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SECRETARIA GENERAL

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONQMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON ESPEJO

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitucién de la Republica determina que el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano, independiente,
unitario, intercultural, plurinacional y laico.”

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

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

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Repablica determina que: “La Asamblea Nacional
y todo oOrgano con potestad normativa tendra la obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucién y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. ESt0
significa que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la
Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica, confiere competencia
exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacién y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 de la Constitucion de la Republica determina que los gobiernos
auténomos descentralizados generardn sus propios recursos financieros y participaran de
las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y
equidad.

Que, La Constitucion de la Republica prescribe en el Art. 242, que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de
conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion podran constituirse regimenes
especiales.

Que, la Constitucion de la Republica, prescribe en el Art. 248, que “Se reconocen las
comunidades, comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La ley regulara su
existencia con la finalidad de que sean consideradas como unidades bésicas de
participacion en los gobiernos autébnomos descentralizados y en el sistema nacional de
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planificacion”.

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

Que, el Art. 375 de la Constitucion de la Republica determina que el Estado, en todos sus
niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

1. Generara la informacidén necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendré un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.

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

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

Que, el Art. 502.- del COOTAD, determina que la normativa para la determinacion del
valor de los predios.- Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicidn previstos en
este Codigo; con este propoésito, el concejo aprobara 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, el Art. 599 del Codigo Civil, prevé que el dominio, es el derecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y
respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

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

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

Que, el articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos autbnomos descentralizados municipales
tendrédn entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: I) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales

Que, el articulo 139 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion determina que la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autébnomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacidn deberan seguir los lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la
ley y que es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural.

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, en
el Articulo 147 prescribe: Ejercicio de la competencia de habitat y vivienda.- Que el Estado
en todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un hébitat seguro y saludable y
una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econdmica de
las familias y las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas nacionales para
garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en coordinacién con los
gobiernos autébnomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado geo
referenciado de habitat y vivienda, como informacidn necesaria para que todos los niveles
de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda,
servicios, espacio y transporte pablicos, equipamiento, gestion del suelo y de riegos, a
partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.

Los planes y programas desarrollaran ademas proyectos de financiamiento para vivienda de
interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a traveés de la banca publica y de las
instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
econdmicos y las mujeres jefas de hogar.

Que, los ingresos propios de la gestidn segun lo dispuesto en el Art. 172 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, los gobiernos
autonomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estara sujeta a
la definicion de la ley que regule las finanzas publicas.

Que, la aplicacion tributaria se guiara por los principios de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatoria.

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por medio de
ordenanzas el cobro de sus tributos
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Que, las municipalidades segun lo dispuesto en el articulo 494 del Codigo Orgénico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion. - 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 Cddigo.

Que, en aplicacion al Art. 495 del Codigo Orgéanico de Organizacién Territorial Autonomia
y Descentralizacion, el valor de la propiedad se establecerd mediante la suma del valor del
suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este
valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de base para la
determinacion de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios de medida del valor
de los inmuebles derivados de la intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de
incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la
determinacion de la obligacion tributaria

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

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales;
sefiala que: Los Gobiernos autdbnomos Descentralizados municipales o metropolitanos, en
concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden
aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en tierras rurales en la zona periurbana
con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin
la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen
efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que
expidieron tales aprobaciones.

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Organica de
tierras rurales indica que: La Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo
establecido en la Ley, a solicitud del gobierno autonomo descentralizado Municipal o
metropolitano competente expedird el informe técnico que autorice el cambio de
clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial; al
efecto ademas de la informacion constante en el respectivo catastro rural.

Que, en el articulo 19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, uso y
gestion del suelo sefiala que el suelo rural de expansion urbana. Es el suelo rural que podra
ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El
suelo rural de expansién urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantén o

Direccion: Salinas y Esmeraldas No. 04-65, Teléfono: 2977-147 — 2977-148 — Ext-203, web://www.gadme.gob.ec



* SED b, GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ESPEJO

Avanzamos juntos por el buen YVivir
W

SECRETARIA GENERAL

distrito metropolitano, a excepcion de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria.

