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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON MERA
EL ILUSTRE CONCEJO CANTONAL DE MERA

EXPOSICION DE MOTIVOS:

En razén, que es obligacién de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, regular
mediante ordenanza: la determinacién, administracién y recaudacién de impuesto predial urbano
y rural, observando los principios bdsicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustente el sistema tributario.

El impuesto sobre la propiedad urbana y rural, son ingresos tributarios de las Municipalidades, y
obilgatorio para los sujetos pasivos de la misma, esto es los propietarios o poseedores de los
inmuebles.

En razén, que en la Constitucion en el Art. 264 numeral 9, dispone que: “formar y administrar los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales”

En razén, que el Codigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
el Art. 494, dispone que: “Las Municipalidades mantendran actualizados en forma permanente,
los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en el catastro con el
valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en dicho Cédigo” y que, el avalio
de los predios segtin el Art, 495 del COOTAD: “.. servird de base para la determinacién de
impuestos y para otros efectos tributarios y no tributarios.” Y en razén, gue el COOTAD, en el Art
497 dispone: “una vez realizada la actualizacion de los avaltos, serd revisado el monto de los
impuestos prediales urbano y rural que regiran para el bienio...”, en base a los Arts. 504 y 517 de
la banda impositiva; es necesario actualizar la presente ordenanza.

En razén, que el COOTAD, en el Art. 55 dispone: “Competencias exclusivas del gobierno auténomo
descentralizado municipal.- Los gobiernos autdnomos descentralizados municipales tendran las
siguientes competencias exclusivas sin perjuizio de otras que determine la ley: e) crear, modificar,
exonerar o suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras;..
i) Elaborar y administrar los catastros inmoliliarios urbanos y rurales... “.
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EL ORGANO LEGISLATIVO MUNICIPAL
CONSIDERANDO:

Que, el Art. 1 de la Constitucidn de la Republica determina gue el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democrdtico, soberano, independiente, unitarie,
intercultural, plurinacional y laico.”

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

Que, la Constitucién de la Repuiblica del Ecuador en su Art, 264, numeral 9; confiere competencias
exclusiva a los gobiernos Municipales para la formacién y Administracion de los Catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el art 270 de la Constitucidon de la Republica gue los gobiernos Autonomos descentralizades
generaran sus proplos recursos financieros y participaran de las rentas del Estado, de
conformidad con los principios de subsidiariedad y equidad.

Que, el Codigo Orgédnico de Organizacidn Territerial, Autonomia y Pescentralizacidn en su Art, 55
fiteral 1), establecen come competencia exclusiva de los Goblerngs Auténomon Descentrallzades
Municipales elaborar v administrar los catastros inmobillarios urbanis.

Que, el Art 57 del Cddigo Orgénico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion
establece las atribuciones del Concejo Municipal; y, en su literal b) dispone: Regular, mediante
ordenanza, la aplicacion de tributos, previstos en la Ley a su favor;

Que, el Art. 139 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacidn,
dispone que la formacién y administracién de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales
corresponde a los gobiernos autdonomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de
unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién deberén seguir los lineamientos y
pardmetros metodolégicos que establezca la ley. Es ebligacién de dichos goblernas actualizar
cada dos afios los catastros y la valoracion de la propiedad urbana.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD, los
gobiernos auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y municipal son
benaficiarios de ingresos generados por la gestidn propia, v su clesificacion estard sujeta a la
dafinicidn de la Isy gue rogule las finarizas pablicas.

Que, los articulos 495 y 496 del Codigo Orgénico de Qrganizacion Territorial, Autenamia vy
Descentralizacion, establecen que el valor de la propiedad se establecerd mediante la suma del
valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan edificade sebre el mismo.
Este valor constituye el valor intrinsece, propio @ natural del inmueblé y servird de base para la
determinacién de Impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios; y, que las
municipalidades y distritos metropolitanos realizardn, eén forma obligatoria, actuallzaciones
generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana cada bienio;
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Que, los articulos 497 y 498 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion disponen que una vez realizada la actualizacion de los avaldos, serd revisado el
monto de los impuestos prediales urbanos que regirdn para el bienio; y, que con la finalidad de
estimular el desarrollo del turismo, la construccién, la industria, el comercio u otras actividades
productivas, culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asl como las que protejan y
deflendan el medio ambiente, los concejos cantonales o metropolitanos podran, mediante
ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los
diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

Que, el articulo 715 del Cddigo Civil, prescribe que la posesiéon es la tenencia de una cosa
determinada con dnimo de sefior o duefio: sea que el duefio o ei que se da por tal tenga la cosa
por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su hombre.

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

Que, el art. 68 del Codigo Tributario le faculta a la municipalidad a ejercer la determinacién de la
obligacion tributaria.

