PROPUESTA DE ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO
Y LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS DEL CANTON CRNEL.
MARCELINO MARIDUENA

AN 2022 - 2023



EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CORONEL
MARCELINO MARIDUENA.

Considerando:

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democrdtico, 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 Orgdnica 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 gozardn de los derechos garantizados en la Constitucion y en los
instrumentos internacionales.”

Que, el Art. 84 de la Constitucion de la Republica determina que: “La Asamblea Nacional y
todo organo con potestad normativa tendrd la obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demds normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa
que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucién de la
Republica, deben adecuar 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 formacion 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 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 Constitucion de la Repiiblica 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 funcidn social y ambiental.

Que de acuerdo al Art. 426 de la Constitucion: “Todas las personas, autoridades e
instituciones estdn sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores ptblicos, aplicardn directamente las normas
constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de derechos humanos
siempre que sean mds favorables a las establecidas en la Constitucion, aunque las partes no
las invoquen expresamente.”. Lo que implica que la Constitucién 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 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 Cadigo Civil, prescribe que la posesidn 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 dueiio, mientras otra persona no justifica serlo.

Que el articulo 55 del COOTAD establece que los gobiernos auténomos descentralizados
municipales tendrén 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 57 del COOTAD 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 expedicion de ordenanzas cantorales,
acuerdos y resoluciones;

b. Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor.
Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer
derechos particulares;

Que, el articulo 139 del COOTAD determina que la formacidon y administraciéon de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo
y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y 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, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD, los
gobiernos auténomos 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 guiard por los principios de generalidad. progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatoria.

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentardn por medio de
ordenanzas el cobro de sus tributos

Que, el COOTAD 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 poblacidn podran constituirse regimenes especiales.

Los distritos metropolitanos auténomos, la provincia de Galdpagos y las circunscripciones
territoriales indigenas y pluriculturales serdn regimenes especiales.

Que, las municipalidades segtn lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD reglamenta los
procesos de formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y el cobro de sus tributos,
su aplicacion se sujetara a las siguientes normas:

Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en



el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este
Codigo.

Que, en aplicacion al Art. 495 del COOTAD, 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.

Que, el Articulo 561 del COOTAD; sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos
realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberan 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, o 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 Cddigo Tributario, de la misma manera, facultan a la
Municipalidad a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger
cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en este Codigo.

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



Expide:
La Ordenanza que Regula la Formacion del Catastro predial Urbano y la Determinacion,
Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos para el bienio 2022-
2023

CAPITULO |
DEFINICIONES

Art. 1.- DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo dominio
pertenece a la Nacidén 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 auténomos descentralizados
aquellos 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.

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, fiscal y econémica”.

Art. 4.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es regular la
formacion, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservaciéon del Catastro
inmobiliario urbano en el Territorio del Cantdn.

El Sistema Catastro Predial Urbano en los Municipios del pais, comprende; el inventario de
la informaciodn catastral, la determinacién del valor de la propiedad, la estructuracion de
procesos automatizados de la informacidén 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
que, 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 momentos:

a) CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio estd relacionado con el cédigo de division politica
administrativa de la Repiblica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos numéricos, 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
esta constituida por varias parroquias urbanas, la codificacion de las parroquias va desde
01 a 49 y la codificacion 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 parroquias (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 cantonal tiene tanto drea urbana como
area rural, por lo que la codificacion para el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA,
sera a partir de 01.

Si la cabecera cantonal estd 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 serd urbano, su codigo de zona serd 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 cddigo de zona serd a partir del 01. En el territorio rural de la
parroquia urbana, el cadigo de ZONA para el inventario catastral serd a partir del 51. En el
territorio rural de la parroquia urbana, el cédigo de ZONA para el inventario catastral
serd a partir del 51.

El codigo territorial local esta compuesto por diecinueve digitos numéricos de los cuales
dos son para identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, tres para
identificacion de MANZANA, tres para identificacién del PREDIO; cuatro para la
identificacion del lote unipropiedad o LA PROPIEDAD HORIZONTAL, tres para BLOQUE, tres
para PISO y tres para UNIDAD CONSTRUCTIVA..

b) DELIMITACION DEL AREA URBANA DE INTERVENCION

Se toma la referencia del Art. 501 del COOTAD; los propietarios de predios ubicados dentro
de los limites de las zonas urbanas, mds adelante sefialan; para los efectos de este
impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por el Concejo mediante
ordenanza. Al no existir esta declaratoria de zona urbana, este articulo determina
condiciones: para la demarcacion de los sectores urbanos se tendrd en cuenta,
preferentemente, el radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de agua
potable, aseo de calles y otros de naturaleza semejante; y el de luz eléctrica. Esta condicion
obliga a que se registre la informacién (elaborando los planos tematicos) que se constate
lainstalacion de tales redes. El poligono que demarca el espacio caracterizado como urbano
en los asentamientos humanos de la cabecera cantonal de CORONEL MARCELINO
MARIDUENA v las cabeceras parroquiales de CORONEL MARCELINO MARIDUENA, por su
cobertura y radios de influencia de infraestructuras y servicios basicos, se adopta con
caracter transitorio para efectos de aplicacion de la presente ordenanza, como limite
urbano y/o ambito de intervencién del catastro exclusivamente.

c) LEVANTAMIENTO PREDIAL:

El catastro registrara los elementos cuantitativos y cualitativos que establecen la existencia
del hecho generador, los cuales estructurardn el contenido de la informacion predial, en la
ficha catastral urbana con los siguientes indicadores generales:

1. Identificacion del Predio



2. Localizacion

3. Datos del Propietario, Posesionario o Poseedor del Predio

4. Tenencia

5. Caracteristicas del Terreno, Servicios y Vias

6. Caracteristicas de la Construccion y Mejoras

7. Vivienda Censal

8. Observaciones Generales

9. Responsables

10. Grafico del Predio y fotografia de fachada de la Construccién Principal

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores que
permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccion de los
datos del predio, que seran levantados y registrados en la ficha catastral urbana.

Art. 7. —CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - El Municipio de cada canton o Distrito
Metropolitano se encargara de la estructura administrativa del registro y su coordinacién
con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la
formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los formularios
que oportunamente les remitiran a esas oficinas, el registro completo de las transferencias
totales o parciales de los predios urbanos, de las particiones entre condéminos, de las
adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren
autorizado o registrado. Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los
mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos sefialados. Esta
informacidn se la remitird a través de medios electrdénicos.



CAPITULO Il
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

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

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo urbano, determinado por un proceso
de comparacién 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; vy,

c) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la simulacién
de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccidn,
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida dtil.

Art. 9. — NOTIFICACION. - A este efecto, la Direccién Financiera notificara por la prensa o
por una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacidn del avalto. Concluido
el proceso se notificara al propietario el valor del avalto.

Art, 10.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Cantén Cornel
Marcelino Mariduefia.

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 Cédigo Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en
las zonas urbanas y rurales del Canton (definido el responsable del tributo en la escritura
publica).

Art. 12.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros, tienen
derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Art.
115 del Codigo Tributario y 383 y 392 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 fecha de notificacién,
ante la maxima autoridad del Gobierno Municipal, mismo que debera pronunciarse en un
término de treinta dias. Para tramitar la impugnacion, no se requerira del contribuyente el
pago previo del nuevo valor del tributo.



CAPITULO Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 13. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Para la determinacion de la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas en el
COOTAD y demas rebajas, deducciones y exenciones establecidas por Ley, para las
propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, mediante la presentacién de la
solicitud correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero
Municipal, quien resolverd su aplicacion.

Por la consistencia tributaria, presupuestaria y de la emision 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 emisién del primer afio del bienio,
ingresard ese dato al sistema, si a la fecha de emisién del segundo afio no se tiene dato
oficial actualizado, se mantendré el dato de RBU del primer afio del bienio para todo el
periodo fiscal.

Las solicitudes se podrén presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior y
estaran acompafiadas de todos los documentos justificativos.

Art. 14. ~ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - La recaudacion del impuesto adicional que
financia el servicio contra incendios en beneficio del Cuerpo de Bomberos del Canton, se
implementara en base al convenio suscrito entre las partes de conformidad con el Atr.6
literal (i) del COOTAD, y en concordancia con el Art. 17 numeral 7, de la Ley de Defensa
Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004); se aplicara el 0.15
por mil del valor de la propiedad.

Art. 15. - EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos yrurales
la Direccion Financiera Municipal ordenard a la oficina de Rentas o quien tenga esa
responsabilidad la emision de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de
diciembre del afio inmediato anterior al que corresponden, los mismos que refrendados
por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a la Tesoreria
Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de esta
obligacion.

Los Titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Cédigo
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. 16. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse la liquidacion de los titulos de
crédito tributarios, se establecerd 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. 17. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se imputaran en el
siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por ultimo, a multas y costas.

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

Art. 18. - SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de los impuestos a
los predios urbanos que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias,



en lo referente a las normas gque rigen la determinacion, administracion y control del
impuesto a los predios urbanos, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del
Codigo Tributario.

Art. 19. - CERTIFICACION DE AVALUOS. - La Oficina de Avallios y Catastros conferira la
certificacion sobre el valor de la propiedad urbana, que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos, previa solicitud y la
presentacion del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Art. 20. - 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 puUblicos, devengaran el interés anual desde el primero de enero del afio al que
corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, segun la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del
Codigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 21.- OBJETO DEL IMPUESTOQ. - Seran objeto del impuesto a la propiedad Urbana, todos
los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal vy
de las demas zonas urbanas del Cantén determinadas de conformidad con la Ley y la
legislacion local.

Art. 22.-. SUIETOS 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 autonomo correspondiente, de la que formard parte un representante del
centro agricola cantonal respectivo.

Art. 23.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos estan
gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 494 al 513 del COOTAD;

1. - El impuesto a los predios urbanos

2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

3.- Tasa por servicio de administrativa.- El valor de esta tasa anual es de $ 2.00 USD por
cada unidad predial.



Art. 24. —-VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

a.-) Valor de terrenos.- Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicién previstos en
este Codigo; con este proposito, 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
geomeétricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracién de las edificaciones.
Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura bdsica, de la
infraestructura complementaria y servicios municipales, informacién que cuantificada
mediante procedimientos estadisticos permitird definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las areas urbanas del canton.
Organigrama del proceso de valoracién del suelo:

1. VALOR DEL TERRENO
[VS] = [At] x [VM] x [(F1) x (F2) x (F3) x (Fs]

At = Area del terreno

VM = Valor del suelo (Mapa de Valor del Suelo)
F1= Correccidn por factor tamafio

F2= Correccidn por factor frente

F3= Correccion por factor fondo

Fs= Factores caracteristicas suelo

ANEXO 1: MAPA DEL VALOR DEL TERRENO

2. FACTORES DE AFECTACION INDIVIDUAL

No. Factor
F1 Tamaiio del predio
F2 Frente
F3 Fondo
Localizacion en la manzana
Fs Forma del terreno
Topografia

Descripcion de coeficientes aplicados para el ajuste del valor del suelo:

Factor tamaiio del predio

Superficie m? Coeficiente
rango_min rango_max factor
0.00 50.00 1.00

50.00 250.00 0.99
250.00 500.00 0.98
500.00 1000.00 0.97
1000.00 2500.00 0.96
2500.00 5000.00 0.95
5000.00 1000000.00 0.94




Factor frente

longitud m coeficiente

rango_min rango_max factor

0.00 6.00 0.60

6.00 9.00 0.80

9.00 11.00 1.00

11.00 20.00 1.14

20.00 50.00 1.22

50.00 100.00 1.27

100.00 1000000.00 1.30

Factor fondo

longitud m coeficiente

rango_min rango_max factor

0.00 6.00 0.60

6.00 9.00 0.65

9.00 11.00 0.70

11.00 20.00 0.85

20.00 40.00 1.00

40.00 60.00 0.85

60.00 100.00 0.65

100.00 1000000.00 0.60

Factores caracteristicas del suelo
TIPO DEL TERRENO
CENAGOSO 1.00
HUMEDO 1.00
INUNDABLE 1.00
SECO 1.00
LOCALIZACION DEL TERRENO

BIFRONTAL 0.96
EN CABECERA 1.00
EN CRUZ 0.96
EN PASAJE 0.97
ENT 0.96
ESQUINERO 1.00
INTERIOR 0.95
INTERMEDIO 0.99
MANZANERO 1.00
TRIANGULO 1.00




TOPOGRAFIA
INCLINADO ASCENDENTE 0.95
INCLINADO DESCENDENTE 0.95
PLANO 1.00

b.-) Valoracién de las Construcciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de
permanente, proceso que a través de la aplicacion de la simulacion de presupuestos de
obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que constaran en forma general los
siguientes indicadores: tipo de estructura (sistema estructural), edad de la construccion,
estado de conservacion, nimero de pisos.

1. Tipologias Constructivas

Para la valoracion de las construcciones se debera establecer tipologias constructivas, que
no son sino modelos estandar de construccion en funcién de los materiales utilizados en
columnas, mamposteria portante, paredes y cubierta asi como el nimero de pisos,
asignado un valor unitario del metro cuadrado.

MAMPOSTERIA #
TIPOLOGIA | PAREDES COLUMNAS PORTANTE CUBIERTA PISOS | VALOR
TO1 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE HIERRO 1-1  |119.29
T02 LADRILLO
TO2 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) NOTIENE | HIERRO 22 |153.88
T03 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE HIERRO 44 | 180.08
To4 ZINC ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE HIERRO 1-1  |159.35
TO5 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE LOSA DE HORMIGON 2-2 | 260.16
T06 LADRILLO | ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE LOSA DE HORMIGON 11 |195.86
TO7 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE MADERA 1-1 | 134.57
TO8 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE NO TIENE 3-3  |159.89
T09 BLOQUE ACERO (HIERRO CERCHA, METALICA) | NO TIENE NO TIENE 22 |182.01
T10 CANA CANA NO TIENE MADERA 1-1 | 85.05
T11 CANA cARA NO TIENE NO TIENE 11 [7653
T2 CANA CANA NO TIENE PALMA / PAJA -1 | 7136
T13 BLOQUE HORMIGON ARMADO NO TIENE ASBESTO / CEMENTO 1-1 | 160.99
T14 LADRILLO
T14 BLOQUE HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 222 |140.20
T15 BLOQUE
T15 LADRILLO | HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 3-3  |166.40
T16 LADRILLO
Ti6 BLOQUE HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 44 | 14357
T17 LADRILLO
T17 BLOQUE HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 1-1 | 165.94
Ti8 LADRILLO | HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 5-5 |133.76
T19 NOTIENE | HORMIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 11 |166.91
T20 NOTIENE | HormIGON ARMADO NO TIENE HIERRO 22 |173.96




