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ORDENANZA QUE REFORMA EL LIBRO Il DEL CODIGO MUNICIPAL, COMPONENTE
TERRITORIAL, QUE AGREGA EL CAPITULO IN NUMERADO DE APROBACION DE LA
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, PLANO DEL VALOR DEL SUELO Y ZONAS
HOMOGENEAS Y TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019

EXPOSICION DE MOTIVOS

De conformidad a lo dispuesto en el Cddigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y
Descentralizacién — COOTAD, en su articulo 496 sobre la actualizacion del avalio y de los
catastros, se ha procedido a elaborar el proyecto de ordenanza denominado “ORDENANZA
PARA LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE
LA PROPIEDAD; Y, DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES
URBANOS DEL CANTON PORTOVIEJO, PARA EL BIENIO 2018-2019”. El proyecto de ordenanza
contempla dos partes principales: La administracién de la informacion catastral; y la
determinacidn del avalto o base imponible de los predios urbanos.

LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL

El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del cantén Portoviejo -(GAD Portoviejo),
mediante el presente proyecto de ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas de los
procedimientos y administracion de la informacidn predial en la gestién de la informacién
catastral de todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas, cabeceras
parroquiales y centros poblados, determinados de conformidad con la ley.

El catastro predial es el inventario o censo debidamente actualizado y clasificado de los bienes
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el propédsito de lograr su correcta
identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica.

Tiene por objeto regular la formacidn, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacién
del catastro inmobiliario urbano y rural en el territorio del cantén.

El sistema catastral predial urbano comprende: el inventario de la informacién catastral, la
determinacidn del avalto de la propiedad, la estructuracion de procesos automatizados de la
informacidn catastral, y la administracion en el uso de la informacién de la propiedad, en la
actualizacién y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los
productos ejecutados.

En este ambito, el proyecto de ordenanza contempla los aspectos del mantenimiento de los

datos en el dominio o la titularidad del predio, el mantenimiento catastral y del registro
catastral; asi mismo, se complementa con el instructivo de procedimientos en los tramites
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para el catastro y el Manual de Politicas y Procedimientos de la Direccion de Avallos,
Organizacion Territorial y Gestidn del Suelo.

Se plantea ademds gestionar el catastro integral, desarrollando las funciones de formacidon y
mantenimiento del mismo, asi como la difusion de la informacién catastral, con el propdsito de
convertir los servicios que se prestan en un instrumento util para las politicas fiscales,
urbanisticas y sociales, especialmente ayudas, subvenciones y seguridad juridica satisfaciendo
las necesidades y expectativas de los distintos grupos de usuarios, de los ciudadanos y de la
sociedad en general; buscando contar con un catastro eficiente, confiable y transparente, que
se distinga por un padrdn catastral actualizado que nos permita conocer con exactitud las
caracteristicas cualitativas y cuantitativas del hecho generador existentes en nuestro territorio;
y que refleje ante el contribuyente calidad, agilidad, honestidad y transparencia en las
operaciones catastrales, en aplicacidon de las normas vigentes y de los principios contemplados
en ellas.

DETERMINACION DEL AVALUO O BASE IMPONIBLE DE LOS PREDIOS URBANOS

Producto de la obtencidn de datos catastrales en los procesos de actualizacion permanente; el
observatorio de valores implementado; en lo referente a la valoracién del suelo y de las
edificaciones; y a ejecucidon de consultorias y convenios que han permitido actualizar
periddicamente el catastro de predios desde el afio 2011 hasta el 2016, se cuenta actualmente
con informacion predial actualizada, plano de valores, tablas de valoracion de las edificaciones,
y un modelo de valoracion acorde a las caracteristicas de la ciudad y al comportamiento del
mercado de bienes y raices.

Los productos obtenidos, para su aplicacién, requieren ser formalizados a través de la
respectiva ordenanza, cuyos resultados apuntan ademds a dar cumplimiento a lo establecido
por el COOTAD en sus articulos 494, 495 y 496 en cuanto a mantener actualizada la
informacidn catastral, 497 en cuanto a la determinacién del impuesto predial urbano, a
mantener una base de datos actualizada y confiable para la respectiva recaudacién de los
tributos y disponibilidad para otras instancias municipales y entidades del sector publico.

Los avallos guardan relacién con los precios de mercado tanto del suelo como de las
edificaciones, lo que permite proporcionar informacién actualizada.

Complementariamente a la normativa vigente, se han creado normas relacionadas que
coadyuvan a tener y mantener un catastro con fines multifinalitarios:

e Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
Inmuebles Urbanos Rurales y Avallos de Bienes Operacion y Cdlculo de Tarifas de la Dinac;

e Ley Organica para evitar la especulacidn sobre el valor de las tierras y fijacién de valores
(Ley de Plusvalia) R.0. 913 30-12-2016;
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e Ley organica. Para la eficiencia en la Contratacidn publica, R.O. Segundo Suplemento, del
20 de marzo de 2017.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON PORTOVIEJO
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 240 de la Constitucién de la Republica establece que: “los gobiernos
auténomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendrdn facultades legislativas en el dmbito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales...".

Que, el Concejo Municipal es el érgano de legislacion y fiscalizacion del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantdon PORTOVIEJO conforme lo establece el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica.

Que, el articulo 264 numeral 9 de la Constitucién de la Republica establece que los gobiernos
municipales tendran, como una de las competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley, "formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”; en
concordancia con el articulo 55 letra i) del COOTAD, que determina que es competencia
exclusiva del gobierno autéonomo descentralizado municipal, "elaborar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales".

Que, el COOTAD en su articulo 139 establece: "...La formacién y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacidon deberan seguir los lineamientos y pardmetros metodoldgicos que establezca la
ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracidn de
la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de realizar la actualizacién cuando solicite el
propietario, a su costa.

El gobierno central, a través de la entidad respectiva financiard y en colaboraciéon con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, elaborara la cartografia geodésica del
territorio nacional para el disefio de los catastros urbanos y rurales de la propiedad inmueble y
de los proyectos de planificacion territorial".

Que, el mismo cuerpo normativo, en el articulo 494, respecto de la actualizacién del catastro,
sefiala: "Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrdn 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, el COOTAD establece en el articulo 502 la normativa para la determinacién del valor de
los predios, en la que los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacién de los
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elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicidn previstos en el
mencionado Cédigo; con este propdsito, el Concejo aprobard mediante ordenanza, el plano
del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua
potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones;

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

Que, el COOTAD en el articulo 522 dispone que "las municipalidades y distritos metropolitanos
realizardn, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoraciéon de la
propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direccidn financiera o quien haga sus
veces notificara por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo"

Que, el COOTAD establece los parametros técnicos y legales para el calculo de los impuestos
prediales urbano y rural, razén por la cual, la Direccidn de Avaluos, Organizacion Territorial y
Gestion del Suelo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Portoviejo,
por ser el drea competente, luego del analisis respectivo, elaboré el Plano de Valoracion de
Suelo de Predios Urbanos, y tablas de valoracion de las edificaciones y adicionales.

Que, con fecha 31 de diciembre de 2015, en la Edicion Especial del Registro Oficial N2 435, se
publicé la “Ordenanza para la administracidon de la informacién predial; determinacién del
avaluo de la propiedad; y determinacién del Impuesto predial de los bienes inmuebles urbanos
y rurales del cantén Portoviejo, bienio 2016 -2017”.

Que, el Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de
Bienes Inmuebles Urbanos Rurales y Avallos de Bienes Operacidn y Cdlculo de Tarifas de la
Dinac, establece la obligatoriedad de mantener actualizada la informacion de cada uno de los
predios es sus aspectos econdmicos, fisicos y juridico, y de incluir en la ficha catastral y en la
cartografia territorial, los elementos indicados en dicha norma.

En ejercicio de las facultades conferidas le conferidas por la Constitucién y la Ley, el Concejo
Municipal del cantén Portoviejo,

EXPIDE:
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ORDENANZA QUE REFORMA EL LIBRO Il DEL CODIGO MUNICIPAL, COMPONENTE
TERRITORIAL, QUE AGREGA EL CAPITULO IN NUMERADO DE APROBACION DE LA
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, PLANO DEL VALOR DEL SUELO Y ZONAS
HOMOGENEAS Y TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019

ARTICULO 1.- Agréguese a continuaciéon del Titulo VIl el siguiente Titulo y articulos in
numerados.

TiTULO (...)

DE LA INFORMACION PREDIAL, PLANO DEL VALOR DEL SUELO Y ZONAS HOMOGENEAS Y
TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 - 2019

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo in numerado (1).- AMBITO DE APLICACION DE LA ORDENANZA.-La presente
Ordenanza rige paralas personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, que sean
propietarios o posesionarios de bienes inmuebles en la jurisdiccion del cantén PORTOVIEJO.

Articulo in numerado (2).- OBJETO.- Lapresente Ordenanza dicta las normas
juridicas y técnicas para los procedimientos y administracion de la informacién predial; y
aprueba el modelo de valoracién, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones,
valor de reposicion, los factores de aumento o reduccidn, los pardmetros para la valoracion de
las edificaciones y demas elementos constructivos, la determinaciéon del avalio de Ia
propiedad, de todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas y rurales,
determinadas de conformidad con la ley.

Articulo in numerado (3).- DEFINICIONES. - A efectos de una mejor aplicacién de esta
ordenanza, se establecen las siguientes definiciones:

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

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

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

Avallo de la Propiedad.- El que corresponde al valor real municipal del predio, en funcién de
las especificaciones técnicas de un predio determinado y los valores unitarios aprobados,
establecidos para fines impositivos por el Departamento Técnico de Avallos y Catastros en
aplicacion del Art. 495 del COOTAD.
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Avaldo del Solar.- Es el resultante de multiplicar e
cuadrado del suelo.

area del lote o solar por el valor del metro

Avaldo de la Edificacion.- Se lo determinard multiplicando el drea de construccidn por el valor
del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacidn.

Base Cartogrdfica Catastral.- Modelo abstracto que muestra en una cartografia detallada la
situacién, distribucién y relaciones de los bienes inmuebles, incluye superficie, linderos, y
demds atributos fisicos existentes.

Base de Datos Catastral Alfanumérica.- La que recoge, en forma literal, la informacién sobre
atributos de los bienes inmuebles; implica la identificacidén de la unidad catastral y posibilita la
obtencidn de la correspondiente ficha fechada y sus datos.

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

Codigo Catastral.- Identificacidon alfanumérica Unica y no repetible que se asigna a cada predio
0 a cada unidad en Régimen de Propiedad Horizontal, la que se origina en el proceso de
catastro.

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

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

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

Predio Urbano.- Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio urbano a una unidad de
tierra, delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o edificaciones, ubicada
dentro de la zona delimitada como urbana en la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales y
centros poblados, la misma que es establecida por los gobiernos auténomos descentralizados,
atribuida a un propietario o varios proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio
publico, incluidos los bienes mostrencos.

Predio Rural.- Para efectos de esta Ordenanza, se considera predio rural a una unidad de tierra,
delimitada por una linea poligonal, con o sin construcciones o edificaciones, ubicada en area
rural, la misma que es establecida por los gobiernos auténomos descentralizados, atribuida a
un propietario o varios proindiviso o poseedor, que no forman parte del dominio publico,
incluidos los bienes mostrencos.

Catastro predial.- Es el inventario publico, debidamente ordenado, actualizado y clasificado de
los predios pertenecientes al Estado y a las personas naturales y juridicas con el propésito de
lograr su correcta identificacion fisica, juridica, tributaria y econdmica; y regular la formacion,
organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del catastro inmobiliario en el
territorio del canton.

Zona valorativa: Es el espacio geografico delimitado que tiene caracteristicas fisicas
homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.
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Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH).- Conjunto de predios que abarcan caracteristicas
similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de producciéon y demds atributos propios
del sector.

COOQOTAD.- Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

GAD PORTOVIEJO.- Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén PORTOVIEJO.

DAOQTGS: Direcciéon de Avallos, Ordenamiento Territorial y Gestion de Suelo.

Sistema Catastral Predial: Sistema informatico que contienen las bases de datos alfanumérica
y del inventario de la informacidn catastral; el avalio de la propiedad; la estructuracién de
procesos automatizados de la informacion catastral; y, la administraciéon
en el uso de la informacién de la propiedad, en la actualizacién y mantenimiento de todos sus
elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Ademas de estas definiciones, son consideradas las establecidas en las normas:

e Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de Bienes
Inmuebles Urbanos Rurales y Avaltos de Bienes Operacién y Cdlculo de Tarifas de la Dinac

e Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de valores
(Ley de Plusvalia) R.0. 913 30-12-2016.

e El Proyecto de Ley orgdnica para la Eficiencia en la Contratacion Publica, en lo relacionado
a la valoracidn de bienes inmuebles

Articulo in numerado (4). — OBJETO DEL CATASTRO.- El catastro tiene por objeto, la
identificacion sistematica, légica, geo referenciada y ordenada de los predios, en una base de
datos integral e integrada, el catastro rural, que sirva como herramienta para la formulaciéon
de politicas de desarrollo rural. Regula la formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo
y conservacion del catastro inmobiliario rural en el cantdn, para brindar una documentacion
completa de derechos y restricciones publicos y privados para los propietarios y usuarios de
los predios.

Articulo in numerado (5). - DEL REGLAMENTO CATASTRAL. - Para los efectos de la presente
Ordenanza se aplicard la terminologia y procedimientos contemplados en el Manual de
Procedimientos e Instructivos de Procedimientos de tramites aprobados, que se incorporan
como documentos habilitantes a la presente Ordenanza.

Articulo in numerado (6).- DOCUMENTACION E INFORMACION COMPLEMENTARIA. - Forman
parte de la presente Ordenanza:

* El plano del valor del suelo urbano vy rural, que consta en la base cartografica del
Sistema Catastral;

* Los factores de aumento o reduccién del avaltuo del terreno por aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad, vias de comunicacién, y otros elementos semejantes;

* Tabla de valores de las edificaciones urbanas y rurales, y los factores para la valoracion,
incluidas en el sistema catastral, presupuestos de urbanizacion;

* Los instructivos de procesos, el Manual de Procedimiento y las monografias obtenidos
en los procesos de actualizacidn catastral.

e Los términos, disposiciones, factores, elementos de identificacidn y en conjunto todo lo
establecido en las normas: Acuerdo Ministerial No. 0029-16 Normas Técnicas Nacionales
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para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbanos Rurales y Avallos de Bienes Operacién y
Calculo de Tarifas de la Dinac; la Ley Organica para evitar la especulacién sobre el valor
de las tierras y fijacion de valores Publicada en el R.0. 913 30-12-2016, los cuales son
de caracter obligatorio en la aplicacién de esta ordenanza; y La Ley organica para la
eficiencia en la contrataciéon publica R.O No. 966 de marzo 20 de 2017.

CAPITULO II
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

Articulo in numerado (7).- DOMINIO O PROPIEDAD. - 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.

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

La informacién que consta en el catastro no constituye reconocimiento, fraccionamiento u
otorgamiento de titularidad del predio, solo expresa los datos incorporados mediante los
diferentes medios de captura, que incluye ademas el valor del suelo y edificaciones. Seran los
documentos de tenencia debidamente inscritos en la Registraduria de la Propiedad los que
constituyan la titularidad de los bienes inmuebles.

Cuando existan diferencias entre propietarios y/o poseedores de predios colindantes, la
DAOTGS deberd registrar en el catastro de predios los documentos presentados por los
contribuyentes y se aplicara conforme lo dispuesto en las normas vigentes, mientras se
obtenga la decisién legal por parte de la autoridad competente de tal forma que se pueda
inscribir definitivamente los linderos de los predios que estan en conflicto.

Si se diera el caso de dos o mas titulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad
provenientes de un mismo predio, se debera inscribir en el catastro a quien tenga el titulo con
el registro mas antiguo, hasta que la autoridad competente dirima el derecho’.

Articulo in numerado (8).- DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.- El responsable del catastro
municipal estd obligado a mantener actualizado el Sistema Municipal de Informacion
Catastral, para lo cual desarrollara técnicas que permitan una captacién metddica y dindmica
de las modificaciones de los predios; de igual manera sera responsable de procesar las bajas
y las modificaciones a los registros catastrales, su validacion, asi como de que toda la

Normas Técnica Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbano-Rurales y Avaltos de Bienes; Operacion y Calculo de
Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccién Nacional de Avalutos y Catastros

Normas Técnica Nacionales para el Catastro de Bienes Inmuebles Urbano-Rurales y Avaltos de Bienes; Operacién y Calculo de
Tarifas por los Servicios Técnicos de la Direccién Nacional de Avaltos y Catastros
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informacidn generada sea incorporada a las bases de datos graficas y alfanuméricas de los
Sistemas de Informacién Municipal.

La administracién catastral establecerd las normas técnicas y procedimientos administrativos
para el funcionamiento de su sistema de archivos a efecto de que éste guarde y conserve la
informacidn y permita obtenerla en cualquier momento para conocer la historia catastral de
los predios.

Articulo in numerado (9).- DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles ubicados
en la circunscripcion territorial del cantdén Portoviejo deberdn ser valuados y constaran en el
Catastro Municipal, el que contendrd el avallo actualizado de los mismos, que se utilizara
de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeacidn, programacion, estadisticas fiscales o
de otro tipo.

La localizacién, mensuray descripcion de atributos de los bienes inmuebles, se llevaran
a efecto por los métodos mas modernos de informacién geografica y por verificacion directa
en campo, con objeto de generar la cartografia catastral.

El registro grafico se integra con los diferentes mapas y planos que conforman la cartografia
catastral municipal y por:

El plano general del territorio del cantén de Portoviejo.

El plano de las areas urbanas, cabeceras parroquiales y centros poblados, areas

rurales, con su divisién catastral, indicando el perimetro urbano que lo limita y las

zonas y sectores catastrales en que se divida.

e El plano de cada manzana, que contenga: las dimensiones de los predios, nombres y/o
numeros de las vias publicas que la limitan, el nimero de zona o sector catastral a que
pertenece, el nimero de la manzana, los predios que contiene, la numeracion de cada
predio.

e Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el cantdn con un sistema de
coordenadas que permitan la localizacidn precisa y delimitacion de los predios.

e Planos tematicos

Articulo in numerado (10).- INTEGRACION DE LOS REGISTROS CATASTRALES. - Los registros
catastrales estaran integrados de tal manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario
y se puedan generar agrupamientos, los que se clasificaran en:

* Numéricos, en funcién de la clave catastral de cada predio.

* Alfabéticos, en funcidon del nombre del propietario o del poseedor, constituido éste
por apellidos paterno y materno y nombre(s).

* De ubicacidn, por la localizacion del predio, de acuerdo a los nimeros o nombres de
calles y numero oficial.
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* Estadistico, en funcién del uso o destino del predio que establezca el Plan de
Desarrollo Urbano, del centro de poblacion y en las normas, criterios y zonificacion.

Articulo in numerado (11).- DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES. - Corresponde a
la Direccién de Avallos, Organizacién Territorial y Gestidn del Suelo o quien haga sus veces,
administrar, mantener y actualizar el registro catastral, establecer el avallo actualizados de las
edificaciones, de los terrenos, adicionales constructivos, y en general de la propiedad
inmueble, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las normas de
avallio para las edificaciones y solares, y el plano del valor base de la tierra, que permitan
establecer la base imponible del impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable del Director de la DAOTGS, establecer las politicas vy
procedimientos para mantener actualizados, en forma permanente, los catastros de predios
del cantén. En esos catastros los bienes inmuebles contardn con la informacién de la
propiedad debidamente actualizada.

El Director de la DAOTGS, queda facultado para realizar en cualquier momento, de oficio o a
peticion de parte interesada, la revision y por ende la actualizacién del avaluo de cualquier
predio. Para la realizaciéon del nuevo avallo que implique incrementar o disminuir el valor
unitario por metro cuadrado de suelo o de construccion, debera documentar el procedimiento
a través de un expediente en donde conste la justificacién del cambio del avallo.

Cualquier cambio de avalto en la propiedad, implicard una reliquidacion en el valor a pagar
por concepto de los impuestos prediales en el bienio vigente.

A la Direccidn DAOTGS o la que haga sus veces, le corresponde emitir los permisos y
autorizaciones y comunicar a manera de reportes, todos los tramites de aprobacién o negacién
que afecten a las superficies de los predios y edificaciones, vias y areas de recreacién o
comunales. Estos reportes se los hard por medios informaticos.

A la Direccién Municipal de Obras Publicas le corresponde comunicar a manera de reportes,
todas las obras publicas realizadas y las que estén en etapa de ejecucidén, que afecten la
determinacion de la Contribucién Especial de Mejoras. Estos reportes se los hard por medios
informaticos de manera semestral, de acuerdo al formato elaborado por la Direccién de
Avallos, Organizacidn Territorial y Gestion del Suelo.

