-3 3.031 800 | DOLARES 2431
2-4 2431 600 |DOCARES | 1831

CENTRO POBLADO LOS GERANEOS
_PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO

SECTOR | SUB-SECTOR | (Ga¥Bie PRECIO l;;’g’ggk

B = L 3.906 9.00 | DOLARES 3.070
1-2 3.070 6.00 | DOLARES 2.235
s 2235 4.00 | DOLARES 1.399
14 1.399 200 | DPOLARES 0.563
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CENTRO POBLADO LAS ORQUIDEAS
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO

LIMITE LIMITE
SECTOR | SUB-SECTOR SUPERIOR PRECIO INRERIOR
e 1-1 4,612 10,00 | DOLARES 3900
aale 12 3909 | 7.00 | DOLARES 3.206
N 3206 | 5.00 | DOLUARES "~ 2503
’ 11 2.503 3.00 |DOLARES | . '1.800
PARROQUIA NUEVO PARAISO
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
e = LIMITE LIMITE
SUB - SECTOR SUER O PRECIO iR
‘ 1-1 5424 8.00 | DOLARES 4424
i ) 4.424 6.00 | DOLARES 3.424
1-3 3.424 4.00 | DOLARES 2.424
1-4 2.424 3.00 | DOLARES 1.424

) Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra, valor por metro cuadrado de la
manzana, se establecen los valores de eje de via, con el promedio del valor de las manzanas
vecinas, del valor de eje se constituye el valor individual del predio, gonsiderando la
localizacién del predio en la manzana, de este valor base, se establece el valor individual
de los terrenos de acuerdo a la Normativa de valoracién de la propiedad urbana, el
valor individual serd afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topograficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geométricos;
Localizacién, forma, superficie, relacién dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a
servicios; vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, teléfonos, recoleccién de
basura y aseo de calles; por lo tanto para la parametrizacion de acuerdo al Sinat se establece
lo siguiente:

Valoracién de la Propiedad (PREDIO)

[VP] = [VS] + [VE]
En donde:

[VP] = Valor total de la propiedad

[VS] = Valor del suelo

[VE]= Valor de la edificacién tomando en cuenta las mejoras

Detalle:
A. VALORACION ECONOMICA TOTAL DEL SUELO:
[VS] =[At] x [PUBs] x [(F1)] x (F2) x [(F3) x [(F4)]
En donde:

[VS] = Valor total del suelo
[At] = Area del terreno, en m2
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[PUBs] = Precio unitario base del terreno (zonas de valor que se obtiene del estudio de
mercado)

[(F1)] = Coeficientes de modificacién caracteristicas propias del terreno porel Area, Frente,
Fondo.

[(F2)] = Producto de los coeficientes de modificacion de las caracteristicas del lote como
nivel del terreno, forma del terreno, tipo de terreno, localizacién del lote en la manzana.
[(F3)] = Producto de los coeficientes de servicios basicos (servicio de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, ete).

[(F4)] = Producto de los coeficientes de las caracteristicas de la via (bordillos, material de
la via, orientacion de la via, tipo de via, etc).

1. |At] Am del terreno en m2, esta informacién viene del catastro y la toma de la
infonnaciépgréﬁga es la siguiente:

AREA DEL LOTE
T T - [F Sy oLy
AREADELLOTE | Avsatom (4
MINIMO 100
100.01 300
300.01 500
500.01 o5 5000
Mayores a 5000.01 L B

. [PUBSs] en SINAT, se requiere el valor unitario base del terreno, por zona del suelo con
la informacién alfanumérica, para realizar los calculos, como se muestra en la tabla:

CIUDAD DE GUAYZIMI
=S SUB - LIMITE
SECRS SECTOR | SUPERIOR PRECIO
1-1 8.688 100.00 | DOLARES
1-2 8.214 88.00 | DOLARES
1-3 7.740 77.00 | DOLARES
1-4 7.266 67.00 | DOLARES
2-1 6.791 58.00 | DOLARES
2 2-2 6.316 5000 | DOLARES
2-3 5.842 43.00 | DOLARES
2-4 5.368 37.00 | DOLARES
3-1 4.893 31.00 | DOLARES
3 3-2 4419 7600 | DOLARES
. 33 L 3.945 22.00_ . | DOLARES
34% _ 3471 18.00 | DOLARES
4-1 2996 14.00 | DOLARES
4-2 2.521 11.00 | DOLARES
3 4-3 2.047 9.00 DOLARES
F 4-4 1.572 8.00 DOLARES
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parametrizar solo se acepta un nimero, como se detalla a continuacion, ya que el sistema

lee los rangos y le asigna un solo valor del FACTOR.

RANGO DE FACTORES
RELACION FRENTE - FONDO
__FRENTEDELLOTE ) ]
AREA DEL LOTE AREA LOTE
(DESDE) (HASTA). FACTOR
MINIMO 10 |
10 100 0.9
100 300 0.85
Mayores de 300 0,75
Y .. . FONDO'DELLOTE
AREA DEL LOTE AREA LOTE .
(DESDE) (HASTA) FACTOR
MINIMO 10 1.00
10 100 0.95
100 300 0.85
Mayores a 300 0.75

COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS O PROPIOS DEL LOTE

Factor Tamaiio: Ftam
Factor Topografia: Ftop
Factor Ubicacion: Floc
Factor Tipo Terreno: Ftt
Factor Forma: Fform
(FA) = Ftam*Ftop*Floc*Ftt*Fform

Los factores que se aplican en SINAT realizan una multiplicacion para obtener el célculo

que se lo resume en un solo factor; caracteristicas del lote.

De esta manera los factores se multiplicarian y se obtendrian los factores endégenos de

ajuste.

VS = At (PUBs)* Ffte* Ffdo* Ftam* Ftop *Floc *Ftt * Fform

FACTOR DE LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA

FACTOR Floc
LOCALIZACION e
VARIACION COEFICIENTE
Esquinero 1.20
Intermedio 0.98
Cabecera 1.00
Manzanero 1.00
Interior 0.50
En pasaje 0.78
Bifrontal 0.98
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FACTOR DE LOCALIZACION DEL LOTE DE ACUERDO
A TAMANO Y FORMA (Ftop - Fform)

AREA DEL LOTE 8 R 9 |
AREA DEL LOTE (DESDE) | AREA LOTE (HASTA) FACTOR
MINIMO 100 v 1
100 300 0.99
300 500 0.97
500 5000 e\ 0.95
Ry = CARACTERISTICAS DEL LOTE
CARACTERISTICAS DEL | DOMINIO FACTOR
LOTE :
TOPOGRAFIA DEL LOTE | PLANO |
TOPOGRAFIA DEL LOTE | NCLINCIONA SCENDENTE 0.90
TOPOGRAEFIADEL LOTE | INCLINACION DESCENDENTE 0.93
FORMA DEL LOTE REGULAR 1
FORMA DEL LOTE IRREGULAR 0.9
FORMA DEL LOTE MUY IRREGULAR 0.75
ACERA 1

FACTOR DE OCUPACION DEL LOTE OCUPACION

OCUPACION DEL LOTE : - P
CATACTERISITICAS . FACTOR
EDIFICADA ] W
NO EDIFICADA o 1.0

| ENCONSTRUCCION ' 1.05
PIEDRA 0.92
 LAFIRE 0.90
TIERRA 0.88
BORDILLO :

ACERA '

4. [Fa] = COEFICIENTES DE FACTORES EXOGENOS

[Fa] = (F1)*(F2)
F1= Factor de valoracién por caracteristicas de la via
Vias Coeficientes

Adoquin de cemento 1.00
Adoquin de piedra 1.00
Pavimento Rigido ( hormigén) __1.00
Pavimento Flexible ( asfalto) 0.95
Empedrado 092
Lastre 0.90
Tierra 0.88

F2 = Factor de valoracion por servicios basicos

SERVICIO COEFICIENTE

AGUA PORTABLE 1.00
ALCANTARILLADO 1.00
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ENERGIA 1.00
ELECTRICA

ALUMBRADO 1.00
ASEO DECALLES 1.00
RECOLECCION DE 1.00
BASURA

TELEFONIA 1:00

B. VALORACION EDIFICACIONES: (METODO DE REPOSICION)
VC = (A x (PU_tipologia) x Fuso x Fac x FD x Fcons x Fetapa)

En donde:

VC = Valor total de 1a edificacion

(A) = Area de la edificacion en m2

(PU_tipologia) = Precio unitario base de la edificacién en m2 (en funcion de la
tipologia)

F. uso = Factor uso de la edificacion

F. ac = Factor acabados

(FD) = Depreciacion (edad y vida util de la construccion)

F. cons = Factor del estado de conservacion

F. etapa = Factor etapa.

|- (Ae) Area de la edificacion en m2
2.- TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION:

Para determinar las tipologia es necesario especificar que estructuras y los materiales
constituyen las tipologias, ya que existen algunos materiales que se encuentran en la
informacién catastral y no estin dentro de una tipologia, considerindose como
excepeiones y serd el GAD MUNICIPAL quien decida el valor a considerar, dentro del
presente estudio se han definido 7 tipologias de acuerdo a las caracteristicas constructivas
que se dan en el sector:

I GOBIERNO AUTONOMO, DESCENTRALIZADO DEL CANTON NANGARITZA
FECHA - MAYO DEL 2017
TIPOLOGIAS DE
C ON:!{SR%C'O ESTRUCTUR | ESPECIFICACIONES | CODIG | VALOR sim2 FOTOS DE EDIFICACION POR
g A TECNICAS 0| CALCUIADO TIPOLOGIA
NANGARITZA
MADERA,;
MADERA CON
' TRATAMIENTO
COLUMNAS | PERIODICO -
: MADERA: BLOQUE
TIPOLOGIAI LADRILLO METAL
(PISOS 1-3) MALLA. NO TIENE. Y MDY | 11733
PAREDES | OTRO
ZINC
ASBESTO- CEMENTO:
STEEL PANEL-
CUBIERTAS | GALVALUMEN.
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P/REDES

- .- - -

CUBIERTAS

|

ASBL - I
STEEL Ry
GALVAL 4
PASTIC ®
TEJA | TEJA ’
INDUSTRIAL.~ _

COLUMNAS

PAT.DES

_| CUBIERTAS

PARE., »UPORTA,

LADRILLO, BLOQU,
N TIENE

A

ASBLI (AN “\.Mvn‘n |-v
STEEL PANEL - ,
GALVALUMEN

TIPOLOGIA §
PISOS 1A 4

Hor. Ao /ACERO
(HIERRO CERCHA,
METALICA)

| PAREDES

LADRILLO/
BLOQUE/ NO TIENE

CUBIERTAS

LOSA DE HORMIGON
ARMADO

HO2

/m2

TIPOLOGIA 6
DE 34 PISOS

COLUMNAS

HO. AO.

PAREDES

LADRILLO/
BLOQUE, MADERA,
METAL MALLA Y NO
TIENE

ZINC/ ASBESTO
CEMNTO/
GALVALUMEN,
PLASTICO, NO TIENE,
TEJA, TEJA
INDUSTRIAL ,.

HO3

269.31

/m2

TIPOLOGIA 7
DE 1 PISOS

CUBIERTAS

|counmas |

=

ACERO (HIERRO =
CERCHA. METALICA)
HORMIGON '
PREFABRICADO,

ZINC/ ASBESTO
CEMENTO/
GALVALUMEN . STEE!

CUBIERTAS

| PANEL

182.19

im2
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b.1. Edificaciones terminadas

Es el avalto de las construcciones que se hayan edificado con cardeter de permanente sobre un
predio, calculado sobre el método de reposicion que se determina mediante la simulacién de la
construccion, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de vida qtil
de los materiales y del estado de conservacién de la unidad.

El valor de reposicién de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los principales
elementos de la construccidn: estructuras (mamposteria soportante y/o columnas), paredes y
cubiertas, expresado en dodlares de los Estados Unidos de América por metro cuadrado
($USD/m?), que se indican en el Anexo 2 Tabla de los Principales Materiales de la
Construccion del Canion.

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

v,=ZP,+ZPa

V. = Valor actualizado de la construccion

P. = Precio de los materiales o rubros que conforman la estructura, pared y cubierta de la
construccion, expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por metros
cuadrados (SUSD/m?)

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

Donde:

Fsta sumatoria permite cuantificar econdmicamente cada metro cuadrado de construccidn de
los diferentes pisos de la construccion o bloque constructivo, para asi obtener el valor de la obra
como si fuera nueva. Al valor de reposicion se multiplica por la superficie o area de
construccion de cada piso y da como resultado el valor actual, al cual se le aplican los factores
de aumento o demérito por cada piso de construccién para obtener el valor depreciado, mediante
las siguientes ecuaciones:

Vo=V, xS,
Vd = Va X fg
fo=faX feXfu
Dénde:
V, = Valoi actual bruto de la construccién expresado en dolares de los Estados Unidos de
\menca ($USD)

A Valm' actualizado de la construccion. expresado en délares de los Estados Unidos de
América (SUSD)
S. = Superficie de la construccion. expresada en metros cuadrados
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TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA ESTRUCTURA

No. | ESTRUCTURA COMPONENTE UNIDAD | oo
TIPOLOGIA
AREA
PRELIMINARES
| Desbroce y limpieza del terreno M2 1.07
2 Replanteo y nivelacion M2 1.19
3 EXCAVACION Y DESALQJO
4 Excavacion de cimientos_ . D M3 5.69
5 Excavacion de plintes M3 5.69
6 ‘Desalojo de escombros M3 4.03
7 Reposicionde suelos M3 19.71
8 ESTRUCTURA
9 Cimientos de H. Ciclépeo M3 8$1.34
10 Cimientos de Piedra L M3 48.44
1l Replantilio de H.S. M3 124.85
12 Plintos de Hormigon armado M3 335.86
13 Cadenas de Hormigon armado M3 517.19
14 COLUMNAS | Columnas de Hormigon armado M3 529.52
15 Escaleras de hormigén armado M3 624.03
16 Hormigdn en muros M3 255.40
17 | Vigas de hormigén armado M3 | 630.50
18 | Vigas de hicrro ML 29.42
19 Alivianamientos (Bloque de pomez) & U 0.81
20 Columnas de ladrillo ML . 18.35
21 Acero de refuerzo KG, 3.19
22 Columnas de hierro ML 30.13
23 Estructura mefalica KG 4.11
24 ‘Columnas de madera - ML 30.07
25 Columnas de piedra ML 16.94
26 Escaleras de ladrillo M2 26.54
27 Escaleras de hiemo M2 108.63
28 Escaleras de madera M2 57.66
2 Losa de¢ hormigdn armado (incluye alivianam.) m2
S Entrepisos de madera m2 49.57




18 — Viernes 2 de marzo de 2018 Edicion Especial N° 322 — Registro Oficial

TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA PARED

29 MAMPOSTERIA MAMPQSTERIA

30 Paredes de blogue M2 17.75

31 Paredes de ladrillo M2 13.86

32 Mamposteria de madera M2 14.74

33 Pared de hormigén prefabricado M2 16.80
Pared Metal/Malla M2 9.85

TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA CUBIERTA

CUBIERTA

No. | ESTRUCTURA COMPONENTE u valor
36 CUBIERTAS

37 Estructura de cubierta de madera M2 24.30
38 Cubierta de placa Steel panel M2 14.89
39 Cubierta de teja comtn M2 14.40
40 Cubierta teja vidriada M2 24.56
41 Cubierta de asbesto M2 10.30
42 Cubierta de zinc M2 6.85

CUBIERTAS | Losa de hormigén armado (incluye M2

43 alivianam.) = L) 93.12
70 Acometida Bifdsica ate Mi 6.30
71 Tablero de control _ u 62.48
72 Breakers 15230 A u 7.64
73 Punto de tluminacién pto 23.23
74 Tomacorriente pto 203.87
75 Acometida principal Ml 12.94

Los acabados generales de la construccion son determinados por la sumatoria del valor de la
estructura, pared y eubierta, multiplicades por un factor que esté relacionado con la cantidad y
calidad de los acabados que se encuentran dentro de la construceién.

ACABADO FACTOR .
FACTOR ACABADO LUJO 1.23
FCTOR ACABO BUENO 1.2
FACTOR ACABADO ECONOMICO 1.15€
FACTOR ACABADO BASICO-TRADICIONAL 1,10

La depreciacién se calculard aplicando el método de Ross determinado en funcion de la
antigiiedad y su vida titil estimada para cada material predommante empleado en la estructura;
ademas, se considerara el factor de estado de conservacion relacionado con el mantenimiento
de la edificacion. Para obtener el factor total de depreciacion se empleara la siguiente formula:

fe=i-{(E)*(5) ) xoso|xc,
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PISO FLOTANTE 10
PARQUET 10
CEMENTO ALISADO 30
BALDOSA 30
CERAMICA / GRES . 30
MARMOL / MARMETON ' 30
ALFOMBRA v 1. 2
TABLON. * ' 20
TABLA SIN TRATAR : 20
'MADERA MACIZA 20
MADERA Y VIDRIO ; 20
MADERA Y HIERRO 20
HIERRO / METALICA -~ 30
ALUMINIO Y VIDRIO \ 60
ALUMINIO ANODIZADO ‘ 60
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ALUMINIO 60
PVC 20
ALUCOBOND 15
ASPACATO 20
FACHALETA 30
GRAFIADO 15
CHAMPEADO 30
ESTUCADO 15
HORMIGON VISTO 80
ENLUCIDO Y PINTADO 30
ENLUCIDO 30
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO 20
PARED _ SOPORTANTES  (LADRILLO,  BLOQUE,

TAPIAL/ADOBE, PIEDRA) 20
OTRO 10
LOSA DE HORMIGON 80
TEJA 20
PALMA / PAJA 100
PIEDRA 100
BAHAREQUE / CANA REVESTIDA 60
PLASTICO / LONA 5
ACERO 80
HIERRO ENROLLABLE 30
PLASTICO RIGIDO is
HIERRO Y VIDRIO 30
FIBRA DE VIDRIO 15
ARENA CAL 20
ARENA CEMENTO 20
CARRIZO , 10
MALLA ENLUCIDO 30
FIBRA MINERAL ARMASTONG 15
MADERA TRIPLEX 20
CANA ENLUCIDA 15
CIELO FALSO 15
MADERA FINA \ 20
PLACA COLABORANTE 30
TEJA ASFALTICA 20
TEJA INDUSTRIAL 20
PARQUET Y VINIL 5
GYPSUM 15

TABLA DE FACTORES DE USO

N

CODIGO Calificacién Factor por uso

3 Auditorio 1.00

4 Aula 0.90

6 Banca Financiera < 1.00

7 Saura Turce- hidromasaje' 0.90
B Baterfas sanitarias 0.85
10 Bodega 0.90
11 Casa 0.90
12 Casa Bayrial 0.90
13 Cementerio 0.80
14 Centro Comercial 0.90
15 Centro Cultural 0.90
16 Centro de Asistencia Social 0.90
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17 Centro de Educacidn [nicial 0.90
18 Comercio especializado 1.00
19 Convento 0.90
21 Departamento 1.00
22 Escenario deportivo 0.90
23 Estacion de Bomberos 090
24 Funeraria ) 0.90 ..
25 Gasolinera 1.00
26 Galpon 0.90
2 Hotel 1.00
29 Hosteria 0.90
30 Hostal 0.90
31 Iglesia Capilla 0.90
32 Lavanderia 0.90
33 Mercado 0.90
34 Lavanderia -secado 0.90
38 Oficina 0.90
40 Parqueadero_cubierto 0.95
4] Parqueadero descubierto 0.90
42 Restaurante 0.95
43 Planta de tratamiento de agua 0.90
44 Retén Policial 0.90
46 Sala de culto 0.90
48 karaoke 1,00
49 Discoteca 1.00
50 Bar 1.00
51 Gimnasio 0.90
52 Hospital 090
53 Clinica. 1.00
54 Centro de Salud 0.90
55 Sin Uso 0.90
56 Otro 0.90
57 Vivero 0.90
58 Vivienda Comercio 0.90
FACTOR DE ACABADOS
FACTORES DE ACABADO
CARACTERISTICA COEFICIENTE
Terminada !
En estructura 0.5
En acabados 08
En planos 1
VALORACION DE MEJORAS
VM = Pmp*Fa i

Pmp = Precio base de las mejoras que son parametrizables

Fa = Factores de ajuste (Factores etapa, conservacion y estado)* estos son los que se usan para

edificaciones.
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MEJORAS = T
: CODIGO | UNIDAD VALOR
Cerramiento de ladrillo - blogue enlucido Ml 40.00
Cancha deportiva de césped sintético Ml 85.00
Cerramiento de hierro sobre mamposteria Ml 52.50
Cancha deportiva de césped natural M2 90.00
Cerramiento de malla sobre mamposteria T Ml 45.00
Cerramiento de ladrillo sin enlucir Ml 30.00
Cancha deportiva en cementada M2 55.00
Ascensor 8] 21.120,00
Muro de piedra ml 68.00
Piscina cubierta M2 360.00
Piscina descubierta > M2 300.00
Central de aire acondmmnado - U 220.00
| Sistema de vigilan u 320.00

VALORES POR TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
TIPOLO [TIPOLO [TIPOLO
COMPONENTES BASICOS | GIAL__|GIA2 | GIA3.
ESTRUA | VALOR | MmOT S o
MADERA/ MADERA CON
TRATAMIENTO PERIODICO 52.5 525
PARED SOPORTANTE/
LADRILLO /BLOQUE/ADOBE
TAPIAL/PIEDRA/ NO TIENE 80.67 | 8067
ACERO, HIERRO CERCHA
METALICA 108.45 S A 10843 108.43

TIFOLO
JGIAT
| dm2

HORMIGON, ACERO, =
uuzknocckcmmm | 1812
H()RMIGON IADO 13041 13041 ' L&

: e ea T ey NCE TS e
BLOQUEI DERA/ ) \
LLADRILLO/ ‘

METAL/MALLA/OTRO 35.5 \ 35.5 3535
MADERA/ 0 26.36 26.36 |
n. ADRILLOIBLOQUBINO
I'TENE 33.31 35.31 35.31 3531
HORMIGON PREFABRICADO/
NO TIENE 35.27 33527
NO TIENE
CUBIERTA = e i O s e Y
ZINC/STEEL I’ANEU ASBESTO '
CEMENTO GALVALUMEN, :
| TEJA 3847 3847 3847 347 3847
ZINC/STEEL PANEL/ ASBESTO &2
CEMENTO GALVALUMEN,
TEJA, NO TIENE . OTRO ,
PLASTICO/POLICARBONATO
Y SIMILAR, TEJA ,
ASFALTICA, TEJA .
INDUSTRIAL 534 334
TEJA COMUN, TEJA ~ ~
ASFALTICA/TEIA ,
INDUSTRIAL 5747 ; 5747
LOSA DE HORMIGON 674 674
NO TIENE
VALOR M2 117.33 204.19 173.45 182.42 220.83 219.31 182,19

13041

|

Lo
’v
1
|
I
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Art. 9.- Notificacién de avaliios.- La Direccién Financiera o quien haga sus veces notificara a
los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avalio, conforme lo manda el
COOTAD.

CAPITULO ITI
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 10.- Actualizacién de avalio para otergamiento de erédito.- Cuando se realice una
compraventa con financiamiento de una entidad del sistema financiero nacional, el GAD del
Canton Nangaritza, podra certificar (actualizar) el valor de la propiedad en relacién al avalio
comercial en el rango del 70% al 100% sobre el presupuesto presentado por la entidad financiera,
siempre que este valor sea superior al valor del catastro, valor que servird para el cumplimiento
del tramite de registro correspondiente.

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

Art. 11.- De la informacién remitida por las Instituciones Financieras.- Recibida la
informacion remitida por la institueién financiera para atorgar el financiamiento de un crédito
para adquirir una propiedad inmueble, crédito que puede estar sujeto a una hipoteca, la entidad
financiera al momento de valorar la propiedad que soporta este crédito deberd adjuntar la
metodologia de valoracion de la propiedad en los componentes de valor del terreno y del valor de
la edificacion.

Art. 12.- De la sistematizacion de la informacién.- La Oficina de Avallios y Catastros a
solicitud de la entidad financiera y del contribuyente, deberd homologar la respectiva informacion
entregada por dicha entidad, a la metodologia de valoracion de la propiedad establecida en el
COOTAD y la presente Ordenanza.

Art. 13.- Establecimiento de valor de la propiedad.- La Oficina de Avaldos y Catastros, una
vez homologada el valor de la propiedad que entregue la entidad financiera, a la metodologia
establecida por el GAD del Canton Nangaritza, establecera el porcentaje de actualizacién al valor
comercial de la propiedad en los casos y porcentajes correspondientes.

Art. 14.- De los porcentajes establecidos entre el 70 y. 100% del valor del avalio de la
propiedad.-

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE | A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 A 17000000 80%

DE 17000001 A Mais 90%




24 — Viernes 2 de marzo de 2018 Edicion Especial N° 322 — Registro Oficial

Art. 15.- De los porcentajes establecidos para la venta directa o préstamo sin hipoteca.-Para
las ventas directas o de transferencias de dominio con préstamos sin hipoteca, se consideraran los
valores que consten en la escritura piblica, con lo que se certificara y actualizard el valor de la
propiedad al 100% del respectivo valor que conste en la escritura ptiblica de traslado de dominio.

Art. 16.- De la actualizacién de los avalios catastrales.- Una vez aplicados los porcentajes de
avalio de la propiedad, la Oficina de Avaltios y catastros certificard para los trdmites legales
correspondientes y de asi requerirlo el contribuyente. Con esta informacién se actualizara los
avalios catastrales municipales que se ingresardn como informacién en la base de datos del
catastro.

Art. 17.- Aplicacién tributaria del nuevo avalio catastral.- Estos nuevos avaltios catastrales
estardn sujetos a la determinacién del tributo y a la emisidn del titulo de crédito correspondiente
para el siguiente ejercicio fiscal, por la disposicidn de la ley.

CAPITULO IV
DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

SECCION 1
GENERALIDADES

Art. 18.- Objeto del Impuesto.- Quedan sujetos a las disposiciones de esta Ordenanza y al
pago del impuesto establecido en la misma todos los propictarips o poseedores de predios
urbanos ubicados dentro de los limites urbanos de la jurisdigcién del Cantén Nangaritza.

Art. 19.- Hecho Generador.- El hecho generador del impuesto predial urbano constituyen los
predios urbanos ubicados en la jurisdiccion del Canton Nangaritza y su propiedad o posesion.
La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos
reales determinados en el Codigo Civil.

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

[dentificacion predial

Tenencia

Descripcion del terreno
Infraestructura y servicios

Uso del suelo

Zonificacién Homogénea
Deseripeion de las edificaciones

\IO\UIJ;L,J!Q:—

Art. 20.- Sujeto Aetivo.- El sujeto activo del impuesto a los predios urbanos, es el Gobierno
Auténomo Deseentralizado del Cantdn Nangaritza.
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Art. 21.- Sujeto Pasivo.- Son sujetos pasivos, los propietarios o poseedores de los predios
urbanos, y en cuanto a los demés sujetos de obligacién y responsables del impuesto, se estard a
lo que dispone el Codigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios urbanos los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas, las sociedades de
hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando
carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios, poseedores 0 usufructuarios de
predios ubicados dentro del perimetro urbano del Canton Nangaritza.

Estén obligados al pago del impuesto establecido en ésta Ordenanza y al fiel cumplimiento de
sus disposiciones en calidad de contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en calidad
de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos
solidariamente.

b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios: el
usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario:

¢) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta Ordenanza.

Por tanto, para efectos de lo que dispone ésta Ordenanza, son también sujetos pasivos las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes casos:

| Los representantes legales de menores no emancipados'y los tutores o curadores con
administracién de predios de los demds incapaces;

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

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

4. Los mandatarios, agentes oficiosos o gestores voluntarios respecto de los predios que
administren o dispongan;
5. Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes 0 liquidadores

de sociedades de hecho en liquidacion, los depositarios judiciales y los administradores
de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente:

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

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

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

9. Los donatarios y los sucesores de predios a titulo singular, por los tributos a los predios
urbanos que sobre dichos predios adeudare el donante o causante: y.
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10.  Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado la tenencia de los mismos y que
estén inmersos como bienes mostrencos o vacantes.

SECCION 11
DE LA TARIFA DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS,
E IMPUESTOS ADICIONALES

Art. 22.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE - La base imponible se determina
a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas, deducciones y exenciones
previstas en el Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion y
otras leyes.

Art. 23.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia del
impuesto predial utbano, se aplicara la Tarifa de 1.2%e (UNO PUNTO DOS POR MIL),
calculado sobre el yvalor imponible.

Art. 24.- IMPUESTO A INMUEBLES NO EDIFICADOS EN ZONAS DE PROMOCION
INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y construcciones obsoletas ubicadas
en zonas de promocion inmediata descrita en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial
Aulonomia y Descentralizacion, pagaran un impuesto adicional. de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a) El 1% (uno por mil) adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de los solares
no edificados: y.

b) El 2%o (dos por mil) adicional que se cabrard sobre el valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta Ley.

I:ste impuesto se.debera transcurrido un aﬁq\desde la declaracion de la zona de promocion
inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra a).

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b). el impuesto se debera transcurrido un afio
desde la respectiva notificacion.

Art. 25.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS.- Para el recargo del dos
por mil (2%e) anual que se cobrard a los inmuebles no edificados, hasta que se realice la
edificacion, se aplicard lo dispuesto en el Art. 507 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Art. 26.- ADICIONAL PARA EL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en bereficio del Benemérito
Cuerpo de Bomberos del Cantén Nangaritza, se aplicard el 0.15 por mil del valor de-la
propiedad, conforme manda el Art. 33 de la Ley de Defensa Contra Incendios, y su recaudacion
ird a la partida presupuestaria correspondiente.

Art. 27.- LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el catasiro v
establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos predios.
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incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas
hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomard como base lo dispuesto por el Cédigo
Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Art. 28.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio
pertenezca a varios condominos podran éstos de comin acuerdo, o uno de ellos, pedir que en
el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad segtn los
titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el Cédigo Orgénico de
Organizacién Teritorial Autonomia y Descentralizacion y en relacion a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

SECCION III
EPOCA DE PAGO

Art. 29.- EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio. Los
pagos podrén efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere
emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior y se
entregard al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria serd
el 31 de diciembre de cada afio.

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

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

Los pagos que se hagana partir del 1 dejulio, tendran un recargo del 10% del valor del
impuesto a ser cancelado.

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

il
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SECCION IV
DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES

Art. 30.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- En cuanto a las deducciones,
rebajas y exoneraciones se estard a lo establecido en los Arts. 503, 509 y 510 del Cédigo
Orgénico de Organizacion Territorial. Autonomia y Descentralizacion, y demds rebajas,
deducciones y exenciones establecidas por otras leyes.

El derecho a las deducciones, rebajas y exoneraciones. lo justificaran con la documentacion que
acredite cumplir con lo que exige la ley,

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

SECCIONY
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TiTULOS DE CREDITO

Art. 31.- Emisién de titulos de crédito.- El Director Financiero a través de la oficina de Rentas,
Avaliios v Catastros del Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton Nangaritza,
procedera a emitir los titulos de crédito tivos. Este proceso deberd concluir el dltimo dia
laborable del mes de diciembre previo al del inicio de la recaudacion.

Los titulos de erédito deberan reunir los signientes requisitos:

1. Designacién del Municipio, de la Direccion Financieray la Oficina de Comprobacion
y Rentas, en su calidad de sujeto activo el primero, y de administradores tributarios los
otros dos.

3. Identificacién del deudor tributario.- Si es persona natural, constaran sus apellidos y
nombres. Si es persona juridica, constardn la razén social, el numero del registro tnico de
contribuyentes.

3. Ladireccion del predio.

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

5. Numero del titulo de crédito.

6. Lugar y fecha de emision.

7. Valor de cada predio actualizado

8. Valor de las deducciones de cada predio.

9. Valor imponible de cada predio. ,

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

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 {aesimile. del Director Financiero y del Servidor Piblico de Rentas.
asi como el sello correspondiente.
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Art. 32.- Custodia de los titulos de crédito.- Una vez concluido el trdmite de que trata el
articulo precedente, el Servidor Piblico de Rentas comunicard al Director Financiero, y éste a
su vez de inmediato al Tesorero del Gobiemo Auténomo Descentralizado del Canton
Nangaritza, para su custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizara mediante oficio escrito, ¢l cual estard acompaiiado de un ejemplar del
correspondiente catastro tributario, que deberd estar ignalmente firmado por el Sr. Director
Financiero y el Jefe de Rentas o quien haga sus veces.

Art. 33.- Recaudacién Tributaria.- Los contribuyentes deberén pagar el impuesto, en el curso
del respectivo aiio, sin necesidad de que el Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton
Nangaritza les notifique esta obligacion.

Los pagos serdn realizados en la Tesoreria Municipal y podrén efectuarse desde el primer dia
laborable del mes de enero de cada afio, aun cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado
del Cantén Nangaritza, no hubiere alcanzado a emitir el catastro tributario o los titulos de
crédito.

En este caso, el pago se realizard 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 serd el 31 de diciembre del afia al que corresponde
la obligacidn.

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 afios, podré pagar la parte con la que esté conforme
y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. La Tesoreria Municipal no podré negarse
a aceptar el pago de los tributos que entregare ¢l contribuyente. -

La Tesoreria Municipal entregara el original del titulo de crédito al contribuyente. La primera
copia corresponderd a la Tesoreria y la segunda copia serd entregada a la Oficina de
Contabilidad.

Art. 34.- Reportes diarios de recaudacién y depdsito bancario.- Al final de cada dia, el
Tesorero Municipal elaborard y presentard al Director Financiero, y éste al Alcalde, el reporte
diario de recaudaciones, que consistird en un cuadro en el cual, presente Jos 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 Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza.

Art. 35.- Imputacién de pagos pareiales.- El Tesorero Municipal imputaré en el siguiente
orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a intereses, luego al fributo y por
tltimo a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputaré primero
al titulo de crédito mas antiguo.




30 — Viernes 2 de marzo de 2018 Edicién Especial N° 322 — Registro Oficial

CAPITULO V
RECLAMOS Y RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 36.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes, responsables o terceros que
acrediten interds legitimo tienen derecho a presentar reclamos y recursos administrativos, de
conformidad con la establecido en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
v Descentralizacion.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Actualizacién de catastro urbano.- El Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Nangaritza en base a los principios de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad.
Subsidiariedad, Complementariedad, Equidad interterritorial, Participacion ciudadana y
Sustentabilidad del desarrollo, realizard en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de valoracién de la propiedad urbano cada bienio, de acuerdo a lo que establece cl
Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA.- Certificacién de Avalios.- La Oficina de Avallos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Canton Nangaritza, conferird los certificados sobre avalos de
la propiedad urbano que le fueran solicitados por los contribuyentes o responsables del
impuesto a los predios urbanos.

TERCERA.- Supletoriedad y preeminencia.- En todos los procedimientos y aspectos no
contemplados én esta Ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en la Constitucién
de la Republica del Ecuador, el Cédigo Organico de Organizacién Teritorial, Autonomia y
Descentralizacion y en el Codigo Organico Tributario.

CUARTA.- Derogatoria.- Por la presente Ordenanza se deroga la “Ordenanza que Regula
la Formacion de los Catastros prediales Urbanos y Rurales, la Determinacion,
Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el
bienio 2016 -2017 del cantén Nangaritza”, publicada en la Edicion Especial No. 516 del
Registro Oficial de fecha 26 de febrero de 2016.

QUINTA.- Vigencia.- La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de uno de enero de
2018, una vez que sea publicada en el Registro Oficial y en la Gaceta Oficial Municipal.

Dado en el Sa/a/de Sesiones del Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton
Nangantz}pa los veinte dias del mes de diciembre del afio dos mil diecisiete.

Lic. Guitiermo Zhifin Quezada' *' ., nf
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CERTIFICADO DE DISCUSION.- CERTIFICO: Que el texto de la Ordenanza precedente
fue discutido, analizado y aprobado por el Concejo del Gobierno Autonomo Descentralizado
del Cantén Nangaritza, en primer debate en la Sesion Ordinaria realizada ¢l 14 de diciembre de
2017, y en segundo debate en la Sesién Ordinaria realizada el 20 de diciembre de 2017, fecha
esta tltima en que se aprobo cLeﬁ nifiyamente.- Guayzimi, 21 de diciembre de 2017, a las 09HO00.

\\k,( '57\ o

ALCALDiA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON
NANGARITZA.- Guayzimi, 21 de diciembre de 2017, a las 11HO00.- De conformidad con las
disposiciones contenidas en el Art. 322 inciso cuarto del Cédigo Orgénico de Drganizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto
se ha emitido de acuerdo con la Constitucién y Leyes de la Reptblica, SANCIONO la
“ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE SUELO Y EDIFICACIONES, AS{ COMO LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DEL.IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEL CANTON NANGARITZA, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 -2019",

gia, a cuya efecto se publicard en la Gaceta Oficial Municipal y en el

N g, R DANTOR RANCARIT A
As 34
!4‘“1 ALCALDILA
\ "'3:'“' "
N7 TAMOBA CHACHIT » LeUad ¢

Proveyd y firmé la Ordenanza que antecede, el Lic. Guillermo Zhifiin Quezada, Alcalde del
Canton Nangaritza, en la fecha ra sefialada. Guayzimi, 21 de diciembre de 2017,7a las

12H00. CERTIFICO.- f
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ANEXO 1: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBQNQ
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ANEXO 2: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO -
CIUDAD ZURMI
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ANEXO 3: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CENTRO POBLADO LOS GERANEOS
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ANEXO 4: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CENTRO POBLADO LAS ORQUIDEAS
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ANEXO 5: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CIUDAD NUEVO PARAISO
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ANEXO 6

La siguiente tabla de valores de agregacién se expresa en unidades monetarias por cada item o
material.

CALCULO DEL AVALUO DE LA EDIFICACION
PARTICIPACION DE LOS COMPONENTES Y MATERIALES DE CONSTRUCCION
VARIABLES DE LA FICHA CATASTRAL
5 G 2 ,
No. %MP&N&N“E u valor
=g PRELIMINARES

1 Desbroce y limpieza del terreno M2 1.07

2 Replanteo y nivelacion M2 1.19

3 EXCAVACION Y DESALOJO

4 Excavacion de cimientos M3 5.69

S Excavacion de plintos M3 5.69

6 Desalojo de escombros M3 4,03

7 Reposicion de suelos M3 19.71

8 ESTRUCTURA

9 Cimientos de H. Ciclopeo , M3 8134
10 Cimientos de Piedra : M3 48.44
11  Replantillo de H.S. 1 w3 124.85
12 Plintos de Hormigén.armado M3 235.86
13 Cadenas de Hormigdn armado M3 517.19
14 columnas Columnas de Hormigdn armacdo , M3 529.52
15 Escaleras de hormigdn agmado M3 624.03
16 Hormigon en muros M3 255.40
17 Vigas de hormigdn armado M3 630.50
18 Tgas de hierro Ml 29.42
19 | Alivianamientos (Bloque de pémez) u 0.81
20 Columnas de ladrillo 18.35
21 Acero de refuerzo KG 3.19
22 Columnas de hierro mi g 30.13
23 Estructura metalica KG 411
24 Columnas de madera Ml 30.07
25 Columnas de piedra Mi 16.94
26 Escaleras de ladrillo Ml 26.54
27 Escaleras de hierro Ml 108.65
28 - | Escaleras de madera M2 57.66

Entrepiso de Madera M2 49.51
29 MAMPOSTERIA . : :
30 Paredes de bloque M2 17.75
33| MAMPOSTERIA | Paredes de ladrillo M2 13.86
34 Mamposteria de madera M2 14.74
| 35 Pared de hormigén prefabricadd

36 CUBIERTAS
37 CUBIGSIAS Estructura de cubierta de madera M2 24 30

4
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38 Cubierta de placa Steel panel M2 14.89
39 Cubierta de teja comun M2 14.40
40 Cubierta teja vidriada M2 24.56
41 Cubierta de asbesto M2 10.30
42 Cubierta de zinc M2 6.85
43 Losa de hormigdn armado (incluye alivianam.) M2 93.12
P - Y o W B RSk acabados
44 Contrapiso (pisos de cemento) M2 12.11
45 cemento alisado Alisado de pisos Ml 5.50
46 Piso de baldosa
47 Entablado M2 54.14
PISOS 'CERAMICA EN PISOS M2 23.93
48 Entrepiso de madera
49 Piso de ladrillo M2 11.06
50 Parquet M2 27.49
51 Vinyl M2 23.92
52 Entrepiso de madera y ladrillo
PUERTAS
53 Puerta de tol m2 44.45
54 Puerta de madera M2 48.44
54 PUERYAS Puertas de vidrio 8 mm
S5 Puertas de hierro enrollada
55 puertas de madera y hierro
VENTANAS
56 Ventanas de Madera M2 78.45
57 Ventanas de aluminio M2 83.78
58 VENEANS Ventana de hierro M2 66.22
59 Proteccion de ventanas de hierro y vidrio M2 119.40
62 ventanas de aluminio anodizado
RECUBRIMIENTOS
63 Enlucido horizontal M2 7.56
64 Enlucido y pintura
65 | RECUBRIMIENTO | Cerdmica en paredes M2 22.92
66 S Pintura de caucho M2 2.02
67 Tierra M2 7.05
68 Alucobond M2 2243
69 Estucado M2 23.84
Fibra
' INSTALACIONES ELECTRICAS
| 70 ‘ mdda Bifasica ' Mi 6.30
71 o de control u 62.48
72 'Ngjm&m Breakers 153 30A u 7.64
73 3 Punto de iluminacion pto 23.23
74 Tomacorriente pto 203.87
75 Acometida principal Ml 12.94
'——4‘ lNSTAI;AéQNES INSTAI.AOONES ERRA
| 78 : Caja de revision u 68.96
———— SANITARIAS | -
77 Desagues PVC 50 mm pto 15.88

w
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78 Desaglies PVC 75 mm pto 15.50
79 Desaglies PVC 100 mm pto 28.69
80 Rejilla de 2" u 9.42
81 Canalizacién PVC 110 mm ML 8.98
82 Tuberia PVC 50 mm Ml 491
' 83 Tuberia PVC 1/2" ml S.11
84 Salida de agua fria pto 16.20
85 Llave de paso pto 20.93
86 Inodaro tanque bajo u 116.80
87 Lavamanos blanco u 110.81
88 Fregadero de codina u 187.85
OBRAS COMPLEMENTARIAS
89 Piscina Semi descubierta M2 292.02
90 Tanque de Agua e Polietileno 0,52 1 m3 u 250.00
91 Cerramiento de malla sobre mamposteria M2 42.50
92 Cerramiento de ladrillo sin enlucir M2 32.80
. 93 OBRAS Cerramiento de hierro sobre mamposteria M2 62.50
| -93 Cerramiento de ladrillo - bloque enlucido M2 48.25
————— COMPLEMENTA -
94 RIAS Cerramiento de adobe M2 67.67
95 Cancha deportiva en cementada M2 67.05
‘ﬁ 96 Sistema contra incendios global 520.00
97 Sistema de vigilancia ‘glabal 350.00
97 Sistema de transmisién global 450.00
| o8 Cisterna global 750.00
98




G —

(’" ] ‘f“"‘-

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO 770"

AN DEL CANTON NANGARITZA A

EL ILUSTRE CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
DEL CANTON NANGARITZA

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 82 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manda: “El derecho a la
seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucién y en la existencia de normas
juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades competentes™.

Que, el Art. 226 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece: “Las instituciones
del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas
que actiien en virtud de una potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades
que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendran el deber de coordinar acciones para
el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos
en la Constitucién™.

Que, el Art. 233 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manda: “Ninguna servidora
ni servidor piiblico estara exento de responsabilidades por los actos realizados en el ejercicio
de sus funciones, o por sus omisiones, y seran responsables administrativa, civil y penalmente
por el manejo y administracién de fondos, bienes o recursos piblicos™.

Que. el Art. 238 de la Constitucién de la Republica establece: “Los gobiernos auténomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se regirdn por
los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion
ciudadana...”, disposicién constitucional que se encuentra ampliamente desarrollada en los
articulos 3, 5 y 6 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Que, el Art. 240 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, permite: “Los gobiernos
auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales...”.

Que, el Art. 76 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, Numeral 1, sefiala que: “En
todo proceso en el que se determinen derechos y obligaciones de cualquier orden, se asegurard
el derecho al debido proceso que incluiré las siguientes garantias bésicas: 1. Corresponde a toda
autoridad administrativa o judicial, garantizar el cumplimiento de las normas y los derechos de
las partes”.

Que. el Art. 264 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, manda: “Los gobiernos
municipales tendrén las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine
laley: ... 9. Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”.

Que. el Codigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su
Art. 55, literal i), determina que es competencia exclusiva del Gobierno Auténomo

“Paraiso Ecolégico del Ecuador”
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urbanos".

Que, el COOTAD en el Art. 139 establece: "Ej ercicio de la competencia de formar y administrar
catastros inmobiliarios.- 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 deberan seguir los
lineamientos y pardmetros metodolégicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos
gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracién de la propiedad urbana y rural.
El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiara y en colaboracion con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, elaborard la cartografia geodésica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y
de los proyectos de planificacién territorial".

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 podréan crear, modificar, exonerar o suprimir
tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de
planificacién o administrativos que incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el
establecimiento o ampliacién de servicios publicos que son de su responsabilidad; el uso de
bienes o espacios publicos; y en razén de las obras que ejecuten dentro del ambito de sus
competencias y circunscripeion, asi como la regulacion para la captacion de las plusvalias™.

Que. el COOTAD en el Art. 489, literal ¢) establece las como fuente de la obligacién tributaria:
[...] ¢) Las ordenanzas que dicten las municipalidades o distritos metropolitanos en uso de la
facultad conferida por la ley.

Que, el COOTAD en el Art. 491 literal a) establece que sin perjuicio de otros tributos que se
hayan creado 0 que se crearen para la financiacion municipal, se considerard impuesto
municipal: "El impuesto sobre la propiedad urbana".

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

Que, el mismo cuerpo normativo, en el Art. 494, respecto de la Actualizacién del Catastro,
sefiala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el
catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo".

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

Que, el COOTAD establece en el Articulo 502 los elementos a tomar en cuenta para la
valoracion de los predios urbanos.- “Los predios urbanos seran valorados mediante la

“Paraiso Ecolégico del Ecuador”
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aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo; con este propésito, 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, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones”.

Que, la Ley Orgéanica para Evitar la Especulacién sobre el Valor de las Tierras y Fijacion de
Tributos, publicada en el Registro Oficial No. 913 del 30 de diciembre de 2016, en su Art. 3
establece: “Agréguese a continuacion del articulo 526 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién el siguiente articulo: “Articulo 526.1.- Obligacién
de actualizacién. Sin perjuicio de las demés obligaciones de actualizacién, los gobiernos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacion de actualizar los
avalios de los predios a su cargo, a un valor comprendido entre el setenta por ciento (70%) y
el cien por ciento (100%) del valor del avaliio comercial solicitado por la institucién financiera
para el otorgamiento del crédito o al precio real de venta que consta en la escritura cuando se
hubiere producido una hipoteca o venta de un bien inmueble, segtin el caso, siempre y cuando
dicho valor sea mayor al avaltio registrado en su catastro. Los registradores de la propiedad no
podran inscribir los mencionados actos juridicos sin la presentacion del certificado de
actualizacién del avalto del predio, por los valores mencionados en el parrafo anterior, de ser
aplicables. En dicho certificado deberd constar desglosado el valor del terreno y de
construccién. El plazo para la notificacion y entrega del certificado de actualizaci6n del avaltio
catastral no podra ser mayor a cinco (5) dias habiles a partir de la fecha de presentacion de la
solicitud. En caso de que el gobierno auténomo descentralizado municipal o metropolitano no
emita dicho certificado dentro del plazo sefialado, el registrador de la propiedad procedera a la
inscripcion de la escritura y notificara dentro de los tres dias siguientes a la Superintendencia
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y a la Contraloria General del Estado
para que. en el dmbito de sus competencias, establezcan las sanciones pertinentes. Los
registradores de la propiedad deberan remitir la informacién necesaria para la actualizacion de
los catastros a los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos,
conforme a los plazos, condiciones y medios establecidos por el érgano rector del catastro
nacional integrado georreferenciado, sin perjuicio de lo sefialado en el inciso anterior.”

Que, el Art. 57 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador, manda que: “Se reconoce y
garantizard a las comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, de conformidad
con la Constituciéon y con los pactos, convenios, declaraciones y demés instrumentos
internacionales de derechos humanos, los siguientes derechos colectivos: ... 4. Conservar la
propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias, que seran inalienables, inembargables e
indivisibles. Estas tierras estaran exentas del pago de tasas e impuestos.”

Que. el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su
Art. 103, establece que “Se reconoce y garantiza a las comunas, comunidades, pueblos y
nacionalidades indigenas, la propiedad imprescriptible de sus tierras comunitarias que seran
inalienables, inembargables e indivisibles y que estaran exentas del pago de tasas e impuestos;
asi como la posesion de los territorios y tierras ancestrales, que les seran adjudicadas
gratuitamente”.

Direcclon: Av. Jorge M
Emeall: im_nongarifza@yahoo.es
Web: www.nangoritza.gob.ec
Telefonos: 073 038 729 - 073 038 437

y 19 de Novi

‘Paraiso Ecologico del Ecuador”



L = GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

ANEARITZA DEL CANTON NANGARITZA '

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 264 de la Constitucion de la Republica,
articulo 7 y articulo 57, literal a) del Codigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE SUELO Y EDIFICACIONES, ASi COMO LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEL CANTON NANGARITZA, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 -
2019

CAPITULO I
CONCEPTOS GENERALES

Art. 1 .- Objeto.- El Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza, mediante la
presente Ordenanza, establece las normas legales y técnicas de los procedimientos y
administracién de la informacién predial, los procedimientos, normativa, y metodologia del
modelo de valoracién, valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de mejoras, para la
determinacion del valor de la propiedad, tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los
predios'de la zona urbanas del Cantén Nangaritza, determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 2.- Principios.- El impuesto a los predios urbanos que regira para el BIENIO 2018-2019
observara los principios tributarios constitucionales de generalidad. progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria
que sustentan el Régimen Tributario.

Art. 3.- Glosario de Términos.- Para la aplicacion de la presente Ordenanza, entiéndase los
siguientes términos:

Area de Intervenciéon Valorativa (AIVA).- Es el espacio geogréfico limitado que tiene
caracteristicas fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

Avaliio.- Accion y efecto de valuar, esto es de fijar o sefalar a un bien inmueble el valor
correspondiente a su estimacion.

Avaliio Catastral.- Valor determinado de un bien inmueble que consta en ¢l catastro, sin
considerar las rebajas o exoneraciones de Ley, registrado periédicamente, en el que se incluye
el terreno y sus mejoras (construcciones y otros elementos valorizables).

Avaliio a precio de mercado.- Es el valor de un bien inmueble establecido técnicamente a
partir de sus caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, en base a metodologias establecidas,
asi como a una investigacién y analisis del mercado inmobiliario.

Avalio de la Propiedad.- El que corresponde al valor real municipal del predio, en funcion de
las especificaciones técnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados,
establecidos para fines impositivos por la Oficina de Avaluos y Catastros en aplicacion del Art.
495 del COOTAD.
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Avalio del Solar.- Es el resultante de multiplicar el 4rea del lote o solar por el valor del metro
cuadrado del suelo.

Avaliio de la Edificacion.- Se lo determinard multiplicando el 4rea de construccién por el valor
del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacion.

Base Cartogrifica Catastral.- Modelo abstracto que muestra en una cartografia detallada la
situacién, distribucion 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 informacidén sobre
atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacion de la unidad catastral y posibilita la
obtencion de la correspondiente ficha fechada y sus datos.

Cartografia.- Ciencia y técnica de hacer mapas y cartas, cuyo proceso se inicia con la
planificacién del levantamiento original, y concluye con la preparacion e impresion final del
mapa.

Cédigo Catastral.- Identificacion alfanumérica tinica y no repetible que se asigna a cada predio
o a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el proceso de catastro.

Factores de Correccién.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio base
por metro cuadrado del suelo, en atencion a su uso, ubicacién, topografia, dotacion de servicios
y afectaciones.

Inventario Catastral.- Relacion ordenada de los bienes o propiedades inmuebles urbanas del
Cantén. como consecuencia del censo catastral; contiene la cantidad y valor de dichos bienes y
los nombres de sus propietarios, para una facil identificacién y una justa determinacién o
liquidacién de la contribucion predial.

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacién geogréfica definida y/o
geo referenciada.

Predio urbano.- Para efectos de ésta Ordenanza, se considera predio urbano a una unidad de
tierra, delimitada por un poligono, con o sin construcciones o edificaciones, ubicada en area
urbana, la misma que es establecida por el GAD del Cantén Nangaritza, atribuida a un
propietario o varios proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio publico, incluidos
los bienes mostrencos.

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 propésito
de lograr su correcta identificacién fisica, juridica, tributaria y econémica.

Sistema Nacional para la Administracién de Tierras.- SINAT. Sistema Informatico que
automatiza la gestién catastral urbana e implementa procesos de valoracién, rentas y
recaudacion.
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Zonas Homogéneas (ZH).- Predio o conjunto de predios que abarcan caracteristicas similares
en su morfologia, tipo de suelo, clima, y demas atributos propios del sector.

Art. 4.- Objeto del Catastro.- El catastro tiene por objeto, la identificacion sistemética, 1ogica,
geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de datos integral e integrada; y que el
catastro urbano, sirva como herramienta para la formulacién de politicas de desarrollo urbano.
Regula la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro
inmobiliario urbano en el Cantén, para brindar una documentacién completa de derechos y
restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de los predios.

Art. 5.- Elementos.- El Sistema de Catastro Predial Urbano comprende: el Inventario de la
informacién catastral, el padrén de los propietarios o poseedores de predios urbanos, el avalio
de los predios urbanos, la estructuracién de procesos automatizados de la informacién catastral,
y la administracién en el uso de la informacién de la propiedad, en la actualizacién y
mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico.

Art. 6.- Elementos de la Propiedad Urbana.- Para el efecto, los elementos que integran la
propiedad, y que los contribuyentes o responsables deben entregar su informacién para el catastro
urbano; son: terreno, edificaciones y otras mejoras.

CApiTULOII |
DEL VALOR DE LOS PREDIOS Y LA METODOLOGIA PARA SU VALORACION

Art. 7.- Elementos de Valoracién de los predios urbanos.- Para fines y efectos catastrales, la
valoracién de los predios debera basarse en los siguientes elementos: valor del suelo urbano,
valor de las edificaciones y valor de mejoras.

Art. 8.- Del avalio de los predios.- Para establecer el valor de la propiedad se considerara, en
forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo urbano.- Los predios urbanos serén valorados mediante la aplicacion
de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos
en la Ley; con este propdsito, el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano del valor
de la tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topogréficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracién de las edificaciones.

b) El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugacién de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la infraestructura
basica, la infraestructura complementaria y servicios municipales, informacion que permite
ademas, analizar la cobertura y déficit de la presencia fisica de las infraestructuras y
servicios urbanos, informacién, que relaciona de manera inmediata la capacidad de
administracién y gestion que tiene la municipalidad en el espacio urbano.

¢) Ademas se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, la
morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del Canton, resultado con
los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas.
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servicios instalados en cada una de las dreas urbanas del Canton. Sectores homogéneos
sobre los cuales se realiza la investigacién de precios de compra venta de las parcelas o
solares, informacién que mediante un proceso de comparacién de precios en condiciones
similares u homogéneas, serdn la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra;
sobre el cual se determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos. Expresados
en los cuadro siguientes:

CIUDAD DE GUAYZIMI
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
LIMITE LIMITE
SECTOR SUB-SECTOR | o opnioR PRECIO INFERIOR
100.0
1-1 8688 | o |DOLARES age
1-2 8.214 88.00 | DOLARES 7.740
1-3 7.740 77.00 | DOLARES 7.266
1-4 7.266 67.00 | DOLARES 6.792
2-1 6.791 58.00 | DOLARES 6.316
5 7)) 6.316 50.00 | DOLARES 5.842
23 5.842 43.00 | DOLARES 5.368
2-4 5.368 37.00 | DOLARES 4.894
3-1 4.893 31.00 | DOLARES 4419
3 3-2 4.419 26.00 | DOLARES 3.945
3-3 3.945 22.00 | DOLARES 3.471
3-4 3.471 18.00 | DOLARES 2.997
4-1 2.996 14.00 | DOLARES 2.521
4-2 2.521 11.00 | DOLARES 2.047
4-3 2.047 9.00 | DOLARES 1.572
4-4 1.572 8.00 | DOLARES 1.098
PARROQUIA ZURMI
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
LIMITE LIMITE
SECTOR| SUB-SECTOR SUPERIOR PRECIO INFERIOR
1-1 6.629 30.00 | DOLARES 6.030
i 1-2 6.030 25.00 | DOLARES 5.430
1-3 5.430 20.00 | DOLARES 4.831
1-4 4.831 16.00 | DOLARES 4231
21 4.230 13.00 | DOLARES 3.630
2-2 3.630 10.00 | DOLARES 3.031
2-3 3.031 8.00 | DOLARES 2.431
2-4 2.431 6.00 | DOLARES 1.831
CENTRO POBLADO LOS GERANEOS
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEOQ
LIMITE LIMITE
SECTOR | SUB-SECTOR SUPERIOR PRECIO INFERIOR
151 3.906 9.00 | DOLARES 3.070
j 1-2 3.070 6.00 | DOLARES 2.235
1-3 2.235 4.00 | DOLARES 1.399
1-4 1.399 200 | DOLARES 0.563
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CENTRO POBLADO LAS ORQUIDEAS
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO

LIMITE LIMITE
SECTOR | SUB-SECTOR SUPERIOR PRECIO INFERIOR
1-1 4.612 10.00 | DOLARES 3.909
1-2 . 3.909 7.00 | DOLARES 3.206
1-3 3.206 5.00 | DOLARES 2.503
1-4 2.503 3.00 | DOLARES 1.800
PARROQUIA NUEVO PARAISO
PRECIO POR SECTOR HOMOGENEO
LIMITE LIMITE
SECTOR SUB - SECTOR SUPERIOR PRECIO INFERIOR
1-1 5.424 8.00 | DOLARES 4.424
1-2 4.424 6.00 | DOLARES 3.424
1-3 3.424 4.00 | DOLARES 2.424
1-4 2.424 3.00 | DOLARES 1.424

e) Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra, valor por metro cuadrado de la
manzana, se establecen los valores de eje de via, con el promedio del valor de las manzanas
vecinas, del valor de eje se constituye el valor individual del predio, considerando la
localizacion del predio en la manzana, de este valor base, se establece el valor individual
de los terrenos de acuerdo a la Normativa de valoracion de la propiedad urbana, el
valor individual serd afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion:
Topograficos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geométricos;
Localizacién, forma, superficie, relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a
servicios; vias, energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, teléfonos, recolecciéon de
basura y aseo de calles; por lo tanto para la parametrizacién de acuerdo al Sinat se establece
lo siguiente:

Valoracién de la Propiedad (PREDIO)

[VP] =[VS] + [VE]

En donde:

[VP] = Valor total de la propiedad

[VS] = Valor del suelo

[VE]= Valor de la edificacién tomando en cuenta las mejoras

Detalle:

A. VALORACION ECONOMICA TOTAL DEL SUELO:
[VS] = [At] x [PUBs] x [(F1)] x (F2) x [(F3) x [(F4)]
En donde:

[VS] = Valor total del suelo

[At] = Area del terreno, en m2
“Paraiso Ecolégico del Ecuador”
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[PUBs] = Precio unitario base del terreno (zonas de valor que se obtiene del estudio de
mercado) )

[(F1)] = Coeficientes de modificacion caracteristicas propias del terreno por el Area, Frente,
Fondo.

[(F2)] = Producto de los coeficientes de modificacion de las caracteristicas del lote como
nivel del terreno, forma del terreno, tipo de terreno, localizacién del lote en la manzana.
[(F3)] = Producto de los coeficientes de servicios bésicos (servicio de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, etc).

[(F4)] = Producto de los coeficientes de las caracteristicas de la via (bordillos, material de
la via, orientacion de la via, tipo de via, etc).

1. [At] Area del terreno en m2, esta informacién viene del catastro y la toma de la
informacion gréfica es la siguiente:

AREA DEL LOTE

MINIMO _

100.01 300 0.99
300.01 500 0.97
500.01 5000 0.95
Mayores a 5000.01 0.90

2. [PUBs] en SINAT, se requiere el valor unitario base del terreno, por zona del suelo con
la informacién alfanumérica, para realizar los cdlculos, como se muestra en la tabla:

CIUDAD DE GUAYZIMI
SUB - LIMITE
SECTOR SECTOR | SUPERIOR PRECIO
1-1 8.688 100.00 | DOLARES
1-2 8.214 88.00 | DOLARES
1-3 7.740 77.00 | DOLARES
1-4 7.266 67.00 |DOLARES
2] 6.791 58.00 |DOLARES
3 2-2 6.316 50.00 | DOLARES
2-3 5.842 43.00 | DOLARES
2-4 5.368 37.00 | DOLARES
3-1 4.893 31.00 |DOLARES
3 3-2 4419 26.00 | DOLARES
3-3 3.945 22.00 | DOLARES
3-4 3.471 18.00 | DOLARES
4-1 2.996 14.00 | DOLARES
42 2.521 11.00 | DOLARES
4-3 2.047 9.00 DOLARES
4-4 1.572 8.00 DOLARES
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PARROQUIA ZURMI
SECTOR| SUB-SECTOR SUL]',’;“ngR PRECIO
il 1-1 6.629 30.00 | DOLARES
g 3 1-2 6.030 25.00 | DOLARES
il 3 1-3 5.430 20.00. | DOLARES
1-4 4.831 16.00 | DOLARES
2-1 4.230 13.00 | DOLARES
2-2 3.630 10.00 | DOLARES
2-3 3.031 8.00 | DOLARES
2-4 2.431 6.00 | DOLARES
CENTRO POBLADO LOS GERANEOS
LIMITE :
SECTOR| SUB-SECTOR | mppiop PRECIO
1-1 3.906 9.00 | DOLARES
; 12 3.070 6.00 | DOLARES
T 1-3 2.235 4.00 | DOLARES
1-4 1.399 2.00 | DOLARES
CENTRO POBLADO LAS ORQUIDEAS
LIMITE
SECTOR| SUB-SECTOR | /brRIOR PRECIO
=1 4612 10.00 | DOLARES
1-2 3.909 7.00 | DOLARES
1-3 3.206 5.00 | DOLARES
1-4 2.503 3.00 | DOLARES
PARROQUIA NUEVO PARAISO
LIMITE
SECTOR| SUB-SECTOR | mppion PRECIO
1-1 5.424 8.00 | DOLARES
1-2 4.424 6.00 | DOLARES
1-3 : 3.424 4.00 | DOLARES
1-4 2.424 3.00 | DOLARES

3. Fa=([(FD)] x (F2) x [(F3) x [(F4)])

Factores Ajuste: Tamaiio, proporcionalidad, forma, localizacion interior, topografia,
riesgo.
VS =At *(PUBs)*(Fa)

[(F1)] = Coeficientes de modificacién caracteristicas propias del terreno por el Area,
Frente, Fondo.

Tipo de LOTE
Se requiere que se defina los rangos y los coeficientes, donde se encuentra mas de un

coeficiente; por ejemplo entre 0 y 12 m que coeficiente se deberia colocar, ya que al
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parametrizar solo se acepta un niimero, como se detalla a continuacidn, ya que el sistema
lee los rangos y le asigna un solo valor del FACTOR.

RANGO DE FACTORES
RELACION FRENTE - FONDO

FRENTE DEL LOTE
AREA DEL LOTE AREA LOTE
(DESDE) (HASTA) PACTOR
MINIMO 10 1
10 100 0.9
100 300 0.85
Mayores de 300 0.75

FONDO DEL LOTE
AREA DEL LOTE AREA LOTE
(DESDE) (HASTA) FACTOR
MINIMO 10 1.00
10 100 0.95
100 300 0.85
Mayores a 300 0.75

COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS O PROPIOS DEL LOTE

Factor Tamaiio: Ftam
Factor Topografia: Ftop
Factor Ubicacion: Floc
Factor Tipo Terreno: Ftt
Factor Forma: Fform

(FA) = Ftam*Ftop*Floc*Ftt*Fform

Los factores que se aplican en SINAT realizan una multiplicacién para obtener el calculo
que se lo resume en un solo factor; caracteristicas del lote.
De esta manera los factores se multiplicarian y se obtendrian los factores endégenos de

ajuste.

VS = At (PUBs)* Ffie* Ffdo* Ftam* Ftop *Floc *Fit * Fform

FACTOR DE LOCALIZACION DEL LOTE EN LA MANZANA

FACTOR Floc
LOCALIZACION
VARIACION COEFICIENTE
Esquinero 1.20
Intermedio 0.98
Cabecera 1.00
Manzanero 1.00
Interior 0.50
En pasaje 0.78
Bifrontal 0.98
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FACTOR DE LOCALIZACION DEL LOTE DE ACUERDO
A TAMANO Y FORMA (Ftop - Fform)

AREA DEL LOTE
AREA DEL LOTE (DESDE) | AREA LOTE (HASTA) FACTOR
MINIMO 100 1
100 300 0.99
300 500 0.97
500 5000 0.95

CARACTERISTICAS DEL LOTE

CARACTERISTICAS DEL | DOMINIO FACTOR
LOTE
TOPOGRAFIA DELLOTE | PLANO 1
TOPOGRAFIA DEL LOTE | NCLINCIONA SCENDENTE 0.90
TOPOGRAFIA DEL LOTE | INCLINACION DESCENDENTE 0.95
FORMA DEL LOTE REGULAR 1
FORMA DEL LOTE IRREGULAR 0.9
FORMA DEL LOTE MUY IRREGULAR 0.75
ACERA ]

FACTOR DE OCUPACION DEL LOTE OCUPACION

OCUPACION DEL LOTE

CATACTERISITICAS FACTOR
EDIFICADA 1.10
NO EDIFICADA 1.0
EN CONSTRUCCION 1.05
PIEDRA 0.92
LASTRE 0.90
TIERRA 0.88
BORDILLO )
ACERA 1

4. [Fa] = COEFICIENTES DE FACTORES EXOGENOS
[Fa] = (F1)*(F2)

F1= Factor de valoracién por caracteristicas de la via

Vias Coeficientes
Adoquin de cemento 1.00
Adoquin de piedra 1.00
Pavimento Rigido ( hormigén) 1.00
Pavimento Flexible ( asfalto) 0.95
Empedrado 0.92
Lastre 0.90
Tierra 0.88

F2 = Factor de valoracién por servicios basicos

SERVICIO COEFICIENTE
AGUA PORTABLE 1.00
ALCANTARILLADO 1.00
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ENERGIA 1.00

ELECTRICA

ALUMBRADO 1.00

ASEO DECALLES 1.00

RECOLECCION DE 1.00

BASURA

TELEFONIA 1.00

B. VALORACION EDIFICACIONES: (METODO DE REPOSICION)
VC = (A x (PU_tipologia) x Fuso x Fac x FD x Fcons x Fetapa)

En donde:

VC = Valor total de la edificacion

(A) = Area de la edificacién en m2

(PU_tipologia) = Precio unitario base de la edificacién en m2 (en funcién de la
tipologia)

F. uso = Factor uso de la edificacion

F. ac = Factor acabados

(FD) = Depreciacion (edad y vida util de la construccién)

F. cons = Factor del estado de conservacion

F. etapa = Factor etapa.

1.- (Ae) Area de la edificacién en m2
2.- TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION:

Para determinar las tipologia es necesario especificar que estructuras y los materiales
constituyen las tipologias, ya que existen algunos materiales que se encuentran en la
informacién catastral y no estdn dentro de una tipologia, considerandose como
excepciones y sera el GAD MUNICIPAL quien decida el valor a considerar, dentro del
presente estudio se han definido 7 tipologias de acuerdo a las caracteristicas constructivas
que se dan en el sector:

l GOBIERNO AUTONOMO, DESCENTRALIZADO DEL CANTON NANGARITZA

FECHA : MAYO DEL 2017

TIPOLOGIAS DE
corxgggggcno ESTRUCTUR | ESPECIFICACIONES | CODIG | VALOR $/m2 FOTOS DE EDIFICACION POR
Bl A TECNICAS 0 | CALCULADO TIPOLOGIA
NANGARITZA
MADERA:
MADERA CON
TRATAMIENTO
COLUMNAS | PERIODICO
MADERA; BLOQUE
TIPOLOGIAL LADRILLO METAL
(PISOS 1-3) MALLA, NO TIENE Y MpL | 14733
PAREDES | OTRO
ZINC
ASBESTO- CEMENTO:
STEEL PANEL-
CUBIERTAS | GALVALUMEN,
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CUBIERTA DE TEJA, NO

TIENE, PLASTICO

TIPOLOGIA 2
(PISOS 1 A2)

COLUMNAS

HORMIGON ARMADO

PAREDES

LADRILLO; BLOQUE,
METAL MALLA , NO
TIENE

CUBIERTAS

ZINC ;

ASBESTO — CEMENTO;
STEEL PANEL;

GALVALUMEN,

PASTICO, NO TIENE,

TEJA, TEJA

INDUSTRIAL

191.90

TIPOLOGIA 3
DE 1A2
PISOS

COLUMNAS

PARED SOPORTANTE,
LADRILLO, BLOQUE.
NO TIENE

PAREDES

LADRILLO
BLOQUE, MADERA

ENTREPISOS

MADERA

CUBIERTAS

TEJA, ASBESTO
CEMENTO, STEEL
PANEL ZINC

PSOPI

173.45

TIPOLOGIA 4
(PISOS 1 -3)

COLUMNAS

ACERO (HIERRO
CERCHA, METALICA)

PAREDES

LADRILLO/
BLOQUE/ METAL
MALLA

CUBIERTAS

ZINC/

ASBESTO - CEMENTO
STEEL PANEL -
GALVALUMEN

AC1

182.42

/m2

TIPOLOGIA 5
PISOS1A4

COLUMNAS

Hor. Ao /ACERO
(HIERRO CERCHA,
METALICA)

PAREDES

LADRILLO/
BLOQUE/ NO TIENE

CUBIERTAS

LOSA DE HORMIGON
ARMADO

HO2

l’--

/m2

TIPOLOGIA 6
DE 34 PISOS

COLUMNAS

HO. AO.

PAREDES

LADRILLO/
BLOQUE, MADERA,
METAL MALLA Y NO
TIENE

CUBIERTAS

ZINC/ ASBESTO
CEMNTO/
GALVALUMEN,
PLASTICO, NO TIENE,
TEJA, TEJA
INDUSTRIAL ,

HO3

269.31

/m2

TIPOLOGIA 7
DE 1 PISOS

COLUMNAS

ACERO (HIERRO
CERCHA, METALICA)

PAREDES

HORMIGON
PREFABRICADO,

CUBIERTAS

ZINC/ ASBESTO
CEMENTO/
GALVALUMEN , STEEL
PANEL

HP1

182.19

/m2
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b.1. Edificaciones terminadas

Es el avaliio de las construcciones que se hayan edificado con carécter de permanente sobre un
predio, calculado sobre el método de reposicion que se determina mediante la simulacion de la
construcci6n, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de vida util
de los materiales y del estado de conservacion de la unidad.

El valor de reposicién de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los principales
elementos de la construccién: estructuras (mamposteria soportante y/o columnas), paredes y
cubiertas, expresado en délares de los Estados Unidos de América por metro cuadrado
(SUSD/m?), que se indican en el Anexo 2 Tabla de los Principales Materiales de la
Construccion del Canion.

Para proceder al célculo individual del valor por metro cuadrado de la edificacion se calcula el
valor de reposicion a través de la siguiente formula:

Vr=ZPe+ZPa

V. = Valor actualizado de la construccién

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

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

Dénde:.

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

Vo =V X 5S¢

Va=Va X f
fi=faX feXfu

Donde:

V, = Valor actual bruto de la construccién expresado en délares de los Estados Unidos de
Ameérica ($USD)

V. = Valor actualizado de la construccién, expresado en délares de los Estados Unidos de
América ($USD)

S. = Superficie de la construccién, expresada en metros cuadrados
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V; = Valor neto depreciado de la construccion, expresado en délares de los Estados Unidos
de América ($USD)
f; = Factor total
fa = Factor de depreciacién que estd en funcién de la antigiiedad de la construccién y de la
vida ntil del material predominante de la estructura
f. = Factor de estado en el que se encuentra la construccion.
f. = Factor de uso al que esta destinado la construccién.
Para aplicar el costo actualizado de los materiales predominantes de estructura, pared y cubierta
se realiza en funcién del anélisis de precios unitarios que conforman el presupuesto de los
materiales predominantes.
TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA ESTRUCTURA
No. | ESTRUCTURA COMPONENTE UNIDAD | Ahamo
TIPOLOGIA
AREA
. PRELIMINARES
1 Desbroce y limpieza del terreno M2 1.07
2 Replanteo y nivelacion M2 1.19
3 EXCAVACION Y DESALOJO
4 Excavacion de cimientos M3 5.69
5 Excavacion de plintos M3 5.69
6 Desalojo de escombros M3 4.03
T Reposicion de suelos M3 19.71
8 ESTRUCTURA
9 Cimientos de H. Ciclépeo M3 81.34
10 Cimientos de Piedra M3 48.44
11 Replantillo de H.S. M3 124.85
12 Plintos de Hormigon armado M3 335.86
13 Cadenas de Hormigon armado M3 517.19
: COLUMNAS | Columnas de Hormigon armado M3 529.52
15 Escaleras de hormigén armado M3 624.03
16 Hormigén en muros M3 255.40
17 Vigas de hormigén armado M3 630.50
18 | Vigas de hierro ML 29.42
19 Alivianamientos (Blogue de pomez) U 0.81
20 Columnas de ladrillo ML 18.35
21 Acero de refuerzo KG 3.19
22 Columnas de hierro ML 30.13
23 Estructura metalica KG 4.11
24 Columnas de madera ML 30.07
25 Columnas de piedra ML 16.94
26 Escaleras de ladrillo M2 26.54
27 Escaleras de hierro M2 108.65
28 Escaleras de madera M2 57.66
iitrapisos Losa dt-: hormigén armado (incluye alivianam.) m2
Entrepisos de madera m2 49.57
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TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA PARED

29 | MAMPOSTERIA MAMPOSTERIA

30 Paredes de bloque M2 17.75

31 Paredes de ladrillo M2 13.86

32 Mamposteria de madera M2 14.74

33 Pared de hormigdn prefabricado M2 16.80
Pared Metal/Malla M2 9.85

TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA CUBIERTA

CUBIERTA
No. | ESTRUCTURA COMPONENTE u valor
36 CUBIERTAS
37 Estructura de cubierta de madera M2 24.30
| 38 Cubierta de placa Steel panel M2 14.89
39 Cubierta de teja comin M2 14.40
40 Cubierta teja vidriada M?2 24.56
41 Cubierta de asbesto M2 10.30
42 ° Cubierta de zinc M2 6.85
CUBIERTAS |Losa de hormigdn armado (incluye M2
43 alivianam.) 93.12
70 Acometida Bifasica Ml 6.30
71 Tablero de control u 62.48
72 Breakers 15230 A u 7.64
73 Punto de iluminacién pto 23.23
74 Tomacorriente pto 203.87
75 Acometida principal Ml 12.94

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

ACABADO : FACTOR
FACTOR ACABADO LUJO 1.25
FCTOR ACABO BUENO 12
FACTOR ACABADO ECONOMICO 115
FACTOR ACABADO BASICO-TRADICIONAL 1.10

La depreciacion se calculara aplicando el método de Ross determinado en funcién de la
antigiiedad y su vida titil estimada para cada material predominante empleado en la estructura;
ademas, se considerard el factor de estado de conservacion relacionado con el mantenimiento
de la edificacién. Para obtener el factor total de depreciacién se empleara la siguiente formula:

E E\?
e e (7)+(7) % 0.50{ x C,
t t
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Doénde:
fa = Factor depreciacion
E = Edad de laestructura
V. = Vida til del material predominante de la estructura
C, = Factor de estado de conservacién de la estructura
Se aplicara la férmula cuando la edad de la construccion sea menor al tiempo de vida ttil, caso
contrario se aplicara el valor del 25% del valor residual.
El factor estado de conservacién de construccién se califica en funcién de la informacién
ingresada de la Ficha Predial Urbano de la siguiente manera:
COEFICIENTES DE ESTADO DE CONSERVACION DE ESTRUCTURA
FACTOR DE CONSERVACION
MUY BUENO | BUENA REGULAR MALO OBSOLETO
1.1 1.00 0.90 0.75 0.5
TABLA DE VIDA UTIL DE LOS MATERIALES
MATERIAL | VIDA UTIL
No.
HORMIGON ARMADO 80
ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) 80
MADERA 20
LADRILLO 50
NO TIENE 0
HORMIGON PREFABRICADO 80
VIDRIO 3
BLOQUE 30
CANA 10
METAL / MALLA 30
TIERRA 100
ZINC 10
ASBESTO / CEMENTO 20
PLASTICO / POLICARBONATO Y SIMILARES 5
STEEL PANEL / GALVALUMEN 30
VINIL 10
DUELA 20
PISO FLOTANTE 10
PARQUET 10
CEMENTO ALISADO 30
BALDOSA 30
CERAMICA / GRES 30
MARMOL / MARMETON 30
ALFOMBRA 2
TABLON 20
TABLA SIN TRATAR 20
MADERA MACIZA 20
MADERA Y VIDRIO 20
MADERA Y HIERRO 20
HIERRO / METALICA 30
ALUMINIO Y VIDRIO 60
L ALUMINIO ANODIZADO 60
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ALUMINIO 60
PVC 20
ALUCOBOND 15
ASPACATO 20
FACHALETA 30
GRAFIADO 15
CHAMPEADO g 30
ESTUCADO 15
HORMIGON VISTO 80
ENLUCIDO Y PINTADO 30
ENLUCIDO 30
MADERA CON TRATAMIENTO PERIODICO 20
PARED SOPORTANTES (LADRILLO, BLOQUE,
TAPIAL/ADOBE, PIEDRA) 20
OTRO 10
LOSA DE HORMIGON 80
TEJA 20
PALMA /PAJA 100
PIEDRA 100
BAHAREQUE / CANA REVESTIDA 60
PLASTICO / LONA 5
ACERO 80
HIERRO ENROLLABLE 30

' | PLASTICO RIGIDO 15
HIERRO Y VIDRIO 30
FIBRA DE VIDRIO 15
ARENA CAL 20
ARENA CEMENTO 20
CARRIZO 10
MALLA ENLUCIDO 30
FIBRA MINERAL ARMASTONG 15
MADERA TRIPLEX 20
CANA ENLUCIDA 15
CIELO FALSO 15
MADERA FINA 20
PLACA COLABORANTE 30
TEJA ASFALTICA 20
TEJA INDUSTRIAL 20
| | PARQUET Y VINIL 15
GYPSUM 15
TABLA DE FACTORES DE USO
CODIGO Calificacion Factor por uso

3 Auditorio 1.00

4 Aula 0.90

6 Banca Financiera 1.00

7 Saura Turco- hidromasaje 0.90

8 Baterias sanitarias 0.85

10 Bodega 0.90

11 Casa 0.90

12 Casa Barrial 0.90

13 Cementerio 0.80

14 Centro Comercial 0.90

15 Centro Cultural 0.90

16 Centro de Asistencia Social 0.90
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17 Centro de Educacién Inicial 0.90
18 Comercio especializado 1.00
19 Convento 0.90
21 Departamento 1.00
22 Escenario deportivo 0.90
23 Estacién de Bomberos 0.90
24 Funeraria 0.90
25 Gasolinera 1.00
26 Galpon 0.90
27 Hotel 1.00
29 Hosteria 0.90
30 Hostal 0.90
31 Iglesia Capilla 0.90
32 Lavanderia 0.90
33 Mercado 0.90
34 Lavanderia -secado 0.90
38 Oficina 0.90
40 Parqueadero cubierto 0.95
41 Parqueadero descubierto 0.90
42 Restaurante 0.95
43 Planta de tratamiento de agua 0.90
44 Retén Policial 0.90
46 Sala de culto 0.90
48 karaoke 1.00
49 Discoteca 1.00
50 Bar 1.00
51 Gimnasio 0.90
52 Hospital 0.90
53 Clinica 1.00
54 Centro de Salud 0.90
55 Sin Uso 0.90
56 Otro 0.90
57 Vivero 0.90
58 Vivienda Comercio 0.90

FACTOR DE ACABADOS

FACTORES DE ACABADO
CARACTERISTICA COEFICIENTE
Terminada 1
En estructura 0.5
En acabados 0.8
En planos 1
VALORACION DE MEJORAS

VM = Pmp*Fa

Pmp = Precio base de las mejoras que son parametrizables

Fa = Factores de ajuste (Factores etapa, conservacion y estado)* estos son los que se usan para
edificaciones.
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MEJORAS

CODIGO UNIDAD VALOR
Cerramiento de ladrillo — blogue enlucido Ml 40.00
Cancha deportiva de césped sintético Ml 85.00
Cerramiento de hierro sobre mamposteria Ml 52.50
Cancha deportiva de césped natural M2 90.00
Cerramiento de malla sobre mamposteria Ml 45.00
Cerramiento de ladrillo sin enlucir Ml 30.00
Cancha deportiva en cementada ‘M2 55.00
Ascensor U 21.120,00
Muro de piedra ml 68.00
Piscina cubierta M2 360.00
Piscina descubierta M2 300.00
Central de aire acondicionado U 220.00
Sistema de vigilancia u 320.00

VALORES POR TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
GIA1 __ |GIA

‘TIPOLO

ESTRUC . PPy
MADERA/ MADERA CON
TRATAMIENTO PERIODICO 52.5 52.5

PARED SOPORTANTE/
LADRILLO /BLOQUE/ADOBE
/TAPIAL/PIEDRA/NO TIENE 80.67 80.67

ACERO, HIERRO CERCHA
METALICA 108.45 108.45 108.45
HORMIGON, ACERO,
(HIERRQ CERCHA METALICA) 118.12 118.12

HORMIGON ARMADO_ 130.41 13041 |

PAREBDES " 0 S 1 ARG st vt e b st ATk L Sy i cesks o ey 2 |
BLOQUE/ MADERA/
LADRILLO/

METAL/MALLA/OTRO 35.5 3535 35:5
MADERA/ 26.36 26.36
/LADRILLO/BLOQUE/NO
TIENE 3531 35.31 35.31 3531
HORMIGON PREFABRICADO/
NO TIENE 35.27 35.27

ZINC/STEEL PANEL/ ASBESTO
CEMENTO GALVALUMEN,
TEJA 38.47 38.47 38.47 38.47 38.47
ZINC/STEEL PANEL/ ASBESTO
CEMENTO GALVALUMEN,
TEJA, NO TIENE , OTRO ,
PLASTICO/POLICARBONATO
Y SIMILAR. TEJA,
ASFALTICA, TEJA
INDUSTRIAL 534 534
TEJA COMUN, TEJA
ASFALTICA/TEJA
INDUSTRIAL 57.47 57.47
LOSA DE HORMIGON 674 67.4
NO TIENE
VALOR M2 117.33 204.19 173.45 182.42 220.83 219.31 182.19
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Art. 9.- Notificacién de avaliios.- La Direccién Financiera o quien haga sus veces notificaré a
los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalio, conforme lo manda el
COOTAD.

CAPITULO Il
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 10.- Actualizacién de avaliio para otorgamiento de crédito.- Cuando se realice una
compraventa con financiamiento de una entidad del sistema financiero nacional, el GAD del
Cantén Nangaritza, podré certificar (actualizar) el valor de la propiedad en relacion al avalio
comercial en el rango del 70% al 100% sobre el presupuesto presentado por la entidad financiera,
siempre que este valor sea superior al valor del catastro, valor que servira para el cumplimiento
del tramite de registro correspondiente.

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

Art. 11.- De la informacién remitida por las Instituciones Financieras.- Recibida la
informaci6n remitida por la institucién financiera para otorgar el financiamiento de un crédito
para adquirir una propiedad inmueble, crédito que puede estar sujeto a una hipoteca, la entidad
financiera al momento de valorar la propiedad que soporta este crédito deberd adjuntar la
metodologia de valoracién de la propiedad en los componentes de valor del terreno y del valor de
la edificacién.

Art. 12.- De la sistematizacién de la informacién.- La Oficina de Avalios y Catastros a
solicitud de la entidad financiera y del contribuyente, debera homologar la respectiva informacién
entregada por dicha entidad, a la metodologia de valoracién de la propiedad establecida en el
COOTAD vy la presente Ordenanza.

Art. 13.- Establecimiento de valor de la propiedad.- La Oficina de Avallos y Catastros, una
vez homologada el valor de la propiedad que entregue la entidad financiera, a la metodologia
establecida por el GAD del Cant6n Nangaritza, establecera el porcentaje de actualizacién al valor
comercial de la propiedad en los casos y porcentajes correspondientes.

Art. 14.- De los porcentajes establecidos entre el 70 y 100% del valor del avaliio de la

propiedad.-
VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE | A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%
DE 100001 A 500000 75%
DE 500001 A 17000000 80%
DE 17000001 A Mas 90%
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Art. 15.- De los porcentajes establecidos para la venta directa o préstamo sin hipoteca.-Para
las ventas directas o de transferencias de dominio con préstamos sin hipoteca, se consideraran los
valores que consten en la escritura publica, con lo que se certificard y actualizard el valor de la
propiedad al 100% del respectivo valor que conste en la escritura piiblica de traslado de dominio.

Art. 16.- De la actualizacién de los avaliios catastrales.- Una vez aplicados los porcentajes de
avaltio de la propiedad, la Oficina de Avaliios y catastros certificard para los trémites legales
correspondientes y de asi requerirlo el contribuyente. Con esta informacién se actualizara los
avallios catastrales municipales que se ingresardn como informacién en la base de datos del
catastro. '

Art. 17.- Aplicacién tributaria del nuevo avalio catastral.- Estos nuevos avallos catastrales
estaran sujetos a la determinacién del tributo y a la emisién del titulo de crédito correspondiente
para ¢l siguiente ejercicio fiscal, por la disposicién de la ley.

CAPITULO IV
DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO

SECCION 1
GENERALIDADES

Art. 18.- Objeto del Impuesto.- Quedan sujetos a las disposiciones de esta Ordenanza y al
pago del impuesto establecido en la misma todos los propietarios o poseedores de predios
urbanos ubicados dentro de los limites urbanos de la jurisdiccion del Cantén Nangaritza.

Art. 19.- Hecho Generador.- El hecho generador del impuesto predial urbano constituyen los
predios urbanos ubicados en la jurisdiccion del Cantén Nangaritza y su propiedad o posesion.
La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos
reales determinados en el Cédigo Civil.

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

Identificacién predial

Tenencia

Descripcion del terreno
Infraestructura y servicios

Uso del suelo

Zonificacion Homogénea
Descripcion de las edificaciones

S T e L) e

Art. 20.- Sujeto Activo.- El sujeto activo del impuesto a los predios urbanos, es el Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza.
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Art. 21.- Sujeto Pasivo.- Son sujetos pasivos, los propietarios o poseedores de los predios
urbanos, y en cuanto a los demds sujetos de obligacion y responsables del impuesto, se estara a
lo que dispone el Cédigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios urbanos los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas, las sociedades de
hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando
carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios, poseedores 0 usufructuarios de
predios ubicados dentro del perimetro urbano del Cantén Nangaritza.

Estén obligados al pago del impuesto establecido en ésta Ordenanza y al fiel cumplimiento de
sus disposiciones en calidad de contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en calidad
de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos
solidariamente.

b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios: el
usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

¢) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta Ordenanza.

Por tanto, para efectos de lo que dispone ésta Ordenanza, son también sujetos pasivos las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes casos:

1, Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores con
administracién de predios de los demas incapaces;

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

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

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

5. Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes 0 liquidadores

de sociedades de hecho en liquidacién, los depositarios judiciales y los administradores
de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente;

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

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

8. Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios urbanos, adeudado
por el causante;
9. Los donatarios y los sucesores de predios a titulo singular, por los tributos a los predios

urbanos que sobre dichos predios adeudare el donante o causante; y,
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Art. 21.- Sujeto Pasivo.- Son sujetos pasivos, los propietarios o poseedores de los predios
urbanos, y en cuanto a los demds sujetos de obligacion y responsables del impuesto, se estara a
lo que dispone el Cédigo Tributario.

Son sujetos pasivos del impuesto a los predios urbanos los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad urbana, las personas naturales o juridicas, las sociedades de
hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando
carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios, poseedores 0 usufructuarios de
predios ubicados dentro del perimetro urbano del Cantén Nangaritza.

Estén obligados al pago del impuesto establecido en ésta Ordenanza y al fiel cumplimiento de
sus disposiciones en calidad de contribuyentes o de responsables, las siguientes personas:

a) El propietario o poseedor legitimo del predio, ya sea persona natural o juridica, en calidad
de contribuyentes. En los casos de herencias yacentes o indivisas, todos los herederos
solidariamente.

b) En defecto del propietario y del poseedor legitimo, en calidad de responsables solidarios: el
usufructuario, usuario, comodatario, cesionario, y depositario arrendatario.

c) Las personas encargadas por terceros para recibir rentas o canones de arrendamientos o
cesiones, producidos por predios objeto del impuesto establecido en esta Ordenanza.

Por tanto, para efectos de lo que dispone ésta Ordenanza, son también sujetos pasivos las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes casos:

j Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o curadores con
administracién de predios de los demas incapaces;

2 I os directores, presidentes. gerentes o representantes legales de las personas juridicas y
demés entes colectivos con personeria juridica que sean propietarios de predios;

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

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

S. Los sindicos de quiebras o de concursos de acreedores, los representantes o liquidadores

de sociedades de hecho en liquidacién, los depositarios judiciales y los administradores
de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente;

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

T Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en todo
o en parte, sea por fusion, transformacién, absorcion, escisién o cualquier otra forma de
sustitucién. La responsabilidad comprende al valor total que, por concepto de tributos a
los predios, se adeude a la fecha del respectivo acto;

8. Los sucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios urbanos, adeudado
por el causante;
9. Los donatarios y los sucesores de predios a titulo singular, por los tributos a los predios

urbanos que sobre dichos predios adeudare el donante o causante; y,
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10.  Los usufructuarios de predios que no hayan legalizado la tenencia de los mismos y que
estén inmersos como bienes mostrencos o vacantes.

SECCION II
DE LA TARIFA DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS,
E IMPUESTOS ADICIONALES ‘

Art. 22.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE .- La base imponible se determina
a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas, deducciones y exenciones
previstas en el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion y
otras leyes.

Art. 23.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la cuantia del
impuesto predial urbano, se aplicara la Tarifa de 1.2%0 (UNO PUNTO DOS POR MIL),
calculado sobre el valor imponible.

Art. 24.- IMPUESTO A INMUEBLES NO EDIFICADOS EN ZONAS DE PROMOCION
INMEDIATA.- Los propietarios de solares no edificados y construcciones obsoletas ubicadas
en zonas de promocion inmediata descrita en el Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacién, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a) El 1%o (uno por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de los solares
no edificados; y:

b) El 2% (dos por mil) adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta Ley.

Este impuesto se deberd transcurrido un afio desde la declaracién 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 deberd transcurrido un afio
desde la respectiva notificacion.

Art. 25.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS.- Para el recargo del dos
por mil (2%o) anual que se cobrara a los inmuebles no edificados, hasta que se realice la
edificacion, se aplicard lo dispuesto en el Art. 507 del Cédigo Orgénico de Organizacioén
Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Art. 26.- ADICIONAL PARA EL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del Benemérito
Cuerpo de Bomberos del Cantén Nangaritza, se aplicard el 0.15 por mil del valor de la
propiedad, conforme manda el Art. 33 de la Ley de Defensa Contra Incendios, y su recaudacion
ird a la partida presupuestaria correspondiente.

Art. 27.- LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccién municipal, para formar el catastro y
establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos predios,
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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 Cédigo
Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién.

Art. 28.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos podran éstos de comiin acuerdo, 0 uno de ellos, pedir que en
el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad segin los
titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién y en relacién a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

~ SECCION III
EPOCA DE PAGO

Art. 29.- 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 hubiere
emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afio anterior y se
entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria serd
el 31 de diciembre de cada afio.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAIJE DE
DESCUENTO

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

Los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, tendrén un recargo del 10% del valor del
impuesto a ser cancelado.

Vencido el afio fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses correspondientes por la mora,
mediante el procedimiento coactivo.
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SECCION IV
DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES

Art. 30.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- En cuanto a las deducciones,
rebajas y exoneraciones se estard a lo establecido en los Arts. 503, 509 y 510 del Cédigo
Orgénico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y Descentralizacién, y demas rebajas,
deducciones y exenciones establecidas por otras leyes.

El derecho a las deducciones, rebajas y exoneraciones, lo justificaran con la documentacién que
acredite cumplir con lo que exige la ley.

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

SECCIONV ’
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

Art. 31.- Emision de titulos de crédito.- El Director Financiero a través de la oficina de Rentas,
Avaliios y Catastros del Gobieno Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza,
procedera a emitir los titulos de crédito respectivos. Este proceso debera concluir el dltimo dia
laborable del mes de diciembre previo al del inicio de la recaudacién.

Los titulos de crédito deberan reunir los siguientes requisitos:

1. Designacién del Municipio, de la Direccién Financiera y la Oficina de Comprobacién
v Rentas, en su calidad de sujeto activo el primero, y de administradores tributarios los
otros dos.

2. Tdentificacién del deudor tributario.- Si es persona natural, constaran sus apellidos y

nombres. Si es persona juridica, constaran la razon social, el nimero del registro tnico de

contribuyentes.

La direccion 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.

0. Valor de la obligacién tributaria que debe pagar el contribuyente o de la diferencia

exigible.

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

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

13. Firma autdgrafa o en facsimile, del Director Financiero y del Servidor Publico de Rentas,
asi como el sello correspondiente.
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Art. 32.- Custodia de los titulos de crédito.- Una vez concluido el tramite de que trata el
articulo precedente, el Servidor Publico de Rentas comunicara al Director Financiero, y éste a
su vez de inmediato al Tesorero del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn
Nangaritza, para su custodia y recaudacién pertinente.

Esta entrega la realizard mediante oficio escrito, el cual estard acompaiiado de un ejemplar del
correspondiente catastro tributario, que debera estar igualmente firmado por el Sr. Director
Financiero y el Jefe de Rentas o quien haga sus veces.

Art. 33.- Recaudacién Tributaria.- Los contribuyentes deberan pagar el impuesto, en el curso
del respectivo afio, sin necesidad de que el Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén
Nangaritza les notifique esta obligacion.

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

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

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

Cuando un contribuyente aceptare en parte su obligacién tributaria y la protestare en otra, sea
que se refiera a los tributos de uno o varios afios, podra pagar la parte con la que esté conforme
y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. La Tesoreria 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 corresponderd a la Tesoreria y la segunda copia serd entregada a la Oficina de
Contabilidad.

Art. 34.- Reportes diarios de recaudacion y depésito bancario.- Al final de cada dia, el
Tesorero Municipal elaborara y presentaré al Director Financiero, y éste al Alcalde, el reporte
diario de recaudaciones, que consistird en un cuadro en el cual, presente los valores totales
recaudados cada dia en concepto del tributo, intereses, multas y recargos.

Este reporte podréd ser elaborado a través de los medios informaticos con que dispone el
Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza.

Art. 35.- Imputacién de pagos parciales.- El Tesorero Municipal imputaré en el siguiente
orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a intereses, luego al tributo y por
ultimo a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara primero
al titulo de crédito més antiguo.
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CAPITULO V
RECLAMOS Y RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Art. 36.- RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes, responsables o terceros que
acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos y recursos administrativos, de
conformidad con lo establecido en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Actualizacién de catastro urbano.- El Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Nangaritza en base a los principios de Unidad, Solidaridad y corresponsabilidad,
Subsidiariedad, Complementariedad, Equidad interterritorial, Participaciéon ciudadana y
Sustentabilidad del desarrollo, realizard en forma obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de valoracién de la propiedad urbano cada bienio, de acuerdo a lo que establece el
Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

SEGUNDA.- Certificacién de Avalios.- La Oficina de Avaltos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado del Cantén Nangaritza, conferira los certificados sobre avalios de
la propiedad urbano que le fueran solicitados por los contribuyentes o responsables del
impuesto a los predios urbanos.

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 del Ecuador, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién y en el Cédigo Organico Tributario.

CUARTA.- Derogatoria.- Por la presente Ordenanza se deroga la “Ordenanza que Regula
la Formacién de los Catastros prediales Urbanos y Rurales, la Determinacion,
Administracién y Recaudacién del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el
bienio 2016 -2017 del cantén Nangaritza”, publicada en la Edicién Especial No. 516 del
Registro Oficial de fecha 26 de febrero de 2016.

QUINTA.- Vigencia.- La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de uno de enero de
2018, una vez que sea publicada en el Registro Oficial y en la Gaceta Oficial Municipal.

Dado en el Sala
Nangaritza

iones del Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén
ias del mes de diciembre del afio dos mil diecisiete.

Lic. Guillermo Zhifiin Quezada \__\*“ R
ALCALDE ' o v\\w‘"'
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CERTIFICADO DE DISCUSION.- CERTIFICO: Que el texto de la Ordenanza precedente
fue discutido, analizado y aprobado por el Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado
del Cantén Nangaritza, en primer debate en la Sesion Ordinaria realizada el 14 de diciembre de
2017, y en segundo debate en la Sesién Ordinaria realizada el 20 de diciembre de 2017, fecha
esta 11ltima en que se aprob6 definitivamente.- Guayzimi, 21 de diciembre de 2017, a las 09HO00.
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ALCALDIiA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON
NANGARITZA.- Guayzimi, 21 de diciembre de 2017, a las 11H00.- De conformidad con las
disposiciones contenidas en el Art. 322 inciso cuarto del Cédigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto
se ha emitido de acuerdo con la Constitucién y Leyes de la Republica, SANCIONO 1la
“ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS Y DE
VALORACION DE SUELO Y EDIFICACIONES, ASi COMO LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS DEEGANTON NANGARITZA, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 —20197,
para que efitre en vigencia, a cuyo efecto se publicar4 en la Gaceta Oficial Municipal y en el

Registro Oficial.
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Lic. Guillermo Zhifiin Quezada s#0% ¢+
ALCALDE

Provey6 y firmé la Ordenanza que antecede, el Lic. Guillermo Zhifiin Quezada, Alcalde del
Cant6n Nangaritza, en la fecha y hora sefalada. Guayzimi, 21 de diciembre de 2017, a las
12H00. CERTIFICO.-
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ANEXO 1: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CIUDAD DE GUAYZIMI
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ANEXO 2: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO -
CIUDAD ZURMI
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ANEXO 3: MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CENTRO POBLADO LOS GERANEOS
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MAPA DE VALOR DE LA TIERRA URBANO
CIUDAD NUEVO PARAISO

ANEXO 5
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ANEXO 6
La siguiente tabla de valores de agregacién se expresa en unidades monetarias por cada item o
material.
CALCULO DEL AVALUO DE LA EDIFICACION
PARTICIPACION DE LOS COMPONENTES Y MATERIALES DE CONSTRUCCION
VARIABLES DE LA FICHA CATASTRAL
No. ESTRUCTURA COMPONENTE u valor
PRELIMINARES

3 Desbroce y limpieza del terreno M2 1.07

2 Replanteo y nivelacion M2 1.19

3 EXCAVACION Y DESALOIJO

4 Excavacion de cimientos M3 5.69

S Excavacion de plintos M3 5.69

6 Desalojo de escombros M3 4.03

7 Reposicion de suelos M3 19.71

8 ESTRUCTURA

9 Cimientos de H. Ciclépeo M3 81.34
10 Cimientos de Piedra M3 48.44
11 Replantillo de H.S. M3 124.85
12 Plintos de Hormigdn armado M3 335.86
13 Cadenas de Hormigén armado M3 517.19
14 columnas Columnas de Hormigdén armado M3 529.52
15 Escaleras de hormigén armado M3 624.03
16 Hormigdn en muros M3 255.40
17 Vigas de hormigdn armado M3 630.50
18 Vigas de hierro Ml 29.42
19 Alivianamientos (Bloque de pémez) u 0.81
20 Columnas de ladrillo 18.35
21 Acero de refuerzo KG 3.19
22 Columnas de hierro Ml 30.13
23 Estructura metalica KG 4.11
24 Columnas de madera Ml 30.07
25 Columnas de piedra Ml 16.94
26 Escaleras de ladrillo Ml 26.54
27 Escaleras de hierro Ml 108.65
28 Escaleras de madera M2 57.66

Entrepiso de Madera M2 49.51
29 MAMPOSTERIA
30 Paredes de blogue M2 17.75
33| MAMPOSTERIA | Paredes de ladrillo M2 13.86
34 Mamposteria de madera M2 14.74
35 Pared de hormigdn prefabricado
36 CUBIERTAS
37 CURIERTL Estructura de cubierta de madera M2 24.30
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38 Cubierta de placa Steel panel M2 14.89
39 Cubierta de teja comun M2 14.40
40 Cubierta teja vidriada M2 24.56
41 Cubierta de asbesto M2 10.30
42 Cubierta de zinc M2 6.85
43 Losa de hormigén armado (incluye alivianam.) M2 93.12
acabados
PISOS
a4 Contrapiso (pisos de cemento) M2 12.11
45 cemento alisado Alisado de pisos Ml 5.50
46 Piso de baldosa
47 Entablado M2 54.14
PISOS CERAMICA EN PISOS M2 23.93
48 Entrepiso de madera
49 Piso de ladrillo M2 11.06
50 Parquet M2 27.49
51 Viny! M2 23.92
52 Entrepiso de madera y ladrillo
PUERTAS
53 Puerta de tol M2 44 .45
54 PUERTAS Puerta de m?d?ra M2 48.44
54 Puertas de vidrio 8 mm
55 Puertas de hierro enrollado
55 puertas de madera y hierro
VENTANAS
56 Ventanas de Madera M2 78.45
57 Ventanas de aluminio M2 83.78
58 M Ventana de hierro M2 66.22
59 Proteccion de ventanas de hierro y vidrio M2 119.40
62 ventanas de aluminio anodizado
RECUBRIMIENTOS
63 Enlucido horizontal M2 7.56
64 Enlucido y pintura
65 | RECUBRIMIENTO | Ceramica en paredes M2 22.92
66 S Pintura de caucho M2 2.02
67 Tierra M2 7.05
68 Alucobond M2 22.43
69 Estucado M2 23.84
Fibra
INSTALACIONES ELECTRICAS
70 Acometida Bifasica Ml 6.30
71 INSTALACIONES Tablero de control u 62.48
72 ELECTRICAS Breakers 15a30A u 7.64
73 Punto de iluminacién pto 23.23
74 Tomacorriente pto 203.87
75 Acometida principal Ml 12.94
INSTALACIONES SANITARIAS
76 INSTALACIONES Caja de revision u 68.96
SANITARIAS
77 Desagues PVC 50 mm pto 15.88

“Paraiso Ecolégico del Ecuador”

Direccion: Av. Jorge Mosq ¥ 19 de Novi
Email: Im_nangaritzo®yahoo.es

Web: www.nongarilza.gob.ec

Telefonos: 073 038 729 - 073 038 637




. GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
ANCARITZA DEL CANTON NANGARITZA

78 Desagiies PVC 75 mm pto 19.50
79 Desaglies PVC 100 mm pto 28.69
80 Rejilla de 2" u 9.42
81 Canalizacién PVC 110 mm ML 8.98
82 Tuberia PVC 50 mm Ml 491
83 : Tuberfa PVC 1/2" ml - 5.11
84 Salida de agua fria pto 16.20
85 Llave de paso pto 20.93
86 Inodoro tanque bajo u 116.80
87 Lavamanos blanco u 110.81
88 Fregadero de cocina u 187.85
OBRAS COMPLEMENTARIAS
89 Piscina Semi descubierta M2 292.02
90 Tanque de Agua e Polietileno 0,521 m3 u 250.00
91 Cerramiento de malla sobre mamposteria M2 42.50
92 Cerramiento de ladrillo sin enlucir M2 32.80
93 Cerramiento de hierro sobre mamposteria M2 62.50
93 e Cerramiento de ladrillo - blogue enlucido M2 48.25
COMPLEMENTA =

94. RIAS Cerramiento de adobe M2 67.67
95 Cancha deportiva en cementada M2 67.05
96 Sistema contra incendios global 520.00
97 Sistema de vigilancia global 350.00
97 Sistema de transmision global 450.00
98 Cisterna global 750.00
98
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SECRETARIA

CERTIFICACION: 0053-S-GADCN
Guayzimi, 27 de diciembre de 2017

Ab. MAGNO SARANGO GUALAN, Secretario del Concejo Municipal
del GAD del Cantéon Nangaritza

CERTIFICO:

Que, el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Nangaritza, en apego a la normativa determinada en el Art. 57,
literales g) y h) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion COOTAD, RESOLVIO; Aprobar la
ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS
Y DE VALORACION DE SUELO Y EDIFICACIONES, ASI COMO LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y LA RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON NANGARITZA,
QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018-2019; en Primer Debate en la
Sesion Ordinaria realizada el catorce de diciembre de 2017, y en Segundo
Debate en la Sesién Ordinaria realizada el veinte de diciembre del 2017,
fecha esta 1uiltima en que se aprobé definitivamente.
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DIRECCION DE GESTION FINANCIERA
DIRECCION DE GESTION DE OBRAS PUBLICAS
BIRECCIEMN DE PLANIFICACION TERRITGRIAL
PROCUTADURIA SINDICA
_JEFE DE RENTAS

_EFE DE AVALUOS Y CATASTROS
RELACIONADOR PUBLICO
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