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizara en funcidén de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioecondémico del canton o distrito
metropolitano, y se ajustard a la viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos de
soporte definidos en el plan de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas de proteccién
del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definira como suelo urbano o rural
de expansion urbana aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por
parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacioén expresa de la
misma.

Los procedimientos para la transformaciéon del suelo rural a suelo urbano o rural de
expansién urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacién en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacién del nivel de gobierno responsable de la via.

Que, en el articulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, indica que la Rectoria para la definicién y emision de las politicas nacionales de
habitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de héabitat y vivienda, en calidad de
autoridad nacional.

Que, en el articulo 100 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo; indica que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, es un sistema de
informacion territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan informacion relacionada con
catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de
datos nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y periddica, la informacion
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

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

Que, en la disposicion transitoria tercera de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados a partir de la
publicacién de esta Ley en el Registro Oficial, el ente rector de habitat y vivienda expedira
las regulaciones correspondientes para la conformacién y funciones del Sistema Nacional
de Catastro Integrado Georreferenciado; y establecera normas, estandares, protocolos,
plazos y procedimientos para el levantamiento y actualizacién de la informacién catastral y
la valoracion de los bienes inmuebles.
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Que, en la disposicion transitoria novena de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que: para contribuir en la actualizacion del Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y los metropolitanos, realizardn un primer levantamiento de informacion
catastral, para lo cual contardn con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la
expedicion de normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicion
Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo sefialado
anteriormente, seran sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo
107 de esta Ley.

Una vez cumplido con el levantamiento de informacion sefialado en el inciso anterior, los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacion catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y permanente,
atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora de habitat y
vivienda.

Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, el ente rector del habitat y vivienda deberd cuantificar ante el Consejo
Nacional de Competencias, el monto de los recursos requeridos para el funcionamiento del
aludido Catastro, a fin de que dicho Consejo defina el mecanismo de distribucién, con cargo a
los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizardn mediante
débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley.

Que, el articulo 18, de la ley de eficiencia a la contratacion publica, sefiala. — Agregar como inciso
final del articulo 495 el siguiente: Los avalios municipales o metropolitanos se determinaran de
conformidad con la metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional georreferenciado,
en base a lo dispuesto en este articulo.

Que, la DISPOSICION TRANSITORIA UNICA, de la ley de eficiencia a la contratacion publica,
sefiala. - Dentro del plazo de noventa (90) dias el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
expedira la metodologia para el calculo del avaluo catastral de los bienes inmuebles, el céalculo del
justo precio en caso de expropiaciones y de la contribucion especial de mejoras por obras publicas
del Gobierno Central.

Que, en la disposicién reformatoria, Segunda de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, reforma el Art. 481.1del COOTAD, en lo siguiente; que, “si el excedente supera
el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicion y el correspondiente
avallo e impuesto predial. Situacién que se regularizara mediante resolucion de la maxima
autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se
protocolizaré e inscribira en el respectivo registro de la propiedad.”

Que, en la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de

tributos, en el Articulo 3, agréguese a continuacion del articulo 526 del Cédigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion el siguiente articulo: “Articulo 526.1.-

Obligacién de actualizacién. Sin perjuicio de las deméas obligaciones de actualizacién, los

gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos tienen la obligacion de
6
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actualizar los avallos de los predios a su cargo, a un valor comprendido entre el setenta por
ciento (70%) y el cien por ciento (100%) del valor del avalio comercial solicitado por la
institucion financiera para el otorgamiento del credito o al precio real de venta que consta en la
escritura cuando se hubiere producido una hipoteca o venta de un bien inmueble, segun el caso,
siempre y cuando dicho valor sea mayor al avalto registrado en su catastro.

Que, en la Ley Orgéanica para la Eficiencia en la Contratacion Pablica Articulo 58.1.-
Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad pablica y de interés social, se
buscara un acuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo maximo de treinta (30) dias,
sin perjuicio de la ocupacion inmediata del inmueble. Para que proceda la ocupacion
inmediata se debe realizar el pago previo o la consignacion en caso de no existir acuerdo.

El precio que se convenga no podréa exceder del diez por ciento (10%) sobre el valor del
avaluo registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pagd el impuesto predial del afio
anterior al anuncio del proyecto en el caso de construccion de obras, o de la declaratoria de
utilidad publica y de interés social para otras adquisiciones, del cual se deducira la plusvalia
proveniente de obras publicas y de otras ajenas a la accion del propietario.

Que, en la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de
tributos; disposicion TERCERA. Respecto de los contribuyentes que realicen de forma
voluntaria la actualizacién de los avalios de sus predios dentro del afio siguiente a la
promulgacion de la presente Ley, pagaran durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre
los predios urbanos y rurales sobre la base utilizada hasta antes de la actualizacion, sin
perjuicio de que los sujetos activos puedan actualizar sus catastros de conformidad con la
ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculard sobre la base actualizada por los
gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos.

Que, en la Edicidn Especial del Registro Oficial No. 168, de fecha 27 de diciembre del 2017,
se publico la “Ordenanza sustitutiva a la ordenanza que regula la determinacion,
administracién y recaudacion del impuesto a los predios urbanos, del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Espejo, que regiran en el bienio 2018-2019”.

Que, en los articulos: 53, 54,55, literal i), 56, 57, literales a), b) y c¢), 58 y 59 del Cédigo
Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién dispone que al
concejo municipal le corresponde:

Expedir:

“LA PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA
ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ESPEJO,
QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019”.
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Art.1 Sustityase el Art. 34, por el siguiente:
Art. 34. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA:

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

El plano de valor del suelo (art. 495), es el resultado de la conjugacion 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 municipal en el suelo 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 cantén, resultado con los
que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas.

Informacion que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las infraestructuras y
servicios instalados en cada una de las areas urbanas del cantén.

En los sectores homogéneos definidos, sobre los cuales se realiza la investigacion de precios
de compra venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de
comparacion de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base para la
elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por ejes,
manzanas 0 por sectores homogéneos. Expresado en los mapas siguientes; Anexo 1, Anexo 2,
Anexo 3, Anexo 4, Anexo 5, Anexo 6, Anexo 7.

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se estableceran los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de valoracion individual por
predio.

Ademas, se debe considerar el valor de la propiedad que fuere actualizado en base a otras
fuentes legales; como el valor de traslado de dominio, hipotecas, ventas directas y el valor de
la propiedad declarado por parte del contribuyente, informacion que se sujetara al curso de la
base legal correspondiente para la respectiva determinacion del tributo.

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

La valoracion economica final de un predio se calculara con la siguiente expresion:
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[VS] = [At] x [PUBs] x (3Fe/5)

En donde:
[VS]= Valor total del predio
[At]= Area del predio, en m2

[PUBs]=  Precio unitario base del predio

(O Fe/5)= Coeficientes de modificacion determinados por factores enddégenos del
predio.

FACTORES ENDOGENOS DE MODIFICACION DEL PRECIO UNITARIO
BASE

Sin embargo, los terrenos (o predios) urbanos se diferencian entre si por sus
caracteristicas intrinsecas, las que asignan no solo atributos fisicos especificos a cada
uno de ellos sino que mantienen o modifican el valor econémico del terreno, respecto
del precio unitario base determinado en el plano de zonas homogéneas. Por lo tanto, el
valor de un predio también es funcién de factores enddgenos (o atributos) que lo
afecten, ante lo cual la expresion matematica (2) cobra la siguiente forma:

[VS] = [At] x [PUBs] x [[ (3Fe)]

En donde:

[VS] = Valor total del suelo

[At] = Area del terreno, en m2

PUBs] = Precio unitario base del terreno

[(Fe)] = Modificacion por factores endégenos del Terreno

Como se ha reiterado anteriormente, el PUBs determina la mayor apreciacion, en valor
absoluto, de un predio de condiciones ideales, es decir, el que revista la mejor ubicacion
respecto de una unidad territorial urbana mayor (como la manzana), que detente tamario,
forma, proporcion y topografia aptos para un mejor aprovechamiento en el disefio y
edificabilidad de una potencial construccion, que no se halle afectada por situaciones de
riesgos de accidentes provocados por la naturaleza (por ejemplo, deslizamiento de
laderas o inundaciones por desbhordamiento de rios), que no sea afectado por razones de
urbanismo (por ejemplo el ensanchamiento de vias) o presencia de obras de
infraestructura pablica que demanden la cesion de franjas de proteccién (por ejemplo,
lineas de alta tension o canales de riego, etc.).

El criterio de determinacién del precio unitario base del suelo por esquina, concibe
dicho precio como el maximo precio a asignar a los lotes esquineros. Por lo tanto, se
prescinde de la asignacion de un factor por localizacion de un predio esquinero en la
manzana. Por interpolacion lineal se calcularan los precios de los lotes intermedios de
una manzana, dado que se contara con los precios en dos esquinas de la misma.

Se propone, en principio, un rango de depreciacién (por incidencia de afectaciones) que
no afecte el precio del predio mas alla del 50% de su valor absoluto, aplicando una
medida de tendencia central apropiada entre los diferentes factores efectivamente
incidentes, siempre que se determine que el predio puede ser aprovechable con
limitaciones.
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Se aplicaran los siguientes factores enddgenos que afectan la valoracion de un predio
especifico:

FACTOR TAMANO DEL PREDIO

Este factor, al igual que el de la proporcion geométrica de su tamafio (que se trata como
factor frente/fondo), sera diferenciado para cada sector catastral de la ciudad, pues, estara
determinado en funcion de la zonificacion o cuadro de regulacion urbanistica
correspondiente al plan director de ordenamiento territorial vigente. Por tanto, los rangos
de excedentes de tamafio de un predio (area en m2) y sus coeficientes de depreciacion,
variardn en funcion del uso del suelo y del tamafio maximo de lote determinado para cada
uso. Por ejemplo, si en un sector destinado a vivienda el plan director contempla lotes tipo
de 400 m2, todo predio cuya area exceda de dicha cantidad, serd depreciado de manera
proporcional a su excedente hasta un maximo del 50%. Si en otro sector destinado a
actividades de comercio de escala y gestion empresarial y publica, el plan establece lotes
tipo de 500 m2, los excedentes se calcularan en funcidon de esta cantidad, para una
depreciacién méaxima del 50%.

FACTOR DE PROPORCIONALIDAD GEOMETRICA (FRENTE Y FONDO)

Este factor, al igual que los demas factores de depreciacion, sera validado en funcion del
cuadro de regulacion urbanistica municipal, pues, en él se determinara el tamafio de los
lotes tipo por uso de suelo y por sector de ordenamiento urbano, asi como los frentes y
fondos tipo. En el pais es habitual que los planes de ordenamiento contemplen lotes en los
que el fondo mide el doble de la longitud del frente, pero serd determinante el identificar
las dimensiones reales que se utilicen en el fraccionamiento del suelo urbano. La
depreciacién maxima seré del 50% del PUBs.

FACTOR FORMA

Se depreciardn aquellos predios de forma evidentemente irregular, en tal forma que
disminuya el potencial de edificabilidad dispuesto en el coeficiente de ocupacion del plan
director vigente, hasta el 50%.

FACTOR DE LOCALIZACION INTERIOR
Los lotes interiores seran depreciados hasta un 50% de su precio valor absoluto.
FACTOR POR TOPOGRAFIA

Si los predios presentan una topografia irregular respecto del plano rasante de la calzada
sobre la que se ubica, se aplicaran factores de depreciacion hasta un maximo del 50%.

FACTOR RIESGO

Se aplicard una depreciacion del 50% a aquellos predios que se hallen en situaciéon de
riesgo por hundimientos, deslizamientos de laderas o por inundaciones, cerca de
pendientes exageradas y al borde de rios.

FACTOR CARACTERISTICAS DEL PREDIO AGRICOLA

Se aplicara una depreciacion del 25%, aquellos predios que presentan una caracteristica
agricola. Ya que en nuestro Cantdn se puede evidenciar terrenos dedicados a la agricultura
dentro del perimetro urbano.
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VALORACION DEL AREA URBANA POR ZONAS HOMOGENEAS

El valor catastral del suelo segun lo determina el COOTAD, debe ser igual al valor de
venta. Pero el valor final de venta de la tierra estd determinado por la dinamica de la
oferta y la demanda dentro de un mercado de competencia imperfecta, por lo cual,
inclusive, el mismo mercado puede promover precios especulativos elevandolos
desmesuradamente. De ahi que, para construir un plano de valores unitarios catastrales
base minimizando la distorsion provocada por una competencia espacial imperfecta de
localizacion de las actividades productivas y residenciales en el area urbana, siendo el
mercado una fuente de referencia en la investigacion de precios de venta del suelo, éstos
deben ser ajustados (o corregidos) mediante factores de valoracion cualitativa de los
sectores territoriales en los que precisamente se localizan las actividades citadas, (se
realizaran encuestas para determinar valores de venta de lotes y construcciones).

Con el fin de generar otros pardmetros de medicion del nivel de consistencia de los
precios de mercado investigados en la ciudad, se realizara un analisis de determinadas
caracteristicas en cuanto a la calidad de soporte de infraestructura, servicios y
equipamiento urbano que tienen los diferentes sectores y barrios, asi como su estructura
morfolégica y social, en tal forma que se pueda generar un plano de valoracién socio
espacial de las distintas areas de la ciudad, determinando asi las denominadas zonas
homogeéneas catastrales.

En el presente estudio, el plano de zonas homogéneas contendra una escala de
valoracion exclusivamente cualitativa, que refleje las zonas de la ciudad con mayor o
menor atencion de servicios, con mayor 0 mejores infraestructuras y equipamientos, con
mayores 0 mejores niveles de calidad de vida. Esta escala de valores servira para afiadir
un ajuste adicional, ponderado, al calculo final del valor del suelo. En esta linea, se
establecerd un Factor de Valoracion por Zonas Homogéneas [Vzh], que seré funcion de
cobertura y calidad de la infraestructura urbana, el equipamiento urbano y los servicios
urbanos como el transporte y la recoleccion de basura. El sector homogéneo mejor
atendido tendrd un factor de 1; a partir de esta calificacion se ponderaran las
calificaciones, hacia abajo, del resto de sectores. La investigacion determinara el rango
de calificaciones. La expresion matematica de este factor es la siguiente:

[Vzh] = I3 (Iu + Eu + Su)]
En donde:
[Vzh] = Factor de valoracion por zonas homogéneas

[I> (Tu + Eu + Su)]= Integracién de los factores de valoracién

lu =Factor de valoracion por infraestructura urbana
Eu =Factor de valoracién por equipamiento urbano
Su =Factor de valoracion por servicios urbanos

PLANIFICACION DE LA INVESTIGACION

PLANO BASE DE SECTORES HOMOGENEOS, UNIVERSO DE
INVESTIGACION, TAMANO DE LA MUESTRA

11
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Como referencia espacial de partida, necesaria para la identificacion del universo de
investigacion y la organizacion y distribucion de los equipos de investigacion de campo,
se elaborard un plano base de sectores urbanos de condiciones socio espacial
homogéneo.

Este plano base servira para estimar el nimero de terrenos edificados y no edificados
por sector, con apoyo de informacion de la base de datos del catastro vigente. De esta
manera se estimard el tamafio del universo o poblacion de estudio para fines
estadisticos.

Cuantificados los terrenos, se establecerd el tamafio de una muestra sistemética por
sector (definiendo conglomerados muestrales), en funcion de la densidad del
fraccionamiento del suelo y de la densidad de terrenos edificados. Conociendo el
tamano del universo (poblacion), el tamafio de la muestra se calculara partiendo de la

férmula:
Z?2 x Pq
No = ------=-mmm oo
eZ
En donde:
N, = Tamario de la muestra
Z2 = Nivel de confianza a asignarse a la muestra
Pqg= Varianza de la proporcién
e’= Error méximo permitido

FUENTES Y MECANISMOS DE INVESTIGACION

Con los sectores de campo y el tamafio de la muestra definidos, se realizard una
investigacion de la oferta inmobiliaria en las siguientes fuentes:

INVESTIGACION DIRECTA

Avisos de venta expuestos mediante carteles ubicados en los propios inmuebles, se
recorrerd el éarea de actualizacion catastral identificando (en lo posible con
fotografias) los inmuebles, numeros telefonicos o referencias para contacto directo con los
vendedores.

Se realizara entrevistas personales con los vendedores, expresando interés de compra hasta
obtener los datos de precios.

Se capacitara a personal con perfil adecuado para que realicen las entrevistas, siendo el
objetivo obtener el precio més bajo de oferta del terreno en venta, en valores absolutos.

La informacion obtenida se trasladara a otro personal auxiliar técnico, que se encargara de
procesar la informacion hasta convertirlo en precio unitario base.

Existiran dos posibilidades: a) que el inmueble en venta sea exclusivamente un terreno, con

12
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la cual se obtendra de inmediato el célculo del precio base del terreno en venta; y, b) que el
bien en venta esté compuesto por el suelo y una o mas edificaciones. En este caso el
técnico encargado del procesamiento, aplicando un instructivo técnico expreso, distribuira
el valor global de oferta para el suelo y para la edificacion, por separado.

Los datos que se obtengan tendran el carécter de datos integrantes de un conjunto muestral
que deberd, a su vez, contener datos de otros inmuebles de caracteristicas comparables,
localizados dentro del &rea de vecindad.

Se realizara entrevistas telefonicas con los vendedores, expresando interés de compra hasta
obtener los datos de precios. Se pactaran visitas a los inmuebles ofertados.

Se capacitara a personal con perfil adecuado para que realicen las entrevistas telefonicas.

La informacion obtenida se trasladaré a otro personal auxiliar técnico, que se encargara
de procesar la informacién hasta convertirlo en precio unitario base, aplicando las dos
posibilidades de obtencion de precio antes descritas.

INVESTIGACION INDIRECTA

Estadisticamente, sobre el mismo inmueble investigado (directamente) se debera
obtener criterios adicionales provenientes de otras fuentes, confiables, hasta lograr
configurar una minima, pero consistente serie muestral, que permita aplicar una medida
de tendencia central apropiada hasta identificar el precio base por metro cuadrado de
suelo.

Para el efecto, se recurrird a otras fuentes como las siguientes:
Informantes claves:

Promotores inmobiliarios

Arquitectos planificadores y constructores
Ingenieros constructores

Corredores de bienes raices

Empresarios

Avaladores

Vecinos del lugar

Técnicos institucionales

Entidades financieras

Entidades promotoras de vivienda (MIDUVI)

GENERACION DEL PLANO FINAL DE VALORACION POR ZONAS
HOMOGENEAS

Se realizara una investigacion de campo sobre infraestructura, equipamiento y servicios
del &rea urbana, partiendo del plano base de sectores homogéneos.

13
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Para el efecto se visitara las dependencias de las direcciones municipales o empresas de
servicios publicos. Con su informacion se realizaran verificaciones de campo y se
elaborard el plano definitivo de zonas homogéneas, el que contendra un cuadro de
valoraciones cualitativas, ponderadas, como se explica en la descripcion de la
metodologia.

Para la determinacion de las zonas homogéneas, se utilizé el método de encuestas las
mismas que fueron realizadas en toda el area de estudio. A demas se utilizo las

siguientes matrices para determinar las zonas:
}J:If VIA URBANA |
ACCESSO VIAL TIPO CALZADA |

— AGUA |
— ALCANTARILLADO |

ACCESO ASERVICIOSY [—*  SERVICIOS BASICOS
EQUIPAMIENTO ] ENERGIA ELECTRICA |
L) TELEFONIA |

ALUMBRADO PUBLICO I

OTROS SERVICIOS RECOLECCION DEBASURA |
TRANSPORTE PUBLICO |

—>
USO PREDIAL | clasiFicacion FicHa caTasTraL |

—>] FUNCIONALIDAD URBANA

CENTRALIDAD URBANA [—>  MAPA DECENTRALIDADES |

ALTURA |
TIPO DE EDIFICACION
ACABADOS |

ZONAS HOMOGENEAS

— NIVELSOCIAL

SRS R

PENDIENTE o CLASIFICACION |
L—> CARACTERISTICAS FISICAS —
TAMANO 1 CLASIFICACION |
MATRIZ
ACCESSO VIAL USO PREDIAL
VIA T1 Tl T2 SUMA PESOS Ti1 T12 SUMA PESOS
TIPO T2 T1 9 9 0.90 T10 7 7 0.70
AGUA T3 T2 1 1 0.10 Ti1 3 3 0.30
ALCANTARILLADO T4 TOTAL 10 1.00 TOTAL 10 1.00
ENERGIA ELECTRICA T5
TELEFONIA T6
ALUMBRADO PUBLICO T7 SERVICIOS BASICOS | EDIFICACION
RECOLECCION BASURA T8 T4 T5 T6 T7 SUMA PESOS T13 T14 SUMA PESOS
" TRANSPORTE PUBLICO T T3 9 9 9 27 0.45 4 4 0.40
CENTRALIDADES T10 T4 1 7 7 15 0.25 6 6 0.60
CLASIFICACION SUELO T11 T5 1 3 6 10 0.17 TOTAL 10 1.00
14
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8 | o013 |
60 [ 100 ]
PENDIENTE T14 CARACTERISTICAS
[ TAMANO T15 SUMA PESOS
7 0.70
PESOS 3 0.30
0.43 10 1.00
0.27
0.30
1.00
Matriz-1
|ACCESSO VIAL [ 'ACCESSO A SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO
[SERVICIOS BASICOS 12 PESOS
(OTROS SERVICIOS 13 0.3
14 0.4
15 0.3 INDICADORES
[CARACTERISTICAS 16 10 11 12 | 3 | 14 5 16 SUMA PESOS
n 4 3 I 6 7 5 25 0.17
12 6 5 8 7 4 30 0.20
13 7 5 3 3 3 21 0.14
14 4 2 7 6 7 26 017
15 3 3 7 4 6 23 0.15
16 5 6 7 | 3 4 25 0.17
TOTAL | | 150 1.0
NIVEL SOCIAL
| SUMA PESOS
6 0.6
4 0.4
10 1.0
PESOS
0.8
0.2
1.0
Indicadores
SERVICIOS BASICOS
S1 S2 S3 sS4 S5 S6 SUMA PESOS
Comercial S1 8 6 7 7 8 36 0.24
Dep-Cultural S2 2 6 2 5 6 21 0.14
Educacion S3 4 4 3 7 8 26 017
Org-Publico S4 3 8 7 5 7 30 0.20
Salud S5 3 5 3 5 6 22 0.15
Seguridad S6 2 4 2 3 4 15 0.10
TOTAL 150 1.00
CENTRALIDADES
SUMA PESOS
Residencial M1 22 0.22
comercial M2 18 0.18
industrial M3 20 0.20
Residencia-Comercial M4 14 0.14
Recreacion Ms 26 0.26
TOTAL 100 1.00
Centralidades
'ACCESSO A SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO c1

NIVEL SOCIAL

3

CARACTERISTICAS FISICAS.

ca

SERVICIOS_A
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NIVEL_SOCIAL c3 4 4 5 13

CAR_FISICAS ca 5 8 7 20

TOTAL 100 1.0

Zonas Homogéneas

Para las ponderaciones se utilizé la Escala de SAATY:

INTENSIDAD DEFINICION EXPLICACION
1 De igual Importancia Dos actividades que contribuyen de igual forma al objetivo
3 Moderada importancia La experiencia favorece levemente a una actividad sobre la otra
5 Fuerte importancia La experiencia favorece fuertemente a una actividad sobre la otra
7 Muy Fuerte Una practica es mas favorecida que la otra
9 Extrema La evidencia que favorece una actividad sobre la otra
2,4,6,8 Valores intermedios Cuando se necesita un compromiso de las partes entre valores adyacentes

El valor individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccién:
Siendo los datos factores enddgenos los siguientes:

Factor Frente: Ffte
Factor Fondo: Ffdo
Factor Tamario:

Ftam Factor

Topografia:

Ftop Factor

Ubicacion:

Floc Factor Tipo

Terreno: Fit

Factor Forma:

F form

Factor Nivel: F nivel

La férmula general de célculo del valor econémico de un predio se expresa,
consecuentemente, de la siguiente manera:

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

CALCULO DE COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS

16
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Para predios implantados en toda el area urbana de la ciudad, se adopta un predio de
10-20 metros de frente y 20-40 metros de fondo, como LOTE TIPO.
Por lo tanto:

Frente tipo:  Entre 10,00 metros y 20,00metros

Fondo tipo:  Entre 20,00 metros y 40,00 metros

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

Factor Frente

FACTOR FRENTE
FRENTE FACTOR
0A4 0.58
4A8 0.82
8A12 0.96
12A20 1.00
20A 24 1.10
24 A28 1.18
28 A 32 1.27
32 A 36 1.34
36 A 40 1.41
MAYOR A 40 1.42
Factor Fondo
FACTOR FONDO
FONDO FACTOR
0A10 0.71
10A 20 0.97
20 A 40 1.00
40 A 50 0.89
50 A 60 0.82
60 A 70 0.76
70 A 80 0.71
80 A 90 0.67
90 A 100 0.62
MAYOR A 100 0.63

17
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Factor Tamafio

FACTOR AREA DEL LOTE FACTOR
MIN (m) MAX (m)
0 400 1.00
400 600 0.82
600 900 0.80
900 1200 0.78
1200 2200 0.75
2200 4500 0.73
4500 0.72
Factor Topografia
FACTOR TOPOGRAFIA FACTOR
Plano 1.00
Inclinada Ascendente 0.98
Inclinada Descendente 0.97

Factor Localizaciéon En La Manzana

LOCALIZACION DENTRO DE LA MANZANA FACTOR
Esquinero 1.05
Interior 0.97
Intermedio 1.01
Bifrontal 1.03
Manzanero 1.07
En cabecera 1.06
En pasaje 0.98

Factor Tipo de Terreno

TIPO TERRENO FACTOR
Inundable 0.99
Cenegoso 0.97

18
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Seco 1.00

Humedo 0.98

Factor Forma

FORMA DEL TERRENO FACTOR

Regular 1.00

Irregular 0.98

Muy Irregular 0.97

Factor Nivel del Terreno
FACTOR NIVEL DEL TERRENO FACTOR

A Nivel 1.00
Sobre Nivel 0.97
Bajo Nivel 0.98

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrara en vigencia, luego de su aprobacién por parte del concejo
municipal y sancionada por el ejecutivo del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Espejo, y su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Oficial y Pagina web
institucional, de acuerdo a lo que establecen los Arts. 322 y 324, del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, COOTAD.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal
de Espejo, a los 06 dias del mes de abril del 2018.

9
A3
0]
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CERTIFICACION: Certifico.- Que, la presente “LA PRIMERA REFORMA A LA
ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ESPEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019” , fue
conocida, debatida, discutida y aprobada por el concejo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Espejo, en primer debate en Sesion Extraordinaria de
Concejo, del dia martes 20 de marzo del 2018, y en segundo Yy definitivo debate en Sesion
Ordinaria del dia viernes 06 de abril del 2018, respectivamente.

El Angel, 09 de abril del 2018.

SECRETARIO GENERAL (E) DEL GADM-E

Ab. Luis Alfredo Yapu, Secretario General (e) del Gobierno Autdbnomo Descentralizado
Municipal de Espejo, EI Angel, a los 11 dias del mes de abril del 2018, siendo las 10H:00,
en atencion a lo que dispone el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en el Art. 322 y al haberse aprobado “LA PRIMERA REFORMA A
LA ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ESPEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019”, remito a
consideracion de usted sefior Alcalde del Cantdn Espejo, para que proceda a su sancion y

aprobacion.
( (/ /

Ab. Luis Alfredo Yapu.
SECRETARIO GENERAL (E) DEL GADM-E

ALCALDIA DEL CANTON ESPEJO.- El Angel, 11 de abril del 2018, las 10H:15

VISTOS - Avoco conocimiento de la presente “LA PRIMERA REFORMA A LA
ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE ESPEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019”, en lo principal
y al amparo a lo que dispone el Art. 322, del Codigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion.- SANCIONO la presente ordenanza a fin de que se ejecute
desde 01 de mayo del 2018, y ordeno su publicacién de conformidad a lo que estable el Art.
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SECRETARIA GENERAL

324, del COOTAD, en vista de haberse cumplido con todos los tramites legales. —
Notifiquese.-

ALCALDIA

EL ANGEL — CARCH]

Dict6 y firmo la providencia que antecede, el Prof. Lenin Carrera Lopez, Alcalde del Canton
Espejo, en la ciudad de El Angel, a los 11 dias del mes de abril del 2018, las 10H:15.—

CERTIFICO.-

Ab. .Luis Alfredo Yapu.
SECRETARIO GENERAL (E) DEL GADM-E
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