Las demas direcciones, departamentos, y empresas municipales, también tienen la obligacion
de comunicar de manera permanente sobre las acciones que estan bajo su responsabilidad y

que afecten de alguna manera al territorio en general y a los predios de manera particular.

Articulo in numerado (12).- DE LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL. la
formacién del catastro predial se realizara en atencion a:
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a) El catastro de los predios:

* El catastro del titulo de dominio de los predios.- Proceso por medio del cual se
incorpora en el catastro, individualizados por un cddigo, los titulos de propiedad
inscritos en el Registro de la Propiedad, de los predios o de las alicuotas, en caso de
copropiedades sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal;

* Elregistro de predios mostrencos;

* El registro individual en la base de datos alfanumérica. - Tal registro, llevado y
controlado por medios informaticos y que servird para obtener la informacion
catastral, contendra los siguientes datos legales, fisicos y técnicos del predio:

- Derecho sobre el predio o bien inmueble;

- Caracteristicas del terrenoy de las  edificaciones, sus avallos vy
modificaciones (incluye: areas segln escritura y segln levantamiento;
alicuotas; valor por metro cuadrado; avalto; factores de correccion).

b) Planos o registros cartograficos digitales. - Se realizardan a través de los siguientes
procesos:

* Los levantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la
informacidn sobre las edificaciones existentes (deslinde predial).

* Fotografias aéreas, Ortofotos georeferenciadas, y restitucion cartografica.

* Imagenes de satélite.

* Cartografia digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorizacion
catastral.

» Cartografia tematica

c) Documentos declarativos de los datos del predio que realice el propietario del bien
inmueble.

Con los documentos que disefie e incorpore la DAOTGS, los propietarios vy
posesionarios de predios podran declarar los datos cuantitativos, cualitativos o de
valor, que requiera el GAD Portoviejo para la actualizacidn de la ficha catastral. Las
declaraciones podran presentarse a través de medios fisicos o digitales en las
ventanillas de la Direccién de Avallos, Organizacién Territorial y Gestiéon del Suelo
debidamente firmada por el titular del domino o a través de medios electrénicos
establecidos por el GAD de Portoviejo.

El Director del DAOTGS, podra disponer la verificacion de los datos declarados.

Articulo in numerado (13).- DE LAS ACTUALIZACIONES Y MANTENIMIENTO CATASTRAL. - Se
refieren a las modificaciones que se aplican a los predios registrados en el sistema catastral.
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Corresponde a la Direccion de Avallos, Organizacién Territorial y Gestidon del Suelo, la
actualizacién y mantenimiento, previa solicitud del propietario o su representante legal, o
cuando se estime conveniente, realizar actualizaciones al registro catastral tales como:

* Inclusién/reinclusidn;

* Bajas de registros catastrales;

e Fusiény divisidn del solar, o edificacién sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal;

e Transferencia de dominio;

* Rectificaciones por error en nombre, cddigo, parroquia, nimero de manzana, calle,
nimero de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos, mensuras,
cabidas, etc.;

e Actualizaciones de datos de del avallo, derivadas por las solicitudes de los registros
catastrales;

* Modificaciones y actualizaciones, previa notificacion al propietario, para
expropiaciones, permutas y/o compensaciones.

Articulo in numerado (14).- INVENTARIO CATASTRAL. Los registros de los predios, los
registros cartograficos y sus actualizaciones conformardn el inventario catastral, el mismo que
debera ser llevado y controlado en medios informaticos que garanticen el enlace de las bases
alfanumérica y cartografica por medio de un Sistema de Informacidon Geografica Municipal,
qgue permita la recuperacién de la informacién catastral, sea que inicie su consulta por la base
alfanumérica o por la localizacién de un predio en la cartografia digital.

A través del sistema informdtico, el inventario catastral serd proporcionado a las direcciones
municipales que lo requieran, por medio de aplicaciones del Sistema Catastral, y para el caso
de instituciones del sector publico o privado, mediante convenios cuyos costos de utilizacion
de la informacién municipal se determinardn en el mismo convenio.

SECCION |
APLICACION DEL CATASTRO

Articulo in numerado (15).- NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES.- La Direccién de
Avallos, Organizacién Territorial y Gestidn del Suelo, a través de la Direccidn de Comunicacién
Municipal, notificard por la prensa a los propietarios de los bienes inmuebles del cantén
Portoviejo, haciéndoles conocer la vigencia del avalto para el bienio 2018-2019, y la obligacién
que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las modificaciones que en ellos
hubieren realizado.

Articulo in numerado (16).- DE LOS PREDIOS SIN EDIFICACIONES Y/O NO TERMINADAS. - El

avalluo de la propiedad en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no
edificados, se liquidara en atencidn a las siguientes situaciones:
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a) Predio con edificacion no terminada que no sea habitable aun o esté inconclusa. - Se
determinara el avallo de la propiedad, sumando el avalio del solar y el avalto de lo
edificado a la fecha del levantamiento de la informacién; vy,

b) Predio sin edificacion. - Se determinara el avalio de la propiedad en base al avalto del
suelo, sumando el avalio del suelo y el avalio delos otros sistemas constructivos
adicionales existentes.

CAPITULO IlI
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD

Articulo in numerado (17).- DE LOS PROPIETARIOS.- Toda persona, natural o juridica, que de
cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantdn, esta obligada
a registrarlos en la Direccion de Avallos, Organizacidn Territorial y Gestion del Suelo,
adjuntando el instrumento publico que acredite el dominio, debidamente inscrito en el
Registro de la Propiedad del Cantdon Portoviejo y el Certificado de Solvencia actualizado
emitido por el Registrador de la Propiedad, para que conste el cambio efectuado en el
inventario catastral.

Esta obligacion debera cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a la inscripcién del
instrumento publico que acredite el dominio en el Registro de la Propiedad.

Articulo in numerado (18).- DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. -
El Registro de la Propiedad mantendrd una conexién informatica con el GAD Portoviejo,
suministrando la siguiente informacion:

* Nombre de los contratantes.

* Objeto del contrato.

* Nombre, ordinal del Notario, cantén al que pertenece y nombre del funcionario que
autoriza el contrato de ser el caso.

* Descripcion del bien inmueble materia del contrato (medidas, linderos, superficie de
terreno y edificacion).

* Gravamenes que sobre el bien inmueble urbano se constituyan, nombre del acreedor y
deudor, de haberlo.

* Fecha de inscripcidn del contrato en el Registro de la Propiedad del cantén PORTOVIEJO.

* Matricula inmobiliaria.

* Clave catastral.

* Descripcion de la ubicacion del predio (Manzana, numero de lote, calles, Barrio,
parroquia, etc.).

+ Numero de cédula de identidad o Registro Unico de Contribuyentes (en su caso).

*  Monto de la transaccién

* Tipo de Transaccién
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Los Notarios enviaran en medios digitales a las oficinas de la Direccidn de Informacién, Avallos
y Catastro, dentro de los 10 primeros dias de cada mes, en los formularios que les remitira esta
Direccién, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios,
particiones entre condéminos, adjudicaciones por remate y otras causas, incluyendo los datos
gue la Direccidn especifique para la actualizacién del catastro.

SECCION |
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA

Articulo in numerado (19).- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los
cuales estructuran el contenido de la informacidn predial, en el formulario de declaracién o
ficha predial digital, con los siguientes indicadores generales:

Identificacion predial.

Régimen de tenencia

Ubicacion del Predio.

Titular del dominio

Situacion Legal

Ocupantes del predio

Descripcion fisica

linfraestructura y servicios en el lote

© N U A WN e

. Datos socio econdmicos y demograficos del componente familiar
10.Uso del predio

11.Medidas y linderos

12.Datos de Copropiedad

13.Ubicacién cartografica y fotografia frontal

14.Restricciones.

15.Descripcion de las edificaciones y otros elementos constructivos.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de las zonas urbana/rural, para fines de
aplicacion de estos tributos se lo considerard incluido en la zona en donde quede mas de la
mitad de su avalio comercial.

Articulo in numerado (20).- AVALUO DE LA PROPIEDAD URBANA. - Para establecer el avalto
de la propiedad urbana se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El avaluo del suelo que es el precio unitario contenido en el plano de valores del suelo
urbano, determinado por un proceso de comparacién con precios de venta de lotes o
solares de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la
superficie del lote o solar;

b) Los factores que afectan el valor unitario del suelo;
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c) El avalto de las edificaciones por piso/bloque que es el precio de las construcciones
gue se hayan desarrollado con cardcter permanente sobre un solar, calculado sobre el
método de reposicion;

d) Elavaluo de los sistemas constructivos adicionales; y,

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

Los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacién de los elementos de avaltio del
suelo, avalto de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la Ley y en esta Ordenanza,
que se describen a continuacion:

AVALUO DEL TERRENO

Se establece sobre la informacidn de cardcter cualitativo de la infraestructura basica, de la
infraestructura complementaria, comunicacidn, transporte y servicios municipales,
informacidn que cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitira definir la
estructura del territorio urbano y establecer sectores homogéneos jerarquizados.

Ademads, se considera el andlisis de las caracteristicas del uso actual, equipamiento,
infraestructura y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza
la investigacion de precios de venta de los solares, informacién que mediante un proceso
de comparacién de precios de condiciones similares u homogéneas, son la base para la
elaboracion del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base
por sectores homogéneos. Expresado en el respectivo plano de valores del suelo urbano,
que esta contenido de manera digital en la base de datos grafica del GAD Municipal, y que
forma parte de la presente Ordenanza.

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra sera afectado por los factores de
aumento o reduccion del avaltio del terreno, por aspectos topograficos, riesgo, ubicaciéon
en la manzana y geométricos.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en el darea
urbana, en la realidad dan la posibilidad de mudltiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones con las que
permite realizar su valoracion individual.

Por lo que el avalto del terreno individual estd dado: por el valor del metro cuadrado del
sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por los
factores de aumento o reduccion, multiplicado por la superficie del terreno.
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Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo incluird necesariamente los
costos de urbanizacién, de acuerdo a las tablas de costo que deben presentar los
propietarios de ellas. Para el caso de urbanizaciones ya existentes, se aplicaran las tablas
con las que cuenta la Direccion de Avallos, Organizacion Territorial y Gestién del Suelo.

CALCULO DEL AVALUO DEL TERRENO

El Valor Unitario Base (VUB) se refiere a aquel valor que conste en el plano de Valores dentro
de una zona o sector homogéneo, tanto para areas urbanizadas como no urbanizadas.

El VUB del suelo se referira siempre al Avaltio por metro cuadrado de terrenos que guarden
condiciones ideales respecto de su potencial de méxima atraccion frente a la demanda,
tomando en cuenta el contexto socio espacial en el que se ubique dicho terreno.