Que, los articulos 87 y 88 del Codigo Tributario le facultan a la Municipalidad a adoptar por
disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de determinacién
prevista en este codigo.

Que, es indispensable establecer el plano de valor de Ia tierra, de los valores de las tipologias de
edificaciones, los factores de correccidén (aumento o reduccién) del valor de la tierra vy
edificaciones con los que se efectuard el avalto de los predios urbanos y rurales del cantén Mera
que regira para el bienio 2016-2017;

En uso de las facultades legales que le concede la Ley, expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DEL PLANO DE VALOR DE LA TIERRA DE SUELO URBANO Y
RURAL, LOS VALORES UNITARIOS POR m2 DE CONSTRUCCION DE TIPOLOGIAS DE
EDIFICACIONES, LOS FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DE LA TIERRA Y EDIFICACIONES
QUE REGIRAN PARA EL BIENIO 2016-2017

Articulo 1 DEFINICION DE CATASTRO.- Catastro es “el inventario o censo, debidamente
actualizado v clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares,
con el objeto de lograr su correcta identificacidn fisica, juridica, fiscal y econdmica”.

Articulo 2 FORMACION DEL CATASTRO.- El objeto de la presente ordenanza es regular la
formacidn, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacién del Catastro inmobiliario
urbano y rural en el Territorio del cantén Mera.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural de Mera comprende el inventario de la informacién
catastral, la determinacion del valor de la propiedad, la estructuracién de procesos automatizados
de la informacion catastral, y la administracion en el uso de la informacién de la propiedad, en la
actualizacion y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de los
productos.

Articulo 3 DOMINIO DE LA PROPIEDAD.- Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella.
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La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

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

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

Articulo 4 JURISDICCION TERRITORIAL.-
CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacién del predio en el territorio estd relacionado con el cédigo de divisién politica
administrativa de la Republica del Ecuador INEC, correspondiente de esta manera el Cédigo 1602
a la Zona Administrativa de la Provincia y Cantén Mera, ademads de sus diversos componentes, los
cuales estan representados por diecinueve digitos numéricas, de los cuales se distribuyen de la
siguiente manera para e! &mbito urbano:

ldentificacion de la PARROQUIA
Identificacidn de la ZONA CATASTRAL
Identificacidn del SECTOR CATASTRAL
ldantificaclén de la MANZANA CATASTRAL
Identificacion del PREDIO.

W NN N

Mediante estos digitos se identifica al predio, y para identificar la propiedad horizontal se
aumenta 7 digitos, clasificados de la siguiente manera:

2 ldentificacidon BLOQUE
2 Identificacion PISQ
3 Identificacion de la UNIDAD

Para el ambito rural, a continuacidn se detalla la distribucidn de las identificaciones que tienen su
clave catastral:

Identificacion de la PARROQUIA
Identificacidn de la ZONA CATASTRAL
Identificacion del SECTOR CATASTRAL
Identificacién de la POLIGONO CATASTRAL
Identificacidn del PRERIO,

Identificacion de DIVISION

G L N NN

Lt

Se realiza con el formulario o Ficha catastral, teniendo eén cuanta que &n el cantdn tenemaos una
ficha para predios de dmbito Urbane y otra para dmbito Rural, que prepara la administracion
municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su infermacién para el catastro,
para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la administracion para 2
declaracion de ia informacion y la determinacién del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a investigar, con
los siguientes referentes generales:
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1.- Identificacion y geo localizacion del predio.
2.- Dominio y Tenencia del predio.

3.- Datos del propietario, poseedor o posesionario. (Juridica o natural)
4.- Situacion Legal del predio.

5.- Caracteristicas fisicas del terreno.

6.- Ocupacion del lote.

7 -Implantacion de la Edificacion.

8.- Infraestructura y servicios.

9.- Uso del predio y Uso de la tierra.

10.- Caracteristicas principales de la edificacion.
11.- Instalaciones especiales.

12.- Adicionales constructivos.

13.- Plano del predio.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de indicadores que
permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recoleccidon de los datos de!
predio levantados en la ficha.

Articulo 5 SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos
precedentes es el GAD Municipal del cantén Mera,

Articulo 6 SUJETOS PASIVOS.- Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los
impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas naturales o juridicas, las
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun
cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Cédigo
Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas
y rurales del Cantén Mera.

Articulo 7 VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para establecer el valor de la propiedad se considerard en
forma obligatoria el valor del suelo mias el valor de las construcciones, los mismos que se
realizaran o calculardn en base a las siguientes consideraciones:

a) Elvalor del suelo que es el precio unitario de suelo tanto urbano o rural, determinado por
un proceso de comparacién con precios de venta de los predios, parcelas o solares de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del
predio, parcela o solar, considerando el mismo criterio de comparacion; ademas, al
tratarse de predios rurales, donde podemos tener varios usos en el mismo predio
(forestal, agricola, etc.) y se multiplicara por la superficie de cada uso del predio.

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

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

Articulo 8 DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se
consideraran las rebajas,, deducciones y exoneraciones consideradas en el COOTAD y demas
exenciones establecidas por Ley, para propiedades tanto urbanas como rurales, que se haran
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efectivas, mediante la presentacion de la solicitud correspondiente por parte del contribuyente
ante el Director Financiero Municipal.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emisién plurianual
es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracién Basica Unificada del Trabajador), el
dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la emisién del primer aflo del
bienio y que se mantenga para todo el periodo del bienio.

Las solicitudes se podran presentar hasta el 30 de noviembre del afio inmediato anterior y estardn
acompafadas de todos los documentos justificativos.

Articulo 9 EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base del catastro la Direccién Financiera
Municipal ordenard a la Oficina de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emisién de los
correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que
corresponden, los mismos que refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente
contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique
al contribuyente de esta obligacion.

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

Articulo 10 LIQUIDACION DE LOS CREDITOS.- Al efectuarse la liquidacién de los titulos de crédito
tributarios, se establecers con ahsoluta claridad el monto de los intereses, recargos o descuentos
a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejard en el correspondlente
parte diario de recaudacion.

Articulo 11 IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES.- Los pagos parciales, se imputardn en el
siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por dltimo, a multas y costos.

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

Articulo 12 NOTIFICACION DEL AVALUO.- A este efecto, la Direccion Financiera notificara por
algun medio de comunicacion, haciéndoles conocer la realizacién del avalto. Concluido el proceso
se notificara al propietario el valor del avalto.

Articulo 13 RECLAMOS Y RECURSOS.- Los contribuyentes responsables o terceros, tienen derecho
a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Arts. 115 del
Cédigo Tributario; vy, 383 y 392 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal, quien los
resolverd en el tiernpo y en la forma establecida, sin costo alguno.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoracién de su propiedad, el contribuyente podrd
impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacién, ante el érgano
correspondiente, o solicitar una reevaluacion de la valoracién del predio, motivo de la
impugnacién, para lo cual se procederd a una inspeccién en campo, accidn que generard unos
costos operativos de la movilizacién de los técnicos del municipio, los mismos que seran cubiertos
por parte de la persona reclamante. Para tramitar la impugnacion, no se requerird del
contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Direccidn: Avda, Francisco Salvador Moral y Velasco Ibarra
Teldfonn! 083 790 141 /135 Fax 2799 115
Sitio web! www,muicipiomera,gobe  correo/municipio_mera@hotmail.com



, /A\%:_é M;BECIPAL

ADMINISTRACION 2014 - 2019

Articulo 14 SANCIONES TRIBUTARIAS.- Los contribuyentes responsables de los impuestos a los
predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarlas,
en lo referente a las normas que rigen la determinacién, administracién y control del impuesto a
los predios, estardn sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Articulo 15 CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Jefatura de Avaldos y Catastros conferird la
certificacién sobre el valor de la propiedad urbana y rural, que le fueren solicitados por los
contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa solicitud escrita y, la
presentacién del certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto alguno.

Articulo 16 INTERESES POR MORA TRIBUTARIA.- A partir de su vencimiento, el impuesto principal
y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos publicos,
devengardn el interés anual desde el primero de enero del afio al que corresponden los impuestos
hasta la fecha del pago, segln la tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones
del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Cédigo Tributario. El interés se calculard por
cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Articulo 17 CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- El GAD Municipal del cantén Mera se
encargard de la estructura administrativa del registro y su coordinacién con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la formacién de
los catastros, dentro de los diez primeros dlas de cada mes, en los formularios que
oportunamente les remitirdn esas oficinas, el registro completo de las transferencias totales o
parciales de los predios, de las particiones entre condéminos, de las adjudicaciones por remate y
otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren autorizado o registrado.

Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitirdn los listados con los datos sefialados. Esta informacién
se la remitird a través de medios fisicos y electrénicos.

Articulo 18 IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA Y RURAL.- Serdn objeto del impuesto a la
propiedad Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas
determinadas mediante ordenanza del GAD Municipal del cantén Mera; y, para los predios
rurales, todos los predios que se encuentren dentro del limite cantonal de la divisién politica
administrativa de conformidad con la ley y legislacién local.

Articulo 19 IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES.- Los predios
urbanos y rurales estén gravados por los siguientes impuestos establecidos en los articulos 491,
literales a) y b), 507 y 508 del COOTAD:

1.- El impuesto a los predios urbanos y rurales
2.- Impuestos adicionales a los inmuebles no edificados.
3.- Impuesto a inmuebles no edificados en zonas de promocién inmediata.

Articulo 20 ADICIONAL CUERPOS DE BOMBEROS.- Para la determinacién del impuesto adicional
del servicio contra incendios en beneficio del Cuerpo de Bomberos del cantén Mera, en su
determinacion se aplicard el 0.15 por mil del valor de la propiedad de conformidad a lo que
establece los articulos 33, 33A, 37 y 38 de la Ley Contra Incendios.
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Articulo 21 VALOR DE LA PROPIEDAD.- Para el cdlculo de la propiedad se establece lo
determinado en el COOTAD en el articulo 495, donde establece que el valor de la propiedad se lo
realiza mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se hayan
edificado sobre el mismo.

VALCRACION DE PREDIOS URBANOS

Articulo 22 SUJETO DEL IMPUESTO.- Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios de
predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas del cantén Mera, quienes pagardn un
impuesto anual, cuyo sujeto activo es el GAD Municipal del cantén Mera, en la forma establecida
por la ley.

Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por el
concejo mediante ordenanza, previo informe de una comisién especial conformada por el GAD
Municipal del cantén Mera, de la que formard parte un representante del Centro Agricola
Cantonal de Mera.

Cuando un predio resulte cortado por la linea divisoria de los sectores urbano y rural, se
considerara incluido, a los efectos tributarios, en el sector donde quedard mds de la mitad del
valor de la propiedad.

Para la demarcacién de los sectores urbanos se tendré en cuenta, preferentemente, el radio de
servicios municipales, como los de agua potable, aseo de calles y otros de naturaleza semejante;
y, el de luz eléctrica.

Articulo 23 VALOR DEL SUELO URBANOD.- El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo
urbano, determinado por un proceso de comparacién con precios unitarios de venta de
inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la
superficie del inmueble. Se establece un valor base de los predios y posteriormente a este valor
se modifica individualmente por sus caracteristicas fisicas del predio mediante los coeficientes de
medificacion.

Articulo 24 VALOR BASE DEL SUELO URBANO.- De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 495,
literal a) del Codigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se
establecen los planos de valor base del suelo para propiedades urbanas, y se define el valor
unitario base para cada uno de las localidades respectivamente o zonas homogéneas, conforme
consta en el anexo 1 de la presente Ordenanza (Plano del Valor de la Tierra Urbano de Mera,
Madre Tierra y Shell).

Articulo 25 CRITERIOS DE CORRECCION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL TERRENO, DE LOS
PREDIOS DEL AREA URBANA.- Para la valoracién individual de los predios ubicados en el 4rea
urbana de Mera y en las dreas urbano parroquiales, se tomard el valor unitario base asignado
mediante el plano de valares (Anexo 1), drea en la cusl se ublca cada lote, al cual se aplicardn los
coeficlentes de correccion en forma de factores de ajuste. Para el célculo del avalde individual
final de las propiedades, se considerardn los factores en funcién de las caracteristicas especificas e
intrinsecas propias del predio, de acuerdo a los datos disponibles en base a la information
racopllada en campo.

Los factores de ajuste al valor base del terreno, se detallan en las tablas que a continuacion se
muestran:
Direccidn: Avin, Frapelveo Salvador Mol y Velazeo Ibasti
Teldfone; 032 790 141 /136 Fox 8790 110
Sirlo web: www.mumicipiomeragobes  correomuniciplo_mera@hotmail,com



MK \eFa,

ADMIRISTRACION 2014 - 2019

Factor Frente: Ffte
Factor Fondo: Ffdo
Factor Tamafio: Ftam
Factar Topografia: Ftop
Faetar Ubicacidn: Eloc
Factor Suelo Fes
Factor Forma: Efarm

CALCULO DE COEFICIENTES DE FACTORES ENDOGENOS

Para solares implantados en el sector central de zona urbana del Cantén Mera, se adoptard un
solar de 12-20 metros de frente y 20-40 metros de fondo, como LOTE TIPO. Se excepcionan los
macrolotes, por lo tanto:

Frente tipo: Entre 12,00 metros y 20,00 metros
Fondo tipo: Entre 20,00 metros y 40,00 metros
FACTOR FRENTE

A) Si se cumple: frente total <= 12
Se aplica: Ffte = {/Frente total/12
Generando un rango de: 0.28 < Ffte < =1.00

B) Si se cumple: 12 < frente total <= 20

Se aplica un factor fijo: 1.00

C) Si se cumple: 20 < frente total <= 40

Se aplica factor fijo Ffte = {/Frente total/20
Generando un rango de: 1,00 < Ffte <= 1,412

D) Si se cumple: Frente total > 40
Se aplica un factor fijo de: 1.412

FACTOR FONDO

Se calcula con la siguiente formula:
Factor = Area total / frente
Se considerara como frente el de mayor longitud.

A) Si se cