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ORDENANZA N° 059-GADMCE-A

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON ESMERALDAS

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;
y, pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantias constitucionales, que
constan en la Ley Orgéanica de Garantias jurisdiccionales y Control Constitucional.

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

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica determina que: "La Asamblea Nacional
y todo érgano 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.”. Esto
significa que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la
Constituciéon de la Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucién 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 Constitucién de la Republica determina que los gobiernos
autobnomos descentralizados generaran sus propios recursos financieros y participaran
de las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad,
solidaridad y equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucién 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 debera cumplir su funcion social y ambiental.
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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 informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas
gue comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte
publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano,

2. Mantendr& un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat 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 estan 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 Constitucidn, aunque las partes no las invoquen
expresamente." Lo que implica que la Constitucion de la Republica adquiere
fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y todas
debemos sujetarnos a ella.

Que, el Art. 599 del Cddigo 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 Codigo Civil, prescribe que la posesion es la tenencia de una
cosa determinada con animo de sefior o duefio; sea que el duefio o el que se da
por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su
nombre.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifica serlo.

Que, el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos autbnomos descentralizados
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin
perjuicio de otras que determine la ley: I) Elaborar y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales
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Que, el articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion dispone que al concejo municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicién de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones;

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacién de tributos previstos en la ley a su favor.

c) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno autonomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer
derechos particulares;

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

Que, el Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién, 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 auténomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado geo
referenciado de habitat y vivienda, como informacién necesaria para que todos los
niveles de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de
riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.

Los planes y programas desarrollaran ademas proyectos de financiamiento para vivienda
de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y
de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos
recursos econémicos y las mujeres jefas de hogar.
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Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, los gobiernos
auténomos descentralizados regionales,, provinciales, metropolitano y municipal son
beneficiarios de ingresos generados por Ja 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

Que, el Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion
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.

Los distritos metrépoli tarros autébnomos, la provincia de Galapagos y las circunscripciones
territoriales indigenas y pluriculturales seran regimenes especiales.

Que, las municipalidades segun lo dispuesto en el articulo 494 del CAdigo Orgéanico de
Organizacioén 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 Cédigo.

Que, en aplicacién al Art. 495 del Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia
y Descentralizacion, el valor de la propiedad se establecera mediante la suma del valor del
suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se 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
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edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento del valor del
inmueble que no sea atribuible a su titular.

Que, el Articulo 561 del Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia 'y
Descentralizacion; sefiala que "Las inversiones, programas y proyectos realizados por
el sector publico que generen plusvalia, deberén ser consideradas en la revalorizacion
bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia por obras de
infraestructura, el impuesto sera satisfecho por los duefios de los predios beneficiados,
o0 en su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al
tratarse de herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

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 Cédigo Tributario, de la misma manera, facultan a la
Municipalidad a adoptar por disposicién administrativa la modalidad para escoger
cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en este Cédigo.

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica de tierras rurales y Territorios al Ancestrales;
sefala que: Los Gobiernos auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos,
en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, expansién 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 autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicién 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 autbnomo descentralizado Municipal o
metropolitano competente expedira el informe técnico que autorice el cambio de
clasificacién de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o zona
industrial; al efecto ademas de la informacién 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 expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano
del cantoén o distrito
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metropolitano, a excepcién de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria.

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizara en funcién de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioecondémico del cantén 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 proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria 0 ambiental
nacional competente.

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

Los procedimientos para la transformacién del suelo rural a suelo urbano o rural de
expansion 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 autorizacion 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 definicion y emision de las politicas nacionales
de habitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y vivienda, en
calidad de autoridad nacional.

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 informacién territorial generada por los Gobiernos Autbnomos 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 periédica, 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 serd administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el
cual regulara la conformacion y funciones del Sistema y establecerd normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la
informacion catastral y la valoracion de los bienes
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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 disposicidn transitoria tercera de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados a partir de la
publicacion 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 actualizacion de la informacién catastral y
la valoracién de los bienes inmuebles.

Que en la disposicién transitoria novena de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidn de Suelo; manifiesta que: para contribuir en la actualizacion del Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y los metropolitanos, realizaran un primer levantamiento de informacion
catastral, para lo cual contaran con un plazo de hasta dos afos, contados a partir de la
expedicién de normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicion
Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Autbnomos
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 Autbnomos 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 debera 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 realizaran
mediante débito de las asignaciones presupuestarias establecidas en la ley.

Que, el articulo 18, de la ley de eficiencia a la contratacién publica, sefiala. -Agregar como
inciso final del articulo 495 el siguiente: Los avallios municipales o metropolitanos se
determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el érgano rector del catastro
nacional georreferenciado, en base a lo dispuesto en este articulo.
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Que, la DISPOSICION TRANSITORIA UNICA, de la ley de eficiencia a la contratacion
publica, sefala. - Dentro del plazo de noventa (90) dias el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda expedira la metodologia para el calculo del avallo catastral de los
bienes inmuebles, el calculo del justo precio en caso de expropiaciones y de la
contribucién especial de mejoras por obras publicas del Gobierno Central.

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

Que, en la Ley Orgénica 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
Caddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion el
siguiente articulo: "Articulo 526.1.- Obligacién de actualizacion. Sin perjuicio de las
demas obligaciones de actualizacién, los gobiernos autbnomos descentralizados
municipales y metropolitanos tienen la obligacién de actualizar los avaltos 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 avaltio 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, segun el caso,
siempre y cuando dicho valor sea mayor al avallo registrado en su catastro,

Que en la Ley Orgénica para la Eficiencia en la Contratacién Publica Articulo 58.1.-
Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad publica 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 podra exceder del diez por ciento (10%) sobre el valor del
avaluo registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pag6 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
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para otras adquisiciones, del cual se deducird la plusvalia proveniente de obras publicas y
de otras ajenas a la accién del propietario.

Que en la Ley Orgénica 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 actualizacion de los avallos de sus predios dentro del afio siguiente a la
promulgacién 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 gque los sujetos activos puedan actualizar sus catastros de conformidad
con la ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculara sobre la base actualizada
por los gobiernos autbnomos descentralizados municipales o metropolitanos.

Por lo que en aplicacion directa de la Constituciéon de la Republica y en uso de las
atribuciones que le confiere el Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal i; 56,57,58,59 y 60 y el Cddigo
Orgénico Tributario.

EXPIDE;

LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, VALORACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON ESMERALDAS PARA EL BIENIO 2018 -2019

CAPITULO 1
DEFINICIONES

Art. 3.- DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo
dominio pertenece a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nacion,
como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman
bienes nacionales de uso publico o bienes publicos. Asimismo, los nevados perpetuos y
las zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar.

Art. 2.- CLASES DE BIENES. - Son bienes de los gobiernos autonomos descentralizados,
aqguellos: sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se dividen en bienes del dominio
privado y bienes del dominio publico Estos ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de
uso publico y bienes afectados al servicio publico.
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Art. 3.- DEL CATASTRO, - Catastro es "el inventario o censo, debidamente actualizado
y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con
el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, riscal y econémica”.

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es regular
la formacioén, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del Catastro
inmobiliario urbano y rural en el Territorio del Cantén. El Sistema Catastro Predial
Urbano y Rural en los Municipios del pais, comprende; el inventario de la informacion
catastral, la determinacion del valor de la propiedad, la estructuracién de procesos
automatizados de la informacién catastral, y la administracion en el uso de la
informacion de la propiedad, en la actualizacién y mantenimiento de todos sus
elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Art. 5. DE LA PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella.
La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

Posee aquél que de hecho actia como titular de un derecho o atributo en el sentido de
gue, sea o no sea el verdadero titular.

La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los
derechos reales.

Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL. - Comprende dos procesos de intervencion:

a).- LA CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el codigo de division
politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos
numeéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL; dos para la
identificacion CANTONAL y dos para la identificacion PARROQUIAL URBANA y
RURAL, las parroquias urbanas que configuran por si la cabecera cantonal, el codigo
establecido es el 50, si la cabecera cantonal esté constituida por varias parroquias
urbanas, la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49 y la codificacién de las
parroquias rurales va desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de
una o varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en esta se ha definido el
limite urbano con el area menor al total de la superficie de la parroquia urbana o
cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera
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cantonal tiene tanto &rea urbana como area rural, por lo que la codificacion para el
catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01, y del territorio
restante que no es urbano, tendra el cédigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area urbana
se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las
parroquias urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo
el territorio de la parroquia sera urbano, su cédigo de zona sera de a partir de 01, si en el
territorio de cada parroquia existe definida area urbana y area rural, la codificacion para el
inventario catastral en lo urbano, el c4digo de zona sera a partir del 01. En el territorio
rural de la parroquia urbana, el codigo de ZONA para el inventario catastral sera a partir
del 51.

El cddigo territorial local esta compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales dos
son para identificacién de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos para
identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres par-a
identificacion del PREDIO y tres para identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL,
en lo urbano y de DIVISION en lo rural

b).- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con el formulario de declaracién mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracién municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su
informacion para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza las
variables requeridas por la administracion para la declaracion de la informacion y la
determinacion del hecho generador.

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

01.- Identificaciéon del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio

06.- Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan La realidad fisica, legal y econémica de la propiedad a través
de una seleccion de indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho
generador, mediante la recoleccién de los datos del predio, que seran levantados en la
ficha catastral o formulario de declaracion.

Art. 7. - CATASTROS Y OTRAS ENTIDADES QUE POSEEN INFORMACION DE LA
PROPIEDAD. - Los notarios, registradores de la propiedad, las entidades del sistema
financiero y cualquier otra entidad publica o privada que
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posea informacién publica sobre inmuebles enviaran dilectamente a la Direccion de
Catastros de esta municipalidad, dentro de los diez primeros dias de cada mes, el
registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y
rurales, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y otras
causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado, distinguiendo
en todo caso el valor del terreno y de la edificacion.

Esta informacion se la remitira a través de medios electrénicos.

Es obligacion de los notarios exigir la presentacion de los titulos de crédito cancelados
del impuesto predial correspondiente al afio anterior en que se celebra la escritura, asi
como en los actos que se requieran las correspondientes autorizaciones del GADM,
COmo requisito previo para autorizar una escritura de venta, particion, permuta u otra
forma de transferencia de dominio de inmuebles. A falta de los titulos de crédito
cancelados, se exigira la presentacion del certificado emitido por ei tesorero municipal
en el que conste, no estar en mora del impuesto correspondiente.

CAPITULO II

DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL
TRIBUTO Y RECLAMOS

Art. 8. -VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) Elvalor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por
un proceso de comparaciéon con precios de venta de parcelas o solares de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie de la parcela o
solar.

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

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

Art. 9. - NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direccion Financiera notificara a los
propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y los DEM{AS
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ARTICULOS correspondientes al Capitulo y del Cédigo Tributario con los siguientes
motivos:

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avaluo.

b) Una vez concluido el proceso de avallo, para dar a conocer al propietario el valor del
actualizado del predio.

Art. 10.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es la Municipalidad de Esmeraldas.

Art. 11.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables
de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas naturales o
juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y
demas entidades aun cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan los Art.:
23, 24, 25, 26 y 27 del Cddigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de
bienes raices ubicados en las zonas urbanas y rurales del Cantoén.

Art. 12.- Reclamos Xj recursos - Los contribuyentes responsables o terceros que
acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con el
articulo 392 del COOTAD e interponer recursos administrativos previstos en el Capitulo
VII, Seccion Quinta de la misma ley.'

CAPITULO Il
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 13. - Valor de la transaccién. - Cuando se realice una compraventa con
financiamiento de entidad del sistema financiero nacional; el GADM, podra 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 informacion servird de base con el
valor de la propiedad que conste en la respectiva escritura publica de traslado de dominio
o constitucion de hipoteca, para la determinacion del tributo correspondiente y entrara en
vigencia con la actualizacion de la informacidn del catastro hasta el mes de diciembre del
afo riscal en curso y la correspondiente liquidacion del impuesto del siguiente afio.
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Art. 14. - De la informacion remitida por las Instituciones Financieras. - Recibida la
informacion remitida por la institucion 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 deber& adjuntar la metodologia de valoracion de la propiedad en los componentes
de valor del terreno y del valor de la edificacion,

Art. 15. - De la sistematizacion de la informacion. - La Direccion, Jefatura o Unidad de
Avallos y Catastros a solicitud de la entidad financiera y del contribuyente, deber&a
homologar la respectiva informacion entregada por dicha entidad, a la metodologia de
valoracion de la propiedad establecida en el COOTAD Yy la respectiva ordenanza vigente.

Art. 16. - Establecimiento de valor de la propiedad. - La Direccién, Jefatura o Unidad de
Avallos y Catastros, una vez homologada el valor de la propiedad que entregue la
entidad financiera; a la metodologia establecida por el GADM, establecera el porcentaje
de actualizacién al valor comercial de la propiedad en los casos y porcentajes
correspondientes.

Art. 17, - De los porcentajes establecidos entre el 70 y 1Q0% del valor del avalto de la
propiedad. -

DE 1 A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 A 1'000000 80%

DE 1 000001 A Mas 90% VALOR COMERCIAL DE LA PROPIEDAD % DE
ACTUALIZACION

Art. 18. - De los porcentajes establecidos para la venta directa o préstamo sin hipoteca. -
Para las ventas directas o de traslados de dominio con préstamos sin hipoteca, se
consideraran los valores que consten en la escritura publica, con lo que se certificara y
actualizara el valor de la propiedad al 100% del respectivo valor que conste en la
escritura publica de traslado de dominio.

Art. 19. - De la actualizacion de los avallos catastrales. - Una vez aplicados los
porcentajes de avallo de la propiedad, la Direccién/ Jefatura/ Unidad de Avallios y
catastros certificara para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo el
contribuyente, con esta informacién se actualizara los avallos catastrales municipales
gue se ingresaran como informacién en la base de datos del catastro.
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Art. 20. - Aplicacion tributaria del nuevo avallo catastral. - Estos nuevos avallios
catastrales estaran sujetos a la determinacién del tributo y a la emision del titulo de crédito
correspondiente para el siguiente ejercicio fiscal, por la disposicion de la ley.

Art. 21. - AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA. -Respecto de los
contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizacion de los avallos 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 calculara sobre la base actualizada por los gobiernos autébnomos
descentralizados municipales o metropolitanos. Sin embargo, la actualizacién voluntaria de
los avallos de los predios servird de base para la determinacién de otros efectos
administrativos o de expropiacion de acuerdo con la Ley.

CAPITULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 22. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la base imponible,
se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en los Art. 503,
510, 520 y 521 del COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas por
Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, de asi requerirse,
mediante la presentacién de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante
el Director Financiero Municipal, quien resolvera su aplicacion.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emisién
plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracién Basica Unificada del
trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la emision
del primer afio del bienio, ingresara ese dato al sistema, si a la fecha de emision del
segundo afio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendra el dato de RBU del afio
anterior. Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de
diciembre del afio inmediato anterior y estaran acompafiadas de todos los documentos
justificativos.

Art. 23. -ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacién del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos del
Cantoén, se implementara en base al convenio suscrito entre las partes de conformidad con
el Articulo 6 literal (i) del COOTAD y en concordancia con el Art. 17 numeral 7, de la Lev
de Defensa Contra Incendios,
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Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004; se aplicara el 0,15 por mil del
valor de la propiedad.

Art. 24. - EMISION DE TiTULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos
y rurales la Direccion Financiera Municipal ordenara a la Oficina de Rentas o quien
tenga esa responsabilidad La emisidn de los correspondientes titulos de créditos hasta
el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos que
seran refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados,
pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique ai
contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Codigo
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el
sefialado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 25. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse la liquidacién de

los tirulos de crédito tributario, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado,
lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 26. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se imputaran en
el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por dltimo, a multas y costas.
Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se imputara
primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 27. - SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de la
declaracién de la informacion de los predios urbanos y rurales, que cometieran
infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que
rigen la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios rurales,
estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Art. 28. - CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Oficina de Avallios y Catastros conferira la
certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y la propiedad rural considerados por el
GADM de acuerdo a la base legal correspondiente: 1-El valor de la propiedad vigentes en
el presente bienio; 2.- El valor de la propiedad que consta en el documento de traslado de
dominio si el valor del contrato es superior al valor del catastro; 3.- El valor de la propiedad
solicitado por la entidad financiera y el contribuyente en relacion al valor comercial
determinado por el GADM,; 4.- El valor de la propiedad requerido por la autoridad para el
proceso de declaratoria de utilidad publica y de expropiacion
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y el correspondiente proceso legal de juicio de expropiacion; 5.- El valor del predio
actualizado mediante declaracion realizado por el contribuyente en su periodo de
vigencia. Certificacion que le fuere solicitada al GAD por los contribuyentes o
responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud escrita y, la
presentacion del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Art. 29. - INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras
entidades u organismos publicos, devengaran el interés anual desde la fecha de su
exigibilidad hasta la fecha de su extincién, segun la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del
Cadigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 30.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Seran objeto del impuesto a la propiedad Urbana,
todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera
cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton determinadas de conformidad con la
Ley y la legislacién local.

Art. 32.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios
de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, quienes pagaran un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad o distrito metropolitano
respectivo, en la forma establecida por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados
por el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comision especial
conformada por el gobierno autébnomo descentralizado municipal correspondiente, de la
gue formara parte un representante del centro agricola cantonal respectivo.

Art. 32.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los predios
urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 501 al 513
del COOTAD;

1.- El impuesto a los predios urbanos
2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.
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Art. 33. - 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 COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes. Por lo tanto se definen las
siguientes:

a) Base imponible predios urbanos: La base imponible sera del 1,25 x 1000,
adicionando los siguientes factores, los mismo que sumados no podran superar el
2 x 1000, de acuerdo a la siguiente tabla:

PREDIO URBANO
BASE IMPONIBLE 1.25 x 1000

Indicadores adicionales x 1000

agua potable 0.15
alcantarillado 0.15
energia eléctrica 0.15
recoleccion de desechos 0.15
aceras 005
bordillos 0.05
asfaltado 0.05

b) Base imponible predios rusticos: La base imponible sera del 0,60 x 1000,
adicionando los siguientes factores, los mismo que sumados no podran superar el
1 x 1000, de acuerdo a la siguiente tabla:

PREDIO RURAL Y URBANO MARGINAL

BASE IMPONIBLE 0.60 x 1000
Indicadores adicionales x 1000
agua potable 0.10
alcantarillado 0.10
energia eléctrica 0.08
recoleccion de desechos 0.06
aceras 0.02
bordillos 0.02
asfaltado 0.02
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CAPITULO VI

DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO Y EDIFICACIONES DE LOS BIENES
INMUEBLES URBANO-RURAL

Art. 34.- AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA, - El valor total do la propiedad
urbana serd igual a la sumatoria del avallo del terreno mas el avalto de las
construcciones existentes en el predio, cuya expresién matematica es la siguiente:

APU= AvTu + AvC

Doénde:

APU = Avaluo de la Propiedad Urbana
AvTu = Avalto del Terreno Urbano
AvC = Avaluo del Construccion

Art. 35.- AVALUO DE LA PROPIEDAD RURAL,- El valor total de la propiedad rural
seréa igual a la sumatoria del avalio del terreno mas el avalto de las construcciones
existentes en el predio, cuya expresion matematica es la siguiente:

APRu= AvTr+ AvC
Dénde:

APRu = Avaluo de la Propiedad Rural
AvTr = Avallo del Terreno Rural
AvC = Avallo del Construccién

SECCION PRIMERA
VALORACIONES DEL SUELO URBANO

Art. 36.-AVALUO DEL TERRENO.- Es el precio unitario del suelo, urbano,
determinado por un proceso de comparacion con precios de venta de parcelas o
solares de condiciones similares u homogéneas del mismo sector multiplicado por la
superficie de la parcela o solar" el mismo que debera someterse a las caracteristicas

intrinsecas de cada lote de terreno y a sus dimensiones, la que se expresa de acuerdo
a la siguiente relacién matematica:

AvTu= St x { Vb x [(Fp) x (F f) x (FVv) x (Fta) x (Fe) x (Fto)]}
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Donde:
m  AvTu = Avaluo del Terreno Urbano
m Vb = Valor base
m St = Superficie del terreno
m Fv - Factor Via
m (Fp) ~ Factor Fondo o profundidad,
m (Ff) = Factor Frente;
m (Fta) = Factor Tamana
m (Fe) = Factor Varias esquinas o0 esquina
m (Fto) = Factor Topografia

Art. 37.-VALOR BASE DEL TERRENO.- Para el calculo del avaltuo de los bienes
inmuebles, y el establecimiento del valor por $/m? de terreno, constantes en el PLANO
DE PRECIOS DE LA TIERRA, es el resultado de tomar como referencia el valor de
mercado (oferta y demanda), producto de la comparacion de los precios de ventas de
inmuebles o de solares de condiciones similares u homogéneas y del procesamiento
de la informacion; valor que se constituye en el valor base para el proceso de calculo
individualizado del avalto del terreno de los inmuebles del Canton Esmeraldas, los
mismos que son el resultado del proceso de analisis de:

» Valores de las curvas de iso valor
* Poligono y valorativos.

» Valores en calle o tramo de calle.
» Valores en lote.

a.) VALOR EN CALLE O TRAMO DE CALLE, es el valor modelado y definido del
poligono valorativo, aplicado un factor, en funcién de las dimensiones de via
publica o privada, con el cual es colindante el lote, solar o terreno a ser valorado;
éste servira de base para el calculo de los valores individualizados a ser aplicados
a cada lote.
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TIPO CARACTERISTICAS [ ANCHO |CALZADA |SENTIDO | ACERAS |MATERIAL FACTOR
(m)
CAMINO [SERVIDUMBRE DE 2.004.00 |2.00-4.00 TIERRA/LASTRE [0.95
PASO —
VIA PEATONAL 5.00 102 CENTRAL | PAVIMENTO/ |1.00
CAMINO 6.00 CALZADAS 0.76 ADOQUIN
4,25
VIA VEHICULAR 7.00 DOS UNO [ASTRES | PAVIMENTO/ |1,10
TERCIARIA 11.00  [CALZADAS 1.00-150 | ADOQUIN
R.5
SECUNDARIA 12.00 5.00 [DOS DOS LASTRES | PAVIVENTO/ |1,15
CALZADAS 1.00-2.00" | ADOQUIN
5.00
PRIMARIAS 17.00 DOS DOS PARTERR [ PAVIMENTO/ |1.20
AVENIDAS 25.00 CALZADAS E150- | ADOQUIN
(PARTERRES) 6.00 3.00

b.) VALOR BASE.- A partir de la identificacion del valor comercial del valor
en calle, se procedera a avaluar los lotes del Poligono Valorativo de la
Manzana, para lo cual se tomara en cuenta factores de correccion para
la individualizacion de los avaluos en funcidn de las caracteristicas
propias de cada solar; criterios que corresponden a metodologias
reconocidas en el medio y que son aplicables a la realidad del Cantén
Esmeraldas. Este sera el Valor Base para el calculo del avalto del lote.

Para efectos de céalculo se mantendran los valores establecidos para el
bienio 2016 - 2017. Por lo que una vez realizada la emisién la Direccion de
Avallos y Catastro enviara todos los soportes a: i) Direccion de Sistemas; ii)
Direccién de Planificacion; iii) Comision de Terrenos y; iv) Direccion
Financiera.

Art. 38.- FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR BASE.- Las
caracteristicas especificas de la estructura urbana de la ciudad y de las
cabeceras parroquiales del Cantén Esmeraldas, identificados a través del
loteo y forma de fraccionamiento del terreno, hacen que se tomen en cuenta
los siguientes factores de correccion para la individualizacion del avalto de
cada lote: Fondo o profundidad, frente, forma, tamafio,

i. Factor Fondo 6 Profundidad (Fp)

La aplicacion de éste factor parte de la proposicion de que el valor
unitario determinado en calle, del lote, vaya disminuyendo a medida
gque se aleja de la calle y se profundiza. Con esto los metros que
tienen mayor valor son los que estan cerca de la calle y los metros de
menor valor son los que estan ubicados en el extremo con respecto al
frente del lote,

Fp. = (Folt/Foa)®®

Fp. = Factor Fondo o profundidad,
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Folt = Fondo del lote tipo

Foa. = Fondo a avaluar, en caso de que el terreno sea irregular, se toma
el valor de Fr

Fr = Factor Forma o Fondo relativo;

5 = Exponente que equivale a sacar raiz cuadrada ().

ii. Factor frente (Ff).

Para determinar la influencia del frente en los lotes, se debe aplicar la siguiente
expresion:

Ff = (Fa/FIt)%-2°
Doénde:

Ff = Factor frente

Fa = Frente a avaluar

Flt - frente del lote tipo

0.25 - exponente que equivale a sacar raiz cuarta (dos veces la raiz

cuadrada)

La variacion del frente entre estos dos valores determina que el valor minimo de
Fa/2 o mitad del frente tipo seria: 0.5 Ft< Fa <2 Ft

iii. Factor Forma o Fondo Relativo (Fr).

Sin embargo de las caracteristicas regulares del loteo en el Canton Esmeraldas,
deberemos tomar en cuenta, que cuando la forma del terreno es irregular, se
hace necesario aplicar el mecanismo del Fondo Relativo o Equivalente.

Fr=S/f
Doénde:

Fr =Factor Forma o Fondo relativo
S = superficie o area del lote
f = frente

Con el dato del fondo relativo o equivalente se procede a calcular el factor fondo
y el factor frente. El resultado final sera la multiplicacion del valor por los factores
de frente y fondo obtenidos.

iv. Factor Tamarfio (Fta)

Para la elaboracién de avallos se debera aplicar la relacion: entre el lote a avaluar
sobre lote tipo, en base a los siguientes rangos de tamafo, que a, continuacion se
detalla:
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Dénde:

Fta = St/Slt

Fta = Factor Tamafio
St = Superficie del lote a avaluar
Slt = Superficie del lote tipo

TAMANO FACTOR
2-4 veces 1.00
5-9 veces 1.10
10-19 1.15
20 veces 0 mas 1.20

v. Factor varios frentes o esquina (Fe)

En términos de los usos comerciales, los lotes esquineros tienen una mayor
demanda y deseabilidad que los ubicados en el centro de la cuadra y por el sélo
hecho de ser escasos les hacen méas codiciados y por ende mas costosos. Esto
hace que un lote esquinero, en los ejes viales y comerciales, tengan un incremento

de valor.

En tal sentido procederemos a sumar los diferentes valores que puedan concurrir a
la esquina y dividirlo para dos. Como observamos en la siguiente expresion:

Donde:

Fe = (Vf1+Vf2+......... +Vin) /' n
Fe = Factor Varias esquinas o0 esquina
Vfl =Valordel Frente 1, 2............ n del lote
a = Numero de valores que concurren en esquina

SECCION SEGUNDA
VALORACIONES DEL SUELO RURAL

Art. 39.- AVALUO DEL TERRENO.- El valor del suelo Rural extraido para cada Poligono
valorativo, sera el valor que regira para el valor a la via 0 hamo de via del lote o fina Tipo,
para cada unidad de andlisis que es, la Parroquia, Sector, Zona, Finca; multiplicado por el
factor de afectacion de; calidad del suelo, forma y superficie; resultado que se multiplica por
la superficie del predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al calculo
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individual del valor del terreno de cada predio se aplicara la siguiente expresion
matematica:

Valor de terreno Rural = Valor base de la zona homogénea (zona de Influencia) x
factores de afectacion de aumento o reduccién x Superficie; asi;

Valoracion individual del terreno.
AVTr=VshxFa XS
Fa = Flo. X Fd. X Fta X Far. X Fv.
Donde:
AvVTr = Avaluo del Terreno rural
Vsh = Valor de Sector Homogéneo
Fa = factores de afectacion
S = Superficie del Terreno / Fina / Solar
Flo. = Factor de Localizacion
Fd. = Factor Distancia.
Fta. = Factor tamafio
Far. = Factor Acceso al Riego

Cs =- Calidad del suelo Rural

Art. 40.- VALOR BASE DEL TERRENO- Para el célculo del valor comercial de los bienes
inmuebles, y el establecimiento del valor por m? (propiedades pequefias) o por hectareas
(has.) de terreno o finca (medianas o grandes propiedades) en las areas rurales, como lo
establece la COOTAD, se tomara como referencia el valor de mercado (oferta y
demanda), producto de la comparacion de los precios de ventas de inmuebles o de
solares de condiciones similares u homogéneas.

Este valor de mercado, producto de los estudios correspondientes, servira de base para
determinar los valores en poligono de la zona homogénea.

« Valores de las curvas de isovalor
* Poligono valorativos.
+ Factores de Afectacion

A partir de la identificacion del valor comercial, se procedera a avaluar los solares del
Poligono Valorativo, para lo cual se tomara en cuenta factores de correccién para la
individualizacion de los avallos en funcion de las
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caracteristicas propias de cada solar; Este sera el Valor Base para el calculo del avaltio
del lote.

Art. 41.- FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR BASE,- Las caracteristicas
especificas de la estructura rural de las parroquiales del canton Esmeraldas, identificadas
a través del loteo y forma de fraccionamiento del territorio, hacen que se tomen en cuenta
factores de correccién para la individualizacion del avalto de cada lote. Las formulas de
los factores a ser aplicados, que mas adelante se detallan, tendran como funcién principal
darle una mayor objetividad y sustento técnico al calculo de los avallos, habida cuenta
gue cada finca tiene sus caracteristicas propias y se diferencian uno de otro.

El valor base de la tierra sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccién
del valor del terreno por aspectos;

» Geomeétricos: Jerarquizacion de los poblados, Localizacion, forma, tamafio.

» Accesibilidad al Riego; permanente, parcial, ocasional,

» Accesos y Vias de Comunicacion; primer orden, segundo orden, tercer orden,
herradura, fluvial, férrea.

+ Calidad del Suelo, de acuerdo al estudio se definiran en su orden desde la primera
como la de mejores condiciones hasta la octava que seria la de peores
condiciones.

a) ASPECTOS GEOMETRICOS:
i. Localizacién (Flo.)

La oferta y demanda del mercado inmobiliario de fincas rurales, por general, esta
basado en la localizacion o ubicacion cié la finca, es decir, en relacion de cercania o
alejamiento de la finca con respecto a un centro poblado que le sirva de
abastecimiento, de acopio y mercadeo. Para el efecto primeramente cualificaremos
jerarquicamente a que centro poblado esta mas cercano; como se comprendera no
es lo mismo estar* mas cerca de una ciudad con todos los servicios y equipamiento
(capital provincial, cantonal), que a una cabecera parroquial o asentamiento de un
anejo, que en su escala tiene 0 no el equipamiento de servicios o en su defecto
facilita el acopio o mercadeo de los productos.

Para definir esta relacion se establecen los siguientes indicadores;

JERARQUIZACION DE POBLACIONES CERCANAS (Fio.)
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Capital Provincial 1000
Cabecera Cantonal 0.975
Cabecera Parroquial 0.950
Asentamiento (Barrio, Anejo,) 0.926
Ningun Asentamiento 0.900

ii. Distancia Con Respecto Al Centro Poblado (Fd)

Para la determinacién del indice de mayoracion y demérito, relacionada con la
ubicacion o localizarian de la finca a ser avaluada, estableceremos como
procedimiento la medicidn de la finca que se encuentre en el nivel medio con
respecto a las poblaciones cercanas, de tal manera que, a la que se encuentre
en el medio le pondra un indice 1, y las que estén mas cercanas iran
valorandose hasta un indice de 1.3 y las que estén mas alejadas se aplicara un
indice de 0.7. Lo cual significa que se mayoran las propiedades que estan mas
cercanas a un centro poblado, lo cual permite establecer la diferencia que el
mercado por el lado de la oferta ha establecido como diferencia.

LOCALIZACION CON RESPECTO AL CENTRO POBLADO (Fd)
Condicion Distancia de la finca al centro poblado en km. indice
Cercano Optimo 0A4 13
Mejor 5A15 1.2
Medianamente Mejor 16 A 30 11
Medio 31A40 1.0
Menor 41 A 50 09
Medianamente Menor 51 A60 0.3
Alejado Mala 61 A MAS 0.7

iii. Accesos y vias de comunicacién, valor en la via. (Fv.)

Es el valor modelado y definido del poligono valorativo, en funcién del tipo de via
publica y sus dimensiones, con la cual es colindante en su frente o respaldo la
finca, solar o terreno a ser valorado; éste servira de base para el calculo de los
valores individualizados a ser aplicados a cada lote.

Como consecuencia de las particularidades geométricas de los tipos de vias de
las cabeceras parroquiales del canton Esmeraldas, se aplicara las

siguientes influencias del valor base referencial del poligono valorativo, a fin de
determinar el valor en Via.
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TIPO DE VIiA* INFLUENCIA DISTANCIA mts.
300 a 501 a |1001 |4001 a 600 1
500 1000 |a 6000 a mas
4000
PRIMERO Y SEGUNDO ORDEN 1 1.3 12 1.0 0.8 0.7
TERCER ORDEN 2 1.2 1.1 1.0 0.8 0.7
HERRADURA'Y FLUVIAL 3 11 105 1.0 0.8 0.7
NO TIENE 4 0.7

iv. Factor Tamafio (Fta)

Debemos tomar en cuenta que la compaosicién de las leyes de la Economia,
relacionadas a las del mercado, esto es, a la oferta y demanda, nos establecen que la

curva de la demanda es descendente a mayor precio menor demanda y a menor
precio mayor demanda. Es asi que las fincas con grandes superficies tienen pocos
compradores, a diferencia de las fincas con superficies pequefias, tendrdn muchos

compradores.
Fta = S/St
Dénde:
Fta = Factor Tamario
S = Superficie de lote a avaluar
St = Superficie del lote tipo
TAMANO FACTOR
2 - 3 Veces 100
4 - 6 Veces 1.10
7-10 Veces 120
11-20 Veces 1.30
Mas de 21 Veces 1.50
V. Acceso al Riego (Far.)

Este factor de andlisis esta relacionado con el acceso que tienen las fincas o terrenos
productivos al riego, es decir esta referido a la infraestructura instalada que la obra
publica o por el privada ha implementado, a fin de que se encuentren debidamente
cubiertas por la irrigacion, esta nos dice de la cantidad y calidad de las aguas con las

gue cuenta una finca.
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ACCESIBILIDAD AL RIEGO NATURAL (Far.)

ACCESIBILIDAD Distancia mts.
0 101 201a (301a |401a
a a 300 401 mas
100 200
1,2 11 1.0 0.9 0.8

b) CALIDAD DEL SUELO

Las condiciones que describen la productividad de la tierra, determinan y definen la
clase de tierra, Esta clasificacion se encontrara debidamente graneado en el plano
tematico respectivo, para que el llenado de la ficha sea correspondiente a la realidad
territorial; el detalle que se anota a continuacion serd una guia para definir la clase de
tierras en base a las caracteristicas que priman en los suelos de acuerdo al sistema
americano de clasificacion.

| CLASE: Son suelos sin limitaciones que restrinjan su uso, adecuado para todo tipo de
cultivos. Suelos profundos, casi planos, bien drenados y faciles de trabajar,
buena capacidad de retencién de agua, buena fertilidad y no son sujetos a
inundaciones.

Il CLASE: Tienen pocas limitaciones por lo que requieren de moderadas practicas de
conservacion, Profundidad menor que la de un suelo ideal, susceptibilidad
moderada a la erosién por el agua o el viento, grado de humedad corregible
por drenaje, Aptos para cultivo de ciclo corté.

[l CLASE: Suelos con mayores limitaciones que requieren practicas especiales de
conservacion, pendiente moderada elevada, mayor susceptibilidad a la
erosiéon por agua y viento, baja fertilidad, usado para cultivos anuales y
eventualmente para pastizales.

IV CLASE: Suelos con limitaciones severas que restringen la elecciéon de cultivos
anuales. Aptos para pastizales, susceptibilidad severa a erosion por agua y
viento, suelos superficiales y de baja capacidad para retencion de humedad.

VV CLASE: Suelos con limitaciones muy severas, utilizados para forestales y
eventualmente para pastos. Suelos con piedras o sujetos a frecuentes
inundaciones. Areas de relieve céncavo donde no es factible su drenaje.
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VI CLASE: Suelos restringidos para cultivos y pastos, utilizados para
forestales y vida silvestre. Tiene limitaciones continuas dificilmente
corregidas como: pendientes muy pronunciadas, severa erosion y

de pedregosidad, baja retencion de humedad. Estan considerados
como suelos malos.

VII CLASE: Son suelos escarpados con erosion muy severa; suelos salinos o
salino-sédico toda el area, Niveles de fertilidad muy bajo, su uso se

limita a vegetacion forestal y a la conservacion de cuencas
hidrogréficas.

VIl CLASE: Suelos muy escarpados o0 con excesiva pedregosidad y
jocosidad, suelos salinos o salino sodicos, playas de arena,
manglares o suelos inundados casi todo el afio.

Al efecto, se adjunta una guia practica de clasificacién de tierras de conformidad
con la siguiente tabla:

GUIA PRACTICA PARA CLASIFICACION DE TIERRAS CON FINES CATASTRALES

RACTERISTIC | 1 CLASE Il CLASE 1l CLASE IV CLASE V CLASE VI CLASE VII CLASE VIII CLASE

AS

TEXTURA Franca a Moderadamente |Gruesa o muy [Gruesaa |Muy finaen Muy gruesa en | Gravida Rocosa o

Franca gruesa en los en los todo el todo el perfil todo perfil Pedrosa

arcillosa primeros 60 cm | primeros 90 perfil (0- (Mineria)
cm. 150)

Muy Profunda (90- moderada Superficial Muy Casi nula Nula Nula (Playas

PROFUNDIDA | profunda 150 cm) (50a90cm) |(50 a25 superficial (10 [ (menor a 10 de arena)

(Mayor de cm) a25cm) cm)

EFECTIVA 150 cm)

NIVEL Muy Profunda (90- |Moderadamen |Superficial | Muy superficial [ Muy superficial Muy Negativo
FREATICO profunda 150 cm) te profundo (50 a 25 permanente o negativo por | superficial o |durante todo
PERFIL (Mayor de (50290cm) oy (10a25) un semestre negativo por |el afio

150 cm) 8 meses
DRENAJE Bien Bueno o Lento o Muy lento | Muy lento o Pantano Pantano Pantano
drenado moderado excesivo 0 excesivo | pantanoso (inundado por [inundado por |inundado por
4 meses) mas de 6 todo el afio
meses

FERTILIDAD Alta Media pobre pobre Muy pobre Suelos Superficiales | oooooooo-

(Tiene superficiales
piedras) (sdbanas
pobres)

RELIEVE plano 0-3% Plano o inclinado a Ondulado |Ligeramente Pendiente Pendiente Escarpado a
ligeramente ondulado 7-  |a quebrado |plano 25-50  [Pronunciada pronunciada |[muy
pendiente 3-7 | 12% 12-25% |% 50-100% 100-150%  |escarpado
% Mayor de

150%

EROSION Sin erosion | Erosion ligera Leve (por ligera moderada Severa Severa Severa a muy

(no mas del aguay (aguay (aguay severa
viento) viento) viento)

CONDICIONE |Aptas para Aptas para Aptas para Aptas para Aptas para | No apta Solo Solo

S cultivos en cultivos en dos | cultivos en un |pastos pastos y cultivos solo vegetacion vegetacion

CLIMATICAS |[dos semest. | semestres semestre forestales pastos natural natural

resistentes o
forestacion
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Art. 42.- VALOR POR HECTAREA .- Para la valoracion del suelo rural se aplicara el valor de
$1.000 délares americanos a partir de 1 hectéarea.

TABLA VALOR DEL SUELO DE LAS CABECERAS PARROQUIALES RURALES POR
METRO CUADRADO

PARROQUIA COSTO
CARLOS CONCHA $ 5,00 x m?
TABIAZO $7,20 xm?
VUELTA LARGA $ 9,60 x m?
SAN MATEO $ 6,00 xm?
TACHINA $6.00 x m?
CAMARONES $ 5,00 x m?
MAJUA $ 3,60 x m?
CHINCA $1,20 x m?
Zona de playa y del $ 5,00 x m?
Balneario comprendidas
entre Tachina -

Camarones

Art. 43.- DE LOS REAVALUOS.- Los contribuyentes responsables o terceros, tienen
derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Art.
115 del Cddigo Tributario y 449 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien
los resolvera en el tiempo y en la forma establecida. En caso de encontrarse en
desacuerdo con la valoracién de su propiedad, el contribuyente podra impugnarla dentro
del término de quince dias a partir de la techa de notificacion, ante el érgano
correspondiente, mismo que debera pronunciarse en un término maximo de treinta dias.
Para tramitar la impugnacion, no se requerira del contribuyente el pago previo del nuevo
valor del tributo.

SECCION TERCERA VALORACIONES DE LA
EDIFICACION

Art. 44.- VALORACION DE LA CONSTRUCCION.- Para valorar la construccion se utilizara
el "Método de Costo" o0 "Costo de Reposicion”, entendiéndose para éstos efectos, como el
proceso que permite simular la construccion de la obra a ser avaluada a costos actuales,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida Util.
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El valor de la construccién se obtendra mediante la multiplicacion del area
construida por el valor unitario en USD/m2 y corregido por factores, estado, edad y
etapa de la construccion.

La expresién matemética para el célculo del avalto de la construccion sera:

AvC = Se x (Vmc x Fe)
Donde:
AvC = Avaluo de la construccion.
Se = Superficie de la Construccion
Vmc = Valor del metro cuadrado de construccién (Tabla de
Precios de
construccion)
Fe = Factores de correccién de la construccion

Art. 45.- CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- Para facilitar la
valoracién masiva e individual y tomando en cuenta la informacién catastral
alfanumérica, a las edificaciones se le ha clasificado de acuerdo a su estructura en:

* Hormig6n armado

* Mixto (Ladrillo/blogue/madera)

- Madera

- Bahareque

* Metalico

Art. 46.- VALOR BASE DE CONSTRUCCION

Para el presente Bienio (2018-2019) se establecen los valores correspondientes a
las tipologias constructivas, de acuerdo a la metodologia vigente, esto es segun la
estructura, acabados y nimero de pisos (por rangos) asi como a los valores
unitarios investigados en el mercado de la construccién de la localidad y que
constan en la ordenanza anterior los cuales se muestran en la siguiente tabla:

TABLA DE VALORES BASE DE LA CONSTRUCCION

ESTRUCTURA CATEGORIA ESPECIFICACIONES TECNICAS VALOR
EDIFICIO |PRIMERA [Estructura Acero

Contrapiso Hormigén simple

Zz clase a Entrepiso Losa de Hormigén armado /Metdlica

O - =

o 8 Cubierta Losa de Hormigén armado

=< Sobre piso Porcelanato, Marmol

x> — o

orx Escalera Hormigén armado e

< Paredes mamposteria bloque §
tumbadol/cielo raso losa champeada @
Ventanas Aluminio y vidrio
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MIXTA

Puertas Aluminio y vidrio, hierro y madera
Inst. Sanitarias Empotradas
tnst Eléctricas Empotradas

Pintura

Aceite , caucho

especiales cableado estructurado
EDIFICIO NORMAL Estructura Hormigén armado / acero 9o
clase b Contrapiso Hormigén simple
Entrepiso Losa de hormigén armado,
Cubierta Losa de hormigén armado,
Sobre piso Baldosa, enlucidos
Escalera Hormig6n armado
Paredes Ladrillos bloque cemento, enlucidos
Venia fias Aluminio y vidrio
Puertas Hierro, madera
Inst. Sanitarias Empotradas
Inst. Eléctricas Empotradas
Pinturas Aceite, caucho
CASA 2 PRIMERA
Estructura Hormig6n armado
Contraplso Hormigén simple
Entrepiso Losa de hormigén armado
Cubierta Losa de hormigén armado, tejas
Tumbado Enlucido, yeso duelas de madera
Sobre piso Marmol, ceramica, porcelanato
Paredes Mamposteria bloque, ladrillos enlucidos
Puertas hierro, madera
Escalera Hormigén Armado o
Ventanas Aluminio y vidrio 8
Inst. Eléctricas Empotradas %
inst. sanitarias Empotradas &
Pintura Aceite, caucho
00
0
> Estructura Hormigén Armado o!
O | Contra piso Hormigén simple
g Entrepiso Losa de Hormigén Armado
,32 Cubierta Losa de Hormigén Armado Jejas
CASA 3 Tumbado Enlucido, yeso ,duelas de madera
Escalera Hormigén Armado
Paredes Ladrillos, blogques pédmez, enlucidos .duela de
madera y decorativos
Ventanas Aluminio y vidrio
Puertas hierro y madera
tnst. Sanitarias Empotradas
Inst. Eléctricas Empotradas
Pintura Aceite, caucho
Sobre piso CERAMICA BALDOSA
m Estructura Hormig6n Armado
8 |Contrapiso Hormigon simple,
CASA 4 = [Entrepiso Madera laqueada
Cubierta Zinc, Tejas
Tumbado Yeso, duelas de Madera
Escalera Madera, Hormigén Armado
Paredes Ladrillos, bloques pémez
Ventanas Aluminio y vidrio, madera 8
Puertas Hierro .madera o~
Inst. Sanitarias Empotradas %
Inst. Eléctricas Sobrepuestas o empotradas @
Pintura Aceite, caucho
Estructura MADERA ©o 2
CASA 5 - — N o o
Contrapiso Hormigon simple

Entrepiso

Madera Laqueada
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Escalera Madera

Cubierta Zinc, asbesto

TUMBADO YESO.DUELAS DE MADERA

Paredes Ladrillo, Bloque pémez .duelas de madera
Ventanas Aluminio y vidrio .rejas de hierro

Puertas Madera, hierro

inst. Sanitarias Empotradas

Insi. Eléctricas empotradas

pintura

Aceite, caucho

CASA
6 - |Estructura Madera
O |CONTRAPJSO Hormigén simple
g Entrepiso Madera
2 [Cubierta zZinc,
Paredes ladrillo, Blogque pémez ,enlucidos
Ventanas Aluminio y vidrio o
Puertas Hierro, madera 3—
Inst. Sanitarias empotradas ®
Inst. Eléctricas Sobrepuestas @
pintura Aceite, caucho
CASA Estructura Madera
7 Piso Madera
Cubierta Zinc,
m [Paredes Ladrillo, bloque pémez
8 Ventanas Madera
%‘ Puertas Madera =
< |Inst. Sanitarias Sobrepuestas o empotradas =)
()2 Inst. Eléctricas Sobrepuestas o empotradas 3
2
o Estructura Madera
X [Contra piso Hormigén simple
)§> % Sobrepiso Ceramica, Baldosa, Madera laqueada
% CASA 8 g Entrepiso Madera laqueada
g Cubierta Zinc, Fibra cemento
Paredes Madera laqueada
Tumbado Duelas de Madera
Puertas Madera o
Ventanas Madera ;’—
Inst. Eléctricas Empotradas y sobrepuestas it
Inst. Sanitarias Sobrepuestas &
Pintura Aceite, caucho
> Estructura Madera
O [Contra piso Hormigén simple, Madera
CASA 9 2 Entrepiso Madera laqueada
,:E Cubierta Zinc, Fibra cemento
Paredes Madera laqueada
Puertas Madera o
Ventanas Madera g-
Inst. Eléctricas Empotradas y sobrepuestas «
Inst. Sanitarias Sobrepuestas &
Pintura Aceite, caucho
CASA
10 m Estructura Madera
8 Piso Madera laqueada
Z [Cubierta Zinc, Fibra cemento
g Paredes Madera laqueada
(J_Z Ventanas Madera o
Puertas Madera Lcnl
Inst. Eléctricas Empotradas y sobrepuestas 9'
Inst. Sanitarias Sobrepuestas Y Empotradas 1%
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CASA &l
O Estructura Madera
< 8 Piso Madera laqueada
e Cubierta GALVALUMEN
% 5 Paredes Cafa
% E Ventanas Madera 8
8 6 Puertas Madera g
Inst Eléctricas Empotradas y sobrepuestas &
Inst. Sanitarias Sobrepuestas Y Empotradas
METALICA NORMAL Estructura Metalica
Contrapiso Hormigén simple
GALPON Paredes Blogue pomez, malla electro soldada o
Cubierta Metalica g-
Puertas Hierro, metélica N
Inst. Eléctricas Empotradas y sobrepuestas &
11 Inst. Sanitarias Sobrepuestas Y Empotradas
NORMAL Estructura Metalica
Contra piso Hormigén simple
CASA Paredes Bloque pémez, malla electro soldada o
Cubierta Metélica 3.
Puertas Hierro, metélica 9
Inst. Eléctricas Empotradas y sobrepuestas &
12 Inst. Sanitarias Empotradas

Art. 47.- VALORES DE LOS ADICIONALES CONSTRUCTIVOS E
INSTALACIONES ESPECIALES:

Se consideran como adicionales constructivos a todos los elementos accesorios de
la construccion, es decir las edificaciones o equipamientos que no son
permanentes y que no forman parte obligada de la edificacion, pero que deben ser
tomadas en cuenta para la valoracion individualizada del componente de la
construccion.
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ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
INSTALACIONES ESPECIALES

EQUIPAMIENTO ADICIONAL UNIDAD
COSTO
Uss
ASCENSORES PARADA 9548.00
ASCENSOR ESPECIAL de CARGA PARADA 24151.00
SISTEMAS DE ALARMA (KIT BASICO) U 400
EQUIPO DE AIRE ACONDICIONADO (SPLIT) ] 800
SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO m2 403.00
SiST. CONTRA INCENDIOS (extintores, gabinetes bomba. m2 16,00
DETECTOR DE INCENDIO, detector de humo, U 5040.00
INST. CABLE ESTRUCTURADO(computadoras) m2 40.00
COMUNICACION SATELITAL MICRO ONDAS (instalado) m2 3.00
AREAS VERDES (encepado, pavimento, bordillos, juegos instalaciones etc.) m2 2.00
GENERADORES Y TRANSFORMADOR U 537600
PISCINA SEMIOLIMPICA m2 119.00
COMUNICACION SATELITAL MICRO ONDAS (instalado) U 6720 00
AREA CASINO m2 280,00
GENERADOR Y TRANSFORMADOR U 5152.00
HIDROMASAJE 8 JETS (FIBRA DE VIDRIO) U 2000
TURCO U 840 00
POLAR ] 3534.00
CISTERNA AGUA DE RESERVA = 8m3 U 110.00
SISTEMA HIDRONEUMATICA U 400
INVERNADEROS m2 18 00
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
TIPOS DE CERRAMIENTOS
CARACTERISTICAS CNIDAD COSTO
Uss

LADRILLO / HORM/ Pintado/ barnizado m2 78,56

LADRILLG/HORM/ Pintado/piedra laja m2 66,31

BLOQUE/ HORM/ Pintado enlucido m2 58,34

BLOQUE/ HORM / Tintado m2 47,63

BLOQUE/ HORM /Sin acabados m2 41,26

TUBOS/MALLA / HORM. m2 60,12
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ADICIONALES CONSTRUCTIVOS TIPOS

DE MUROS
CARACTERISTICAS UNIDAD COSTO
us$
HORMIGON ARMADO m3 320.00
HORM/ CICLOPEO m3 1 58.00
MURO DE GAVIONES m3 90.00
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
PISCINA Y CISTERNA
CARACTERISTICAS UNIDAD COSTO
uss
PISCINA | IESCUBIERTA/ CALENTAMIENTO m3 385.00
CISTERNA m3 150,00
ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
PAVIMENTOS
PAVIMENTO FLEXIBLE/BASE/SUB- m2 48,30
BASE/MEJORAMIENTO DE LA SUBRASANTE.
PAVIMENTO RIGIDO /BASE/MEJORAMIENTO DE LA m2 130,80
SUBRASANTE,
ADOQUIN m2 18.00
RED DE AGUA POTABLE M 82.20
ALCANTARILLADO PLUVIAL M 295.50
ALCANTARILLADO SANITARIO M 285.40
LASTRADO M2 9,80
ACERAS y BORDILLOS M2 40

construccion depreciada mas un valor residual esperado....":

Esta relacion se presenta de la siguiente manera:

Art. 48.- CALCULO DE CORRECCION PARA DETERMINAR EL VALOR DE LA
CONSTRUCCION USADA

"....El avaluo de la Construccion Usada parte del valor determinado para la Construccién
Nueva y aplica un factor de Depreciacion, de tal manera que el valor actual seré igual a la
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Vd=Vn[R+ (1 - R) (1 - D)]
Donde:

Vd = Valor depreciado o valor de la construccion usada

Vn = Valor nuevo o costo de reposicion

R = Porcentaje no depreciable o residuo (parte de la construccion que
se puede rescatar al final de la vida til)

(1- R) = Porcentaje depreciable

D = Porcentaje que se aplica por depreciacion.

i. Depreciacién Fisica o por Edad.

La depreciacion fisica guarda una relacién directa con la edad de la construccién, toda vez
gue se relaciona al uso por el tiempo de un inmueble. En este entendido, con el uso de
una construccién se presenta un desgaste que debe ser calculado de acuerdo a la edad
de la construccion y el tiempo esperado. Por ello se denomina también como Depreciacion
Por Edad.

Para el efecto utilizaremos el "Método De La Linea Recta", que consiste en considerar la
depreciacion como funcién lineal de la edad del inmueble con variacién uniforme a lo largo
de su vida util. Denominando D a la depreciacién en términos porcentuales que se debe
aplicar a la parte "depreciable", E a la

edad de ja construccién y Vt d la vida técnica o (til de la construccion, por lo que
tendremos:

Para obtener la edad en porcentaje se aplica la siguiente formula:

D= E/Vt.X100
(Edad en afios/ vida util x 100)
INDICADOR
VARIABLE CARACTERISTICAS VIDA VALOR
CONSTRUCTIVAS UTIL (Vi) RESIDUAL
(ANOS) (R) %
HORMIGON ARMADO Edificios 65 10
Casas 55 8
ESTRUCTURAS METALICAS Galpon 55 8
MADERA Casas 25 3
MIXTA ( MADERA / BLOQUE / LADRILLO ) Casas 40 3
MIXTA (HOR.ARM.-MADERA) Casas 35 1
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ii.) Factor de Depreciacién por Estado de Conservacion

El factor de depreciacion (D) resulta de la combinacion de la edad en porcentaje con el
estado de mantenimiento o conservacién, para lo cual se ha tomado como referencia la
tabla de Ficto y Corvina, a la cual la hemos adaptado y simplificado en atencioén a la
realidad del pais y de la localidad.

EDAD EN % ESTADO DE CONSERVACION
BUENO REGULAR |MALO
1A5 0,0000 01810  [0,5160
6A 10 0,0321 0,2070  [0,5411
11A 15 0.0613 0,2310  |0,5549
16 A 20 0,0930 0,2570  |05700
21A 25 0,1273 0,2851 0,5862
26 A 30 0,1640 0,3151 0,6036
31A35 0,2033 03453 |0,6222
36 A 40 0,2450 0,3815 0.6420
41 A 45 0,2892 0,4177 0,6630
46 A 50 0,3360 04560  |0.6851
51A55 0,3852 04963  [0,7085
56 A 60 0,4369 0,5387 0,7330
61A65 04910 0,5832 0,7587
66 A 70 05479 0,6296 0,7857
71A 75 0,6071 06782  |0,8137
76 A 30 0,6689 0,7287 0,8430
81 A 85 0,7331 0.7814 | 0,8737
86 A 90 0.7998 0,8360 ' 0,9051
91A 95 0,8690 0.8927 ; 0,9379
96 EN ADELANTE 0.9408 0,9515  [0,9719

Art. 49.- AVALUO FINAL DE LA CONSTRUCCION:

Al valor resultante de la construccion usada se aplicaran los siguientes factores:

Etapa de la Construccion

La etapa de la construccion discrimina el avance de la construccién e identifica los rubros

con el andlisis de precios unitarios. Para el efecto se procede a identificar los siguientes
indicadores:
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En Estructura / Maniposteria.- Es el conjunto de elementos que conforman el armazén o
esqueleto de la construccion. (Cimientos, columnas, vigas, maniposteria, losa o cubierta)

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

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

Restaurado.- Siempre y cuando haya sido reconstruida integralmente, esto es intervenidas
en su estructura y sus acabados, de lo contrario se considerara simplemente como una

refaccion o reparacion y no pertenecera a este item.

Los coeficientes a utilizarse, de acuerdo a la etapa constructiva, son:

ETAPAS FACTOR
VARIABLE
TERMINADO / RESTAURADO 1.00
EN ACABADOS 0.75
EN ESTRUCTURA / MAMPOSTERIA 0.50

Uso de la Construccion.- A efecto de diferenciar el uso residencial con respecto a los
diferentes usos especiales que se ubican en el entorno urbano de la ciudad de Esmeraldas,
sobre todo por la apropiacion de la obra ejecutada por el gobierno local, se aplica el criterio
de incremento de los usos constructivos especiales* que para el efecto se aplicara de
acuerdo al uso predominante en la construccion: de la siguiente manera:

USO CONSTRUCTIVO

Uuso FACTOR
VIVIENDA/SERVICIOS BASICOS 1.00
HOTELES/ HOSTERIAS/ HOSTALES/ RESIDENCIALES 1.10
CENTROS COMERCIALES 115
GASOLINERAS 1.20
INDUSTRIA 1.25
BANCOS 1.30

Art. 50.- LIMITES DE VARIACION DE LOS FACTORES:
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i.) Como politica general a ser aplicada en el Canton Esmeraldas, los deméritos
resultantes de la aplicacion de la depreciacidén de la construccién, no podran
ser menores al 50 % del valor del avaluo total de las construcciones, que se
encuentran terminadas.

ii.) Como politica general a ser aplicada en el Cantén Esmeraldas, los méritos y
deméritos resultantes de la aplicacion de todos los factores, no podran ser
mayores al 5 % del valor base (del frente 6 valor en calle) ni menores al 5 % del
valor base (del frente 6 valor de calle).

Art. 51.-PERIODO DE APLICACION.- Fijase a través de esta Ordenanza, la
metodologia de valoracion que determinalos nuevos avallos para la propiedad urbanay
rural del canton Esmeraldas que regiran durante el bienio 2018-2019, constantes en los
PLANOS VALOR DEL SUELO.

Art. 52.- DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan sm
efecto Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma.

Art. 53.- VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la presente
fecha, sin perjuicio de su publicacion en el Registra Oficial, se aplicara para el avalto e
impuestos de los predios urbanos en el bienio 2018-2019.

DISPOSICIONES GENERALES
PRIMERA.- En vista que el GADMCE se encuentra actualizando la informacién catastral,
ésta podra ser actualizada previo informe de la Comisién de Terrenos.

SEGUNDA.- La Direccion de Avallos y Catastro sera la responsable de proporcionar la
informacién para cargar al sistema informatico correspondiente, para ello la Jefatura de
Sistemas tomara todas las medidas de seguridad que se requieran de acuerdo a la ley.

TERCERA.- Los valores correspondientes ai impuesto predial afectados por la presente
ordenanza, bajo ningun concepto podran ser superiores a los valores emitidos el afio
anterior; salvo los casos en los que los usuarios soliciten el re avalto de sus predios.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- En lo relacionado con los terrenos que son propiedad del IESS asentados en
La 15 de marzo y Unidos Somos Mas (Codesa), siendo que el Concejo Directivo de esta
entidad ha autorizado la legalizacion a favor de los
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posesidnanos que ahi habitan con sus familias de hace muchos afios y que el municipio
ya cuenta con informacion levantada al respecto a través de los correspondientes censos
catastrales, se establece el valor de cinco délares por metro cuadrado para efectos de
legalizacion, las demas propiedades que se encuentran en los sectores mencionados y
gue el IESS ya les ha otorgado sus escrituras se le aplicaran los avallos con los nuevos
valores aprobados en el plano valoracion de suelo para el bienio 2016-2017.

Para los terrenos ubicados en el barrio Las Palmas que fueron declarados en utilidad
publica, se establece un avallo de treinta y seis dolares por metro cuadrado para efectos
de legalizacion, sin perjuicio de los beneficios que establece la ordenanza para el alquiler
y enajenacion de terrenos municipales.

SEGUNDA,- En un plazo maximo de 15 dias contados a partir de la aprobacion de la
presente Ordenanza, las Direcciones de Comunicacién, Financiero, Avallos y Catastro y
la Secretaria General informaran a la ciudadania sobre la hueva normativa para el bienio
2018-2019.

DADO y flrmado en la Sala de Sesmnes del Conce]o del G’Gble““o\AutOnomo
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ALCALDE DEL CANTONC ALDlA /  SECRETARIA DEL CONCEJO (e)
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CERTIFICO: QUE LA ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
VALORACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS
PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON ESMERALDAS PARA EL BIENIO
2018 -2019, fue discutida y aprobada por el Concejo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Esmeraldas en sesiones Ordinarias del 14 de
diciembre del 2017 y 27 de diciembre del 2017; en primero y segundo debate
respectivamente.
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SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON ESMERALDAS.-
Esmeraldas, diciembre 28 del 2017; a las 08H30.-VISTOS: De conformidad con los
dispuesto en el inciso cuarto del articulo 322 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion , remito

original y copias de la presente Oldena}ga al sehor Alcalde, doctor Lenin Lara
J‘y Il

Rwadeneua para su sancmnlespectﬁfa- e o~
AR AN
.. | }_amr-l-dld"
Dra ella‘Marin Andrade
SECRETARIA DEL CONCEJO (e). <¢+.2¥ Tl

[

ALCALDIA MUNICIPAL DEL CANTON:- De conformidad con lo estipulado en el
inciso tercero del Art. 322 y Art. 324 del Cbdigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomias y Descentralizacion ( COOTAD ), SANCIONO Y ORDENO la
promulgacién a través de su publicacion de la presente ORDENANZA QUE
REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y
RURALES, LA DETERMINACION, VALORACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON ESMERALDAS PARA EL BIENIO 2018 -2019,, a los veinte y nueve dias
del mes de diciembre
del 2017

Esm&r':mac

%

ALCALDIA 4

SECRETARIA GENERAL.- SANCIONO Y ORDENO la promulgacion a través de su
publicacion, el sefior Alcalde del cantén, Dr. Lenin Lara Rivadeneira, de la
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, VALORACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS Y RURALES DEL CANTON ESMERALDAS PARA EL BIENIO 2018 -
2019, a los veinte y nueve dias del mes de diciembre del 2017,

Esmeraldas, diciembre 29 del 2017 R \ ‘
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Dr Lenin Lara Rivadeneira
ALCALDE DEL CANTON