El VUB, es el valor unitario base por cada metro cuadrado de superficie de terreno

En este sentido, el valor del suelo referido a un terreno, se expresa de la siguiente manera:

VS=Atx VUB

En donde:

VS = Avallo del suelo
At = Area del terreno, en m2
VUB = Valor Unitario Base del suelo (contenido en el plano de valores del suelo)

Factores Endégenos de Modificacion Del Precio Unitario Base

Los terrenos urbanos se diferencian entre si por sus caracteristicas intrinsecas, las que asignan
no solo atributos fisicos especificos a cada uno de ellos, sino que mantienen o modifican el
valor econdmico de solar, respecto del precio unitario base determinado en el plano de zonas
homogéneas. Por lo tanto, el valor de un predio también es funcién de factores endégenos o
atributos que lo afecten, ante lo cual se expresa en la siguiente expresién matematica

As = At x VUB x Fe

En donde,
As = Avaluo del Suelo
At = Area del terreno, en m2
VUB = Precio unitario base del terreno
Fe = Multiplicacion de coeficientes de modificacién por factores enddgenos del solar. El
factor total de los coeficientes no podra ser menor a 0.60
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Se aplicaran los siguientes factores enddgenos que afectan la valoracion de un predio
especifico:

a) Factor tamario del predio

Este factor, serd diferenciado para cada sector catastral de la ciudad, pues, estard
determinado en funcién de la zonificacién o cuadro de regulacidn urbanistica correspondiente
al plan director de ordenamiento territorial vigente.

Por tanto, los rangos de excedentes de tamafio de un predio (drea en m2) y sus coeficientes
de depreciaciéon, variaran en funcién del uso del suelo y del tamafio maximo de lote
determinado para cada uso. Todo predio cuya drea exceda de dicha cantidad, sera depreciado
de manera proporcional a su excedente hasta un maximo del 0.80

Superficie (m2.) [Coeficiente

Hasta 1,200 1.00
1,201.01 - 2,500.00 0.95
2,501.01 - 5,000.00 0.90
mayor a 5,000.00 0.80

b) Factor de proporcionalidad geométrica (frente y fondo)

Este factor, sera validado en funcién del cuadro de regulacién urbanistica municipal, pues, en
él se determinard el tamafo de los lotes tipo por uso de suelo y por sector de ordenamiento
urbano, asi como los frentes y fondos tipo.

Este factor se aplicard en los casos donde la relacién profundidad-frente de un predio es
mayor a 2.5 veces. No sera aplicable cuando el frente sea mayor a 10 m., ni cuando la
relacidn sea o menor 2.5 veces, en estos casos el factor sera 1

Este factor no serd mayor a 1 ni menor a 0.80

Férmula:
Fff=Vv(F/p) k

En donde,

Fff: Factor frente /fondo

F: Frente del predio en estudio.
P: Profundidad del predio.

K: Coeficiente igual a 2.5

¢) Factor forma

Se depreciardn aquellos predios de forma evidentemente irregular, en tal forma que
disminuya el potencial de edificabilidad dispuesto en el coeficiente de ocupacion del plan
director vigente, el factor no serd menor de 0.85
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Ff =La/Ar

En donde

Ff = Factor Forma

La =Cantidad de lados

Ar = cantidad de angulos rectos

SiFfesigualal, Ff=1
Si Ff es mayor a 1 y menor igual a 2, entonces Ff =0.90

Si Ff es mayor a 2, entonces Ff = 0.85

d) Factor de localizacion en la manzana

Los lotes interiores seran depreciados hasta un 0.70 de su precio valor absoluto.

Tipo de ubicacion en la manzana Factor
Lote intermedio 1.00
Interior sin acceso propio 0.70
En Pasaje/Callejon 1.00
En esquina 1.05
En Cabecera 1.05
Manzanero 1.10
EnL 1.10
EnT 1.10
En Cruz 1.10
En Triangulo 0.90

e) Factor por topografia

Si los predios presentan una topografia irregular respecto del plano rasante de la calzada
sobre la que se ubica, se aplicaran factores de depreciacidon hasta un minimo de 0.80

TOPOGRAFIA FACTOR
Plano 1.00
Accidentado 0.90
Pendiente Excesiva 0.80
Escarpado hacia arriba 0.85
Escarpado hacia abajo 0.80
Bajo Nivel de la via 0.80
Sobre Nivel de la via 0.85
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f) Factor riesgo

Se aplicara una depreciacion de hasta el 0.80 a aquellos predios que se hallen en situacién de
riesgo por hundimientos, deslizamientos de laderas o por inundaciones, cerca de pendientes
exageradas y al borde de rios, Lineas eléctricas de alta tensidn, y otros.

SECO 1.00
INUNDABLE 0.80
INESTABLE 0.80
ROCOSO 0.95
CENAGOSO 0.90
HUMEDO 0.90

VALORACION ECONOMICA DEL TERRENO

As = At x VUB x Fe

En donde,

As = Avaluo del Suelo

At = Area del terreno, en m2

VUB = Precio unitario base del terreno

Fe = Multiplicacion de coeficientes de modificacion por factores enddgenos del solar.
El factor total de los coeficientes no podra ser menor a 0.60

Factor de actualizacion

Para los casos de actualizacién de avallos en transacciones que se declaren a través de
transferencias de dominio perfeccionadas o el que se establezca de forma declarativa,
podra actualizarse el avalio del predio, entre ente 70% al 100% del avalio declarado,

siempre y cuando que el resultado no sea menor al avalto del catastro vigente.

Este porcentaje serd determinado por el Director de la DAOTGS, a través del proceso que
debe aprobarse e implementarse para el efecto

Avaltio del terreno
AT =As x Fac
AT= Avalto del terreno

As = Avaluo del suelo
Fac = Factor de actualizacion
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AVALUO DE EDIFICACIONES

Se establece el avallo de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de
permanente, proceso que a través de la aplicacion de la simulacién de presupuestos de
obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que constaran los siguientes
indicadores de caracter general: tipo de estructura, acabados, edad de la construcciodn,
estado de conservacion, superficie, y nUmero de pisos.

Para la aplicacidon del método de reposicion y establecer los pardmetros especificos de
calculo, a cada indicador le correspondera un numero definido de rubros de edificacién,
a los que se les asignaran los indices de participacion. Para el caso y de acuerdo al tipo
de construccién existente se consideran coeficientes de vida util para cada estructura.

Para la determinacidn del avalio de Ilas edificaciones y en generalde Ia
propiedad urbana, se aplicardn los parametros, elementos, modelos matematicos, tabla de
valoracion de los materiales de construccién, tabla de depreciacién de las edificaciones.

CALCULO DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES

Método de Reposicion

El valor de reposicién de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los
principales elementos de la construccién indicados en las topologias definidas: estructuras
(mamposteria soportante y/o columnas), paredes y cubiertas; acabados; e instalaciones,
expresado en doélares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado
(SUSD/m2)

FORMULA GENERAL

Para proceder al calculo individual del valor por metro cuadrado de la edificacidon se
calcula el valor de reposicidn a través de la siguiente férmula:

Vcons= Vtip x (1+Fac)

Donde:

Vcons= Valor actualizado de la construccién

Vtip= Precio de los materiales de la estructura por tipologia, expresado en délares de los
Estados Unidos de Norteamérica por metros cuadrados (SUSD/m?2)

Fac= Factor de acabados

Al valor de reposicion se multiplica por la superficie o area de construccion de cada piso y
da como resultado el valor actual, al cual se le aplican los factores de aumento o demérito
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por cada piso de construccién para obtener el valor depreciado, mediante la siguiente
ecuacion:

AE = (Ae x PUBe x (1 + Fac) x Fuso x Fd x Fes x Fet) +VA+IE
En donde:

AE = Avaluo de la edificacion

Ae = Area de la edificaciéon, en m2

PUBe = Precio unitario base de la Estructura por tipologia

Fac = Factor por tipo de acabados

Fuso = Factor por uso de la edificacion

Fd = Factor de depreciacién (edad de la construccion)

Fes = Factor del estado de conservacidn

Fet = Factor por etapa de la construccion

VA = Suma de valores por obras complementarias o adicionales
IE = Suma de valores por instalaciones especiales

Para aplicar el costo actualizado de los materiales predominantes de estructura, pared,
cubierta, acabados e instalaciones, se realiza en funcién del analisis de precios unitarios
que conforman el presupuesto de los materiales predominantes y las respectivas
tipologias constructivas

TABLA TIPOLOGIA CONSTRUCCION - PRECIO UNITARIO (USD $/m2.) DE ESTRUCTURA
e A B C
TIPOLOGIAS R
1-2 PLANTAS 3-5 PLANTAS MAS DE 5 PLANTAS
T1 Pilotaje 280.00 320.00 350.00
T2 Hormigén Armado 210.00 220.00 250.00
T3 Hacer/Hierro (Cercha,Metal) 180.00 200.00 230.00
T2 Ladrlllo/lBquue/Tapla/ 90.00 90.00
Adobe/Piedra (Soportante)
T5 Mixto (Madera/Hormigén) 180.00 200.00 230.00
Mixto (Metal/Hormigdn)
T6 Madera Tratada 140.00 140.00 160.00
T7 Madera Sin Tratar 100.00 100.00
T8 Otro (Cafia) 45.00 45.00
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
PILOTAJE No Tiene Hormigon Simple Blogue Madera/Hormigon Tl
Acero Ladrillo Hierro/ Hormigon T
Madera Procesada Fina Ferro cemento Acero/Hormigén Losa Deck T
T Hormigion Armado Gypsum Acero/Hormigon Losa Deck -vigas y correas T
Prefabricado H. Simple |Madera Fina T
Madera Procesada Fina [Losa de H.A. mn
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ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
HORMIGON ARMADO No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar n
Madera sin tratar Tierra Madera Sin Tratar Madera/Hormigon T
Hierro Ladrillo visto Piedra Hierro/ Hormigon T
T Acero Hormigdn Simple Bloque Acero/Hormigon Losa Deck n
Madera Procesada Fina Ladrillo Acero/Hormigon Losa Deck -vigas y correas T
Hormigion Armado Ferro cemento Madera Fina n
Gypsum Losa de H. A, T
Prefabricado H. Simple T
Madera Procesada Fina n
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/ CUBIERTA TIPOLOGIA
Hacero/Hierro (Cercha,Metal) No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar 3
Madera sin tratar Tierra Madera Sin Tratar Madera/Hormigén T3
Hierro Ladrillo visto Piedra Hierro/ Hormigén 3
LK Acero Hormigon Simple Bloque Acero/Hormig6n Losa Deck 1K)
Madera Procesada Fina Ladrillo Acero/Hormigon Losa Deck -vigas y correas 1K)
Hormigion Armado Ferro cemento Madera Fina 1K)
Gypsum Losa de H. A. 1K)
Prefabricado H. Simple 1K)
Madera Procesada Fina 1K)
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
MAMPOSTERIA SOPORTANTE No Tiene No tiene Piedra Madera sin tratar T4
Madera sin tratar Tierra Blogue Madera/Hormigon T4
Hierro Ladrillo visto Ladrillo Hierro/ Hormigén T4
T4 Acero Hormigon Simple Prefabricado H. Simple T4
Madera Procesada Fina T4
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
Mixto (Madera/Hormigon) No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar 5
Mixto (Metal /Hormigon) Madera sin tratar Tierra Malla Madera/Hormigon 5
Hierro Ladrillo visto Lona Hierro/ Hormigon 15
Acero Hormigdn Simple Cafia Acero/Hormigdn Losa Deck T
5 Madera Procesada Fina Madera Sin Tratar Acero/Hormigdn Losa Deck -vigas y correas s
Hormigion Armado Piedra Madera Fina T
Blogque Losa de H. A. T
Ladrillo 5
Ferro cemento T5
Gypsum 15
Prefabricado H. Simple 5
Madera Procesada Fina
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
Madera Tratada No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar T6
Madera sin tratar Tierra Malla Madera/Hormigon T6
Hierro Ladrillo visto Lona Hierro/ Hormigdn T6
T6 Acero Hormigon Simple Cafia Acero/Hormigon Losa Deck T6
Madera Procesada Fina Madera Sin Tratar Acero/Hormigén Losa Deck -vigas y correas T6
Hormigion Armado Piedra Madera Fina T6
Blogue Losa de H. A. T6
Ladrillo T6
Ferro cemento T6
Gypsum T6
Prefabricado H. Simple T6

Madera Procesada Fina
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ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
Madera Sin Tratar No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar m
Madera sin tratar Tierra Malla T
Hierro Ladrillo visto Lona T
m Acero Hormigén Simple Cafia T
Madera Sin Tratar T7
Piedra i
Blogue T7
Ladrillo iy
Gypsum
ESTRUCTURA
COLUMNAS y CADENAS VIGAS CONTRAPISO PAREDES ENTREPISO/CUBIERTA TIPOLOGIA
Cafia No Tiene No tiene No Tiene Madera sin tratar 8
Madera sin tratar Tierra Malla 8
Hormigén Simple Lona 8
8 Madera Sin Tratar 8
Cafia 8

Factor Acabados — Fac

Los acabados generales de la construccion son determinados por la sumatoria del valor de
la estructura, pared y cubierta, multiplicados por un factor que esta relacionado con la

cantidad y calidad de los acabados que se encuentran dentro de la construccién

Tipo Acabado Factor
1(Basico Tradicional 0.40
2|Econdmico 0.80
3[{Bueno 1.00
4|Lujo 1.25
5[No Tiene -

El tipo de acabado se definira por las suma de sus numerales indices que corresponde a

cada caracteristica; asi

Basico tradicional Igual o menora 25

Econémico Mayora 25y menor o igual a 36
Bueno Mayora 36 y menor o igual a 48
Lujo Mayor a 48

Factor de Depreciacion- Fd

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

Fd = 1-[(E/Vt) + (E/Vt)?)] x 0.50

Donde:

Fd = Factor depreciacién

E = Edad de la estructura

Vt = Vida util del material predominante de la estructura

Factor Estado de Conservacion - Fes

El factor estado de conservacion de construccién se califica en funcidon de la informacién
ingresada de la Ficha Predial de la siguiente manera:

ESTADO DE CONSERVACION
1 Malo 0.40
2 regular 0.80
3 Bueno 1.00
4 Muy Bueno 1.05

Se considerarad estado de conservacion como Muy Bueno cuando la edificacién tenga
hasta 2 afios de edad

Vida util de las edificaciones por tipologia y valor residual - Vr

A partir del costo de reposicion las edificaciones por su desgaste por el paso del tiempo de
su vida util, rescatando siempre un valor residual al final de la vida util

Toda edificacion sera valorada al menos con su valor residual cuando cumpla su vida util,
de la siguiente manera:

[Vr] = [A] x [PUBe] x Pr

Vr= Valor Residual

A= Area edificada

PUBe= Precio unitario base de la edificacion
Pr= Porcentaje residual
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VIDA UTIL Y VALOR RESIDUAL POR TIPOLOGIA
TIPOLOGIAS Descripcién Vida Util % Residual
T1 Pilotaje 70 10
T2 Hormigdn Armado 70 10
Acero/Hierro(Cercha,
T3 60 10
metal)
Ladrillo/Bloque-Tapial-
T4 Adobe/Piedra 50 8
(Soportante)
Mixto (Madera
TS5 Hormigdn) 60 10
Mixto (Metal/Hormigdn)
T6 Madera Tratada 50 10
T7 Madera sin Tratar 30 5
T8 otro (Cafa) 25 5

Factor Uso - Fus

Para aplicar el factor de uso por piso, se consideraran los siguientes valores

No Tiene

1.00

NoTiene

1. HABITACIONAL

1.00

Balcén

Salas de hospitalizacién

Laboratorios

INDUSTRIAL

Bafios sauna/Turco/hidromasaje SALUD 115 Asistencia social

Habitacional Areas de atencién médica
Area Comunal 1.20 [Deportivo o similares Cubierto
Departamento 1.10 |Deportivo o similares abiertos
Patio/Jardin 1.10 [Gimnasio

,L\:::Z"::i:: 1.20 [Salas de Cine

Bateria Sanitaria RECREACION 1'13 SD:::::?:eygso'm"ares

Garita/ Guardiania -

patio/Jardin 1.10 |Sala de Eventos

Terraza 1.10 [Museos

Cuarto de maquinas 1.05 |Mirador

Comercial pequefio 1.00 [Centros de Tolerancia

Bodega OTROS SERVICIOS 1.10 [Funerarias

Galpén Cementerios

Nave Industrial CENTRALES Y PLANTAS 1.20 [Centrales y/o plantas

Silos CULTOS RELIGIOSOS 1.20 |Cultos religiosos

OFICINAS DE ADMINISTRACION

1.25

Oficina Privada

Oficina Publicas

COMERCIAL

Centro Comercial

Comercio Especializado

Gasolineras y afines

SEGURIDAD

115

Reclusorios

Estacion de Cuerpo d Bomberos

Cuarteles

Unidades de Pol’cia Comunitarias

Lavadoras de auto

Mercado

Resturantes/Bares

TRASPORTE

1.3

=}

Terminal terrestre

terminal Aérero

terminal maritimo

FINANCIERAS

Bancos/ Financieras

HOSPEDAIJE

Hostal

PATIOS Y PARQUEADEROS

0.60

Malecén

Parqueaderos

Hosteria

Motel

Hotel

EDUCATIVO

Aulas y Similares

AGROPECUARIO

0.40

Caballerizas

Establos

Ivernaderos

Galpones de Aves

Cuando existan mas de un uso, se aplicara como factor la media aritmética de dicho valores

Factor de etapa de construccion —Fet

Para aquellas edificaciones que se hallan en el area urbana se aplicara el factor por etapa de

construccion

ETAPA DE CONSTRUCCION

EN PLANO

EN ESTRUCTURA 0.50
EN ACABADOS 0.85
TERMINADA 1.00
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PRECIOS UNITARIOS BASE PARA ADICIONALES CONSTRUCTIVOS E INSTALACIONES
ESPECIALES

El valor los adicionales constructivos y de las instalaciones especiales estara definido de
acuerdo a los datos de la ficha catastral, mediante el analisis de precios unitarios, con lo cual se
tiene el costo de cada rubro:

Tipo de Adicional unidad | 2" |vidae| VA"
Unitario residual

Cubierta estructura metalica sobre columnas de

H.A. sobre terraza m2 60.00 50 10%
Cubierta estructura metalica sobre columnas de

Hierro sobre terraza m2 55.00 50 10%
Cubierta estructura madera sobre terraza m2 20.00 50 10%
Cubierta hasta los 5m. en suelo m?2 264.63 50 10%
Cubierta hastalos 9 m. en suelo m2 320.99 50 10%
Cubierta mayora9m. en suelo m?2 377.05 50 10%
Muro/Cerramiento Hormigdn Armado m3 473.71 50 10%
Muro/Cerramiento Hormigon Ciclopeo m3 145.69 40 10%
Cerramiento Piedra m3 99.31 40 10%
Cerramiento de Bloque/Ladrillo enlucido m2 67.03 20 10%
Cerramiento de Ladrillo/Ladrillo enlucidoy

pintado m2 112.48 20 10%
Cerramiento Adobe m?2 11.49 10 10%
Cerramiento de Malla sobre manposteria m?2 30.80 10 10%
Cerramiento de Hierro sobre manposteria m?2 115.07 20 10%
Cerramiento de Hierro m?2 135.82 30 10%
Cerramiento de Cafia m?2 36.09 3 10%
Cerramiento de Malla m2 18.98 10 10%
Cerramiento Alambra de PUa m2 3.85 5 10%
Cerramiento Cerco vivo m?2 16.61 5 10%
Muro de Gaviones con malla m3 69.39 40 10%
Generador 5KVA Unidad 1,723.36 10 10%
Sistema de Climatizacién Unidad 1,323.01 10 10%
Sistema de Gas Centralizado Unidad 290.33 10 10%
Sistema de Vigilancia tipo domo Unidad 1,038.90 10 10%
Ascensor por parada o piso Unidad 18,250.66 15 10%
SERVIDOR DE COMUNICACION MICROCIRCUITOS Unidad 5,084.68 10 10%
SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL (Punto) Punto 58.03 10 10%
SISTEMA DE ILUMINACION Unidad 5,084.68 10 10%
Cisterna m2 389.10 40 10%
Piscina m2 413.56 15 10%
Reservorio Unidad 600.00 40 10%
Cancha encementada uso multiple m2. 9.62 20 10%
Cancha Cesped Sintético m2. 29.92 3 10%
Cancha Cesped natural m2. 5.00 5 10%

Para determinar el factor de depreciacion en los adicionales se utilizara la misma férmula
aplicada a las edificaciones.

SECCION Il
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD RURALES

Articulo in numerado (21).- METODOLOGIA Y DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD RURAL. Para la determinacién del avalto de la propiedad de los predios rurales,
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se utilizara la informacién entregada como parte de la ejecucion del proyecto mediante el
convenio suscrito entre el GAD Portoviejo y el MAGAP-PRAT, programa SIGTIERRAS.

Los elementos actualizables para el presente bienio que permite la valoracién masiva de los
predios rurales, son:

e Aplicacion de IPC vigente a la matriz de valor para el componente suelo

e Aplicacion de IPC vigente a los costos directos que afectan a las construcciones
e Actualizacién de modelos geomaticos

e Ajuste de Zonas Agroecondmicas Homogéneas

e Aplicacion de unidades alternativas al agrario

El IPC aplicado para la de valoracion del bienio 2018 — 2019, es el resultado de la diferencia del
IPC agosto 2017 (mes de la actualizacion de los diferentes componentes) y el IPC diciembre del
2015, este ultimo debido a que el estudio de mercado rural fue realizado en el afio 2015.

ZONA dic-15 ago-17 Coeficiente IPC
Regidn costa 104.89 106.5 1.0096

Articulo in numerado (22).- DETERMINACION DEL AVALUO DEL SUELO.- Para establecer el
valor de la propiedad se considerard, en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) Elvalor del suelo rural

Es el precio unitario de suelo rural, determinado por un proceso de comparacion con precios
unitarios de venta de inmuebles en condiciones similares u homogéneas del mismo sector
segln la zona agroeconémica homogénea determinada y el uso actual del suelo, multiplicado
por la superficie del inmueble.

a.l1. Para determinar el valor del suelo se utiliza un modelo cartografico que emplea el mapa
tematico (variables), clasificado en seis unidades o grupos:

Unidad

RIEGO
PENDIENTE
EDAD DE PLANTACIONES FORESTALES Y FRUTALES PERENNES
ACCESIBILIDAD A VIAS DE PRIMERO Y SEGUNDO ORDEN, Y A CENTROS POBLADOS
TITULARIDAD DE PREDIOS
DIVERSIFICACION

Las variables pertenecientes a cada unidad se combinan entre si, a través de técnicas de geo
procesamiento, y se obtienen Zonas Agroecondmicas Homogéneas de la Tierra, las cuales
representan areas con caracteristicas similares en cuanto a condiciones fisicas, de accesibilidad
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a infraestructura, servicios y dindmica del mercado de tierras rurales; asignando un precio o
valor, expresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica por hectdrea de acuerdo al
uso del suelo, y asi generar las Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH), utilizados para
determinar el Mapa de Valor de la Tierra Rural, con el cual se calcula el avalio masivo de los
predios mediante la siguiente formula del valor bruto del suelo:

A, = Z((sl W By) 4 (Sy X P+ 4 (S, X B,)

Donde:

A, = AvalGo masivo del predio, expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica
(SUSD)
51, = Superficie del subpredio intersecada con las ZAH, expresada en hectéareas

Py ., =Precio o valor de la ZAH, expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica
por hectdrea (SUSD/ha)

a.2 Predios ubicados en zonas de expansion urbana.- Son aquellos que encontrandose en el
area rural, poseen caracteristicas similares a aquellos predios del area urbana con uso
habitacional o comercial.

Para delimitar los predios ubicados en zonas de expansidn urbana se utilizard como cartografia
base el mapa de cobertura y uso de la Tierra escala 1:50.000, siendo utilizada el area
Periurbana.

Factores de aumento o reduccion del valor del terreno.- Para el avallo individual de los
predios rurales tomando en cuenta sus caracteristicas propias, se establecen féormulas de
calculoy factores de aumento o reduccion del valor del terreno.

Para efectos de calculo, los factores aplicables a subpredios son: riego, pendiente, y edad de
plantaciones forestales y frutales perennes.

Los factores aplicables a los predios son: Accesibilidad a vias de primero y segundo orden, y a
centros poblados; la titularidad de los predios, y la diversificacién.

Las féormulas de calculo y factores a aplicarse son los siguientes:
Factor de aplicacion para subpredios segtin el riego

RIEGO - FR
DESC_RIEGO COEF_RIEGO
PERMANENTE 1,3
OCASIONAL 1,1
NO TIENE 1,0
NO APLICA 1,0
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Factor de aplicacion para subpredios segtin la pendiente:

PENDIENTE - FP
CLAS_PEND PORC_PEND | DESC_PEND COEF_PEND
1 0-5 PLANA 1,00
2 >5-10 SUAVE 0.95
3 >10-20 MEDIA 0,90
4 >20-35 FUERTE 0,80
5 >35-45 MUY FUERTE 0,75
6 >45-70 ESCARPADA 0,75
7 >70 ABRUPTA 0,70

Foérmula de aplicacion de factor pendiente:
B4 —fet Az —fpat -+ An—foa)
= L

FFP

Donde:
FP = Factor de Pendiente del Predio
Ay, = Area de Interseccidn

Fry...n= Factor pendiente del drea de interseccion

A= Area Total

Factor de aplicacién para subpredios segun la edad:

EDAD - FE
DESC_EDAD COEF_EDAD
PLENA PRODUCCION 1,0
EN DESARROLLO 0,9
FIN DE PRODUCCION 0,9
NO APLICA 1,0

Factor de aplicacion para predios segun la accesibilidad a vias de primero y segundo orden, y
centros poblados

ACCESIBILIDAD - FACC

CLAS_ACCES DESC_ACCES COEF_ACCES
1| MUY ALTA 1,20
2| ALTA 1,15
3| MODERADA 1,00
4 | REGULAR 0,85
5| BAJA 0,70
6 | MUY BAJA 0,60
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Férmula de aplicacion de factor accesibilidad Vial:

N4y X fpy + Ag X fpa++ A X D)

FA
At

Donde:
FA = Factor de Accesibilidad del Predio
Aj = Area de Interseccion

Fp = Factor Accesibilidad
A= Area Total

Factor de aplicacion para predios segun la titularidad:

TITULARIDAD - FT
DESC_TITUL COEF_TITUL
CONTITULO 1,00
SINTITULO 0,95
SIN INFORMACION 1,00

Factor de aplicacién para predios segun la diversificaciéon:

DIVERSIFICACION-FD

CALIFICACION | CANTON | APLICACION DE FACTOR
Mérito 1,15
Normal 1,00
Demérito 0.50

Se incorporan en la valoracion del suelo rural las siguientes unidades alternativas al agrario a
nivel cantonal:

2 Valor ha Valor m®
AGREGACION ($) ($)
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO1 10096 1,010
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO?2 25240 2,524
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO3 50480 5,048
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO4 75720 7,572
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIOS 100960 10,096
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIOB 126200 12,620
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO7 151440 15,144
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIOS 176680 17,668
UNIDAD ALTERNATIVA AL AGRARIO9 201920 20,192
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Las unidades al agrario 8 y nueve solo podran ser aplicdas en terrenos colindante a vias
principales en terrenos que sean igual o menor a 10,000 m2y que se intersecten en un radio de
influencia de 100 m. desde la via.

Articulo in numerado (23).- DETERMINACION DEL DE LA EDIFICACIONES Y DE REPOSICION
b.1. Edificaciones terminadas

Es el avalio de las construcciones que se hayan edificado con caracter de permanente sobre
un predio, calculado sobre el método de reposicidon que se determina mediante la simulacién
de la construccidn, a costos actualizados y depreciada de forma proporcional al tiempo de vida
util de los materiales y del estado de conservacién de la unidad.

El valor de reposicién de la obra es la sumatoria del precio de los materiales de los principales
elementos de la construccion: estructuras (mamposteria soportante y/o columnas), paredes y
cubiertas, expresado en dodlares de los Estados Unidos de Norteamérica por metro cuadrado
(SUSD/m2)

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

\-‘,:Zp; Zpa

Pa =Pe x Fac

Donde:

Vr = Valor actualizado de la construccion

Pe = Precio de los materiales o rubros que conforman la estructura, pared y cubierta de la
construccion, expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica por metros
cuadrados (SUSD/m2)

Pa = Precio de los materiales o rubros que conforman los acabados de la construccién,
expresado en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica por metros cuadrados
(SUSD/m2)

Fac = facto acabados

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

V=V xS,
V=V, Xf,
fo=fex fuxfa

Donde:

Va= Valor actual bruto de la construccién expresado en dodlares de los Estados Unidos de
Norteamérica (SUSD)

Vr = Valor actualizado de la construccién, expresado en ddlares de los Estados Unidos de
Norteamérica (SUSD)

Sc = Superficie de la construccion, expresada en metros cuadrados

Vd= Valor neto depreciado de la construccidn, expresado en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica (SUSD)

Ft= Factor total

Fd= Factor de depreciacién que estd en funcién de la antigliedad de la construcciéon y de la vida
util del material predominante de la estructura

Fe= Factor de estado en el que se encuentra la construccion.

Fu= Factor de uso al que esta destinado la construccién.

Para aplicar el costo actualizado de los materiales predominantes de estructura, pared y
cubierta se realiza en funcién del andlisis de precios unitarios que conforman el presupuesto
de los materiales predominantes.

El tipo de acabado de los materiales predominantes se determina con los costos indirectos que
se aplica en el andlisis de precios unitarios, como constan a continuacién:

COSTO INDIRECTO (CI)
CODIGO ACABADO V%ER
1 TRADICIONAL — BASICO 0,10
2 ECONOMICO 015
3 BUENO 0.20
4 LUJO 0.23
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TABLA DE MATERIALES PREDOMINANTES DE LA ESTRUCTURA

COLUMNAS:
DESCRIPCION BASICO ECONOMICO BUENO | LUJO

Hormigdn Armado 75,50 78,94 82,37 | 85,80

Acero 75,83 79,28 82,72 | 86,17

Aluminio 92,17 96,36 100,55 | 104,74

Madera 1 57,98 60,61 63,25| 65,88 | PRIMER PISO

Paredes Soportantes 32,68 34,17 35,65| 37,14

Otro 16,34 17,08 17,83 | 18,57

Madera 2 18,80 19,65 20,51 | 21,36

Hormigdn Armado 30,20 31,57 32,95| 34,32

Acero 30,33 31,71 33,09 | 34,47

Aluminio 36,87 38,55 40,22 | 41,90

Madera 1 23,19 24,24 25,30 | 26,35 NO TIENE
CUBIERTA

Paredes Soportantes 17,98 18,79 19,61 | 20,43

Otro 8,99 9,40 9,81| 10,21

Madera 2 7,52 7,86 8,20 8,54

Hormigdn Armado 11,33 11,84 12,36 12,87

Acero 11,37 11,89 12,41 | 12,93

Aluminio 13,83 14,45 15,08 | 15,71

Madera 1 8,70 9,09 9,49 9,88 TIENE
CUBIERTA

Paredes Soportantes 6,54 6,83 7,13 7,43

Otro 3,27 3,42 3,57 3,71

Madera 2 2,82 2,95 3,08 3,20

PARED:

DESCRIPCION BASICO | ECONOMICO BUENO LuJo
Hormigon 43,35 45,32 47,29 49,26
Ladrillo o Bloque 22,84 23,88 24,91 25,95
Piedra 29,51 30,85 32,19 33,53
Madera 12,18 12,73 13,28 13,84
Metal 27,70 28,96 30,22 31,48
Adobe o Tapia 28,21 29,50 30,78 32,06
Bahareque - Cafa Revestida 12,18 12,73 13,28 13,84
Caia 12,18 12,73 13,28 13,84
Aluminio o Vidrio 159,78 167,04 174,30 181,57
Plastico o Lona 7,29 7,62 7,95 8,28
Otro 3,64 3,81 3,98 4,14
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CUBIERTA:

DESCRIPCION BASICO | ECONOMICO |BUENO |LUJO
(Losa de) Hormigon 52,78 55,18 57,58 | 59,98
Asbesto - cemento (Eternit, Ardex, Duratecho) 23,02 24,07 25,12 | 26,16
Teja 23,02 24,07 25,12 | 26,16
Zinc 13,86 14,49 15,12 | 15,75
Otros Metales 68,72 71,84 74,96 | 78,09
Palma, Paja 18,45 19,29 20,13 | 20,97
Plastico, policarbonato y similares 16,49 17,24 17,99 | 18,74
Otro 6,93 7,25 7,56 7,88

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

Cod. Acabado Factor
1 Basico Tradicional 0.40
2 Econdémico 0.80
3 Bueno 1.00
4 Lujo 1.10

La depreciacion se calculard aplicando el método de Ross determinado en funcién de la
antigiiedad y su vida util estimada para cada material predominante empleado en la
estructura; ademads, se considerara el factor de estado de conservacidn relacionado con el
mantenimiento de la edificacidn. Para obtener el factor total de depreciacidn se empleard la
siguiente formula:

fa =

() @) ) xos0] e
Donde:

fa

Factor depreciacion

E = Edad de la estructura
V., = Vida 1til del material predominante de la estructura
Cp = Factor de estado de conservacion de la estructura

Se aplicara la férmula cuando la edad de la construccion sea menor al tiempo de vida util, caso
contrario se aplicard el valor del 40% del valor residual.

El factor estado de conservacidn de construccidn se califica en funcidn de la informacion
ingresada de la Ficha Predial Rural de la siguiente manera:

Categoria Factor
Malo 0,474
Regular 0,819
Bueno 1,00
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Vida util
VIDA UTIL (ANOS)
RANGO
cODIGO ESTRUCTURA i i CANTONAL
MAXIMO MiNIMO
1 HORMIGON ARMADO 100 60 80
2 ACERO 100 60 80
3 ALUMINIO 80 40 60
MADERA OPCION 2 (,QUE NO RECIBA 20
4 TRATAMIENTO PERIODICO) 25 15
5 PAREDES SOPORTANTES 60 40 50
MADERA OPCION 1 (,QUE RECIBA 50
TRATAMIENTO PERIODICO) 60 40
9 OTRO 50 30 40

Para aplicar el factor uso en el avalto de las edificaciones se utilizara los factores siguientes:

TABLA DE FACTORES DE USO

CODIGO Calificacion Factor por uso
0 Sin uso 1
1 Bodega/almacenamiento 0,95
2 Garaje 0,975
3 Sala de méaquinas o equipos 0,9
4 Salas de poscosecha 0,9
5 Administracidn 0,975
6 Industria 0,9
7 Artesania, mecanica 0,95
8 Comercio o servicios privados 0,975
9 Turismo 0,975
10 Culto 0,975
11 Organizacion social 0,975
12 Educacion 0,9
13 Cultura 0,975
14 Salud 0,95
15 Deportes y recreacion 0,95
16 Vivienda particular 0,975
17 Vivienda colectiva 0,975
99 Indefinido/otro 0,95

Pagina 35 de 41



| PORTOVIEJO

Las mejoras adheridas al predio son determinadas por el tipo de material que conforma la
estructura que soporta la mejora o construccion.

MATERIAL L. Ladrillo | Adobe o | Bahareque-cafia | _ .

MEIORAS Hormigdn Bloque Piedra | Madera | Metal Tapia revestida Cafia | Otro | MetalT1 | MetalT2 Madera TL Madera T2
ESTABLOGANADO 109,28 109,28| 11529  93,50| 10857 63,06 45,62| 600 15,00
MAYOR

ESTABLO GANADO

IEDID O ENDR 109,28 109,28| 11529  9350| 10857 53,06 45,62| 600 15,00
SALA DEORDERD 109,28 109,28| 11529  9350| 10357 6306 4862| 600 15,00
GALPONAVICOLA 103,28 109,28| 11529|  9350| 10957 6306 4862| 600 15,00
PISC\NA}S ) 11,08

(camardn//piscicola)

ESTANQUEOD

RESERVORIO 2011 2011

INVERNADEROS 4926 50,18 50,18 3834 38,34
TENDALES 2943
1

DE LOS RECLAMOS

Articulo in numerado (24). - RECLAMOS Y RECURSOS. - Concluido este proceso de
actualizacidn catastral, se notificara por la prensa a la ciudadania, para que los interesados
puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva
valorizacién.

Los contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en parte,
por un acto determinativo sea en el avallo, base imponible, o impuesto, podradn presentar su
reclamo ante la misma autoridad. El empleado que lo recibiere estd obligado a dar el
tramite dentro de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.

Articulo in numerado (25).- RECLAMOS SOBRE LOS AVALUOS.- Una vez que los sujetos
pasivos hayan notificado de la actualizacién catastral, podran dichos contribuyentes formular
sus reclamos ante el Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto determinativo del
impuesto, y al Director de DAOTGS, cuando el reclamo sea por la determinacion del avaluo.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Director de Informacion,
Avallos y Catastros atendera el reclamo, y pondrd en conocimiento del reclamante, el
resultado del tramite.

Para tramitar la impugnacion o apelacidn, a que se refieren los incisos precedentes, no se
requerira del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Articulo in numerado (26).- DE LAS INSPECCIONES. - Cuando una solicitud de ingreso,

reingreso, baja, o verificacion de medidas de un predio, requiera inspeccidon en sitio, el
contribuyente entregard la documentacion requerida en la respectiva ventanilla, la cual serd
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resuelta por la Direccidon de Avallos, Organizacién Territorial y Gestién del Suelo, dentro del
plazo de hasta 15 dias laborables, contados a partir de la entrega de la documentacion.

CAPITULO V
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS

SECCION |
GENERALIDADES

Articulo in numerado (28).- DEBERES DE LOS NOTARIOS Y DEL REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD, JEFE DE REGISTRO CIVIL. - Para contribuir a la correcta y total aplicacién de
las normas contempladas en el COOTAD y en la presente Ordenanza, los Directores de las
areas Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del cantén PORTOVIEJO,
deberan cumplir las siguientes disposiciones:

1. Para la elaboracidon e inscripcién de una escritura, los Notarios y el Registrador de la
Propiedad exigirdn que previamente el contribuyente les presente:

- Certificado del avalio de la propiedad emitido por la Direccién de Avaluos,
Organizacion Territorial y Gestidn del Suelo.

- Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal, emitido por la Tesoreria Municipal.

- Permiso de desmembracidn o certificado de no estar afectado por el plan regulador
del cantén emitido por la Direccidn de Planificacién Territorial, cuando la transaccién
es por una parte del predio o por el total, respectivamente.

- Copias certificadas de la liquidacion y pago de los impuestos que genere la transaccion.

Los documentos emitidos por las diferentes dependencias municipales que sirvan como
componentes en una transaccion, no deberan tener enmendaduras, tachones, o cualquier
alteracion, ya que esto invalida el documento.

Cuando una escritura haya sido y/o inscrita sin los requisitos establecidos, el GAD
PORTOVIEJO solicitard la nulidad del documento y aplicara las sanciones correspondientes al
Notario y/o Registrador que hayan realizado la protocolizacidn o registro de la misma.

2. Dentro de los diez primeros dias de cada mes, los Notarios y el Registrador de la
Propiedad del cantdn enviaran al Departamento de Informacién, Avaltos y Catastros y a
la Direccidn Financiera del Municipio un reporte, en fisico y digital de las transacciones
realizadas, sobre la siguiente informacion:
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a. Transferencias de dominio de los predios, totales o parciales, correspondientes
al mes inmediato anterior,
b. Particiones entre condéminos.
c. Adjudicaciones por remate y otras causas.
Hipotecas que hubieren autorizado.

Para enviar esta informacidn mensual, los Notarios y el Registrador de la Propiedad se
sujetardn a las especificaciones que consten en los formularios que, mediante oficio escrito, les
hard llegar oportunamente el Director de Informacién, Avaluos y Catastros.

Los Directores Municipales y Gerentes de empresas, deberdn de manera mensual enviar los
reportes en fisico y digital, de la informacién que afecte la informacidn catastral.

Articulo in numerado (29).- DE LA SOLICITUD DE TRAMITES.- Toda persona natural o juridica
que requiera de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados en la
ventanilla de actualizacién de la Direccidon de Avallos, Organizacidén Territorial y Gestion del
Suelo, para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania, certificado de votacidn, Registro
Unico de Contribuyentes y certificado de solvencia actualizado emitido por el Registrador de
la Propiedad.

Cuando por efectos de la actualizaciéon de un registro catastral, el contribuyente solicitara la
inclusion de una particiéon, desmembracién, urbanizaciéon, etc., o los datos de la escritura
difieren con los datos del registro catastral, o difieran con las medidas en sitio, o no constara
en la cartografia municipal; debera incluir los siguientes requisitos:

- Levantamiento planimétrico en fisico y digital

- Certificado de no adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Portoviejo.

- Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones; el archivo CAD, debera estar
estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas, de identificacién de
lotes, etc. Las capas de poligonos, deberan contenerse como poligonos cerrados. En
este caso también deberan presentar como requisito el presupuesto de urbanizaciény
el presupuesto de las edificaciones tipos contempladas en el proyecto

Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la actualizacion de
datos en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del predio, datos de contribuyentes,
datos de tenencia; el Departamento de Informacidn, Avallios y Catastros o quien haga sus
veces, en los plazos establecidos en el Instructivo de Tramites y el Manual de Procedimientos
elaborados para el efecto, actualizara los datos requeridos por el contribuyente.

Articulo in numerado (30).- DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACION Y FIRMA DE
RESPONSABILIDAD DE LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMETRICOS.- Todo levantamiento
planimétrico serd realizado mediante el Sistema de Coordenadas WGS84 y de proyeccién
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DATUM UTM, se lo presentara en el formato fisico A3 o en el que fuera requerido por el area
solicitante, ademas del digital en un dispositivo de disco compacto.

El levantamiento planimétrico, serd realizado por un profesional en Topografia, Ingeniero
Civil, Ingeniero Cartégrafo o afines o Arquitecto, quienes deberan estar debidamente
registrados en la Direccion Municipal que corresponda y estar al dia en el pago de sus
obligaciones tributarias municipales.

El documento en fisico entregado sera firmado por el profesional que lo ha realizado y por el
Titular del Dominio del predio. De tener observaciones el documento o levantamiento
entregado, el Titular del predio deberd presentarlo nuevamente con las correcciones
observadas.

Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GAD Portoviejo, debera
cumplir con los requisitos y formalidades indicados en esta Ordenanza.

Los levantamientos planimétricos que se presenten para obtener los permisos de
desmembracién o fraccionamiento, aprobacién de lotizaciones o urbanizaciones, remanentes,
excedentes, afectaciones, deberan ser revisados y aprobados por la Coordinacidn respectiva
de la direccién DAOTGS, previo a ser incorporada a la cartografia del GAD, deberan contener el
documento autorizado por el Coordinador de dicha area.

Articulo in numerado (31).- CERTIFICACIONES.- La Direccion Financiera y/o la Direccién de
Avallos, Organizacidon Territorial y Gestion del Suelo otorgaran las certificaciones que, segin
el ambito de su respectiva competencia, les solicite el contribuyente.

La Direccién de Avaluos, Organizaciéon Territorial y Gestion del Suelo conferird la certificacion
sobre el avalio de la propiedad o cualquier otro certificado relacionado a la propiedad
inmueble del cantédn que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del
impuesto a los predios, previa solicitud, para lo cual el contribuyente debe presentar
previamente:

- Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del
canton.

- Certificado de bienes y raices, si el caso lo amerita.

- No adeudar al Gobierno Municipal.

- Certificado de no afectacion del plan regulador o permiso de desmembracion,
dependiendo si la certificacion otorgada es total o parcial.

- Cédula de ciudadania o Registro Unico de Contribuyentes y certificado de votacion,
actualizados.

- Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite
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Una vez entregada la documentaciéon completa, requerida al Contribuyente en la ventanilla
correspondiente, la Direccion de Avallos, Organizacién Territorial y Gestiéon del Suelo
entregard la certificacién solicitada dentro del término de las 48 horas siguientes, contados
a partir que sus datos estén debidamente actualizados en las respectivas ventanillas de
actualizacién catastral, y cuando no requiera inspeccidon de campo; para este ultimo caso el
plazo de entrega se sujetarda al Instructivo y Manual de Procedimientos elaborados y
aprobados para el efecto.

La certificacion del avalio o de datos catastrales, no constituyen reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, sélo expresara los datos, el valor del
suelo y edificaciones, que consten en el Registro Catastral, aprobados mediante la presente
Ordenanza por el Concejo Cantonal de Portoviejo. El tratamiento de los datos y situaciones de
tenencia que se presentaren, serdn atendidos de acuerdo a los Procedimientos que Regula la
Administracién y Ordenamiento de la Direccion de Avaluos, Organizacion Territorial y Gestién
del Suelo, aprobado.

Articulo in numerado (32).- DE LA PRESENTACION DE ESCRITURAS EN TRANSFERENCIA DE
DOMINIO POR PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.- Toda persona natural o juridica, que de
cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles del cantén, esta obligado a
catastrarla en el Departamento de Informacién, Avaltdos y Catastros en un plazo no mayor de
30 dias calendario desde la inscripcidn en la Registraduria de la Propiedad, adjuntando copia
del instrumento publico de dominio, debidamente inscrito en la Registraduria de la Propiedad,
para que conste en el inventario catastral.

Cuando la actualizacién en el catastro se la realice presentando una escritura en la que hayan
transcurrido mas de tres meses calendarios desde la fecha de inscripcidn, el contribuyente
deberad adjuntar certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la
Propiedad del cantén PORTOVIEJO.

Articulo in numerado (33).- FACULTAD SANCIONADORA DEL DIRECTOR DE INFORMACION,
AVALUOS Y CATASTROS.- El Director de Informacién, Avallos y Catastros solicitard a la
maxima Autoridad, se imponga las siguientes sanciones en cada caso, debiendo aplicarse el
debido proceso:

1. Los servidores municipales que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar una
propiedad o realizaren avallos por debajo o sobre del avalio real del predio y no
justificaren su conducta, serdn sancionados con una multa equivalente al veinticinco
por ciento y hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneracion mensual basica
minima unificada del trabajador en general. Ademas, cuando se comprobare o hubiere
graves presunciones de dolo, el Director que conociera el caso comunicard esta
situacién a la madaxima Autoridad la misma que deberd estar debidamente
fundamentada, solicitando que se disponga la destitucion del servidor municipal, sin
perjuicio de las sanciones legales a que diere lugar.
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2. Cuando los Notarios y/o el Registrador de la Propiedad hubiere efectuado escrituras e
inscripciones en sus registros, sin haber exigido los requisitos que se disponen en la
presente ordenanza, incurrirdn en sancién de multa equivalente a tres remuneraciones
mensuales basicas minimas unificadas del trabajador en general, sin perjuicio del cobro
de los tributos respectivos.

3. Los Notarios o el Registrador de la Propiedad, que incumplieren con el envio oportuno
de la informacién prevista en esta Ordenanza, serdn castigados, en la primera ocasién,
con una multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracién
mensual basica minima unificada del trabajador en general. En cada reincidencia
subsiguiente, se duplicara la multa hasta llegar al doscientos cincuenta por ciento
(250%) de dicha remuneracion.

Articulo in numerado (34).- MULTAS POR NEGAR INFORMACION O POR DATOS FALSOS.-
Los sujetos pasivos que se negaren a facilitar datos o a efectuar las declaraciones
necesarias que permitan realizar los avallos de la propiedad, seran sancionados por el GAD
Municipal, previa notificacién escrita del Director de Informacidn, Avallos y Catastros, con una
multa equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la remuneracidn mensual basica minima
unificada del trabajador en general, que estuviere vigente en ese mes. La primera reincidencia
se sancionara con el cien por ciento (100%) de dicha remuneracién. La segunda reincidencia
causara una multa igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de esa remuneracion.

Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, seran
sancionados con multas iguales al doble de las estipuladas en el inciso anterior, observando el
mismo procedimiento alli establecido, sin perjuicio de las acciones legales que pueda solicitar
el GAD a las autoridades correspondientes

Estas multas deberan ser pagadas por el infractor dentro de los primeros treinta dias de
haberle sido notificadas por el Tesorero Municipal. Vencido ese plazo, se recaudaran por la via
coactiva.

Articulo in numerado (35).- SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA .- En todos los procedimientos
y aspectos no contemplados en esta Ordenanza, se aplicaran las disposiciones contenidas en la
Constitucidn de la Republica, el COOTAD y en el Codigo Orgdanico Tributario, Normas técnica de
Avallos, Ley de Plusvalia, de manera obligatoria y supletoria.

DISPOSICION DEROGATORIA
Quedan derogados todos los Capitulos de la ORDENANZA PARA LA FORMACION Y
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL AVALUO DE LA
PROPIEDAD; Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS
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Y RURALES DEL CANTON PORTOVIEJO, BIENIO 2016-2017, con excepcion de los capitulos IVy V
correspondientes a la “determinacién de impuesto predial urbano” vy la “determinacion del
avalto a los predios rurales” respectivamente asi como todas las ordenanzas y demds
disposiciones expedidas sobre el avallo de los predios que se le opongan y que fueron
expedidas con anterioridad a la presente.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancidn, sin perjuicio de su
publicacién en la pagina WEB de |a institucion.

Dado en la sala de gesiones del Concejo Municipal del cantén Portoviejo, a los treinta dias

del mes de noviemfjre del afio dos mil diecisiete. Z T TR

[

SE(y’ RIO GENERAL-E

CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la presente ORDENANZA/ QUE REFORMA EL
LIBRO 1l DEL CODIGO MUNICIPAL, COMPONENTE TERRITORIAL, QUE AGREGA EL CAPITULO
IN NUMERADO DE APROBACION DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL,
PLANO DEL VALOR DEL SUELOY ZONAS HONMOGENEAS Y TABLAS DE VALORACION DE
LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO
2018 — 2019, fue debidamente discutida y aprobada por el Concejo Municipal del cantén
Portoviejo, en dos sesiones distintas, celebradas los dfas 23 y 30 de noviembre de 2017, de
conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion, habiendo sido aprobada definitivamente en la sesién del 30 de
noviepibre de 2017.

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la ciudad de Portoviejo, a los
treinta dias del mes de noviembre del afio dos mil diecisiete, a las 14H30.- De conformidad con
lo que dispone el Art. 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, elévese a conocimiento del sefior Alcalde del cantdn, para su sancion, la
ORDENANZA QUE REFORMA EL LIBRO Il DEL CODIGO MUNICIPAL, COMPONENTE
TERRITORIAL, QUE AGREGA EL CAPITULO IN NUMERADO DE APROBACION DE LA
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ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, PLANO DEL VALOR DEL SUELO Y ZONAS
HOMOGENEAS Y TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 — 2019.

ALCALDIA DEL CANTON PORTOVIEJO.- Portoviejo, 30 de noviembre de 2017, a las 15H00.- De
conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion vigente, y una vez que se ha cumplido con las disposiciones
legales, SANCIONO l|a presente ORDENANZA QUE REFORMA EL LIBRO Il DEL CcODIGO
MUNICIPAL, COMPONENTE TERRITORIAL, QUE AGREGA EL CAPITULO IN NUMERADO DE
APROBACION DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, PLANO DEL VALOR
DEL SUELO Y ZONAS HOMOGENEAS Y TABLAS DE VALORACION DE LOS PREDIOS URBANOS Y
RURALES DEL CANTON PORTOVIEJO, QUE REGIRAN EN EL BIENIO 2018 — 2019, y procédase
de acuerdo a la Ley.

DRTOVIEIO

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL.- Proveyd y firmé el Ing. Agustin Casanova Cedefio,
inton Portoviejo, el dia jueves 30 de noviembre de 2017, a las 15h00.- Lo

Certifico/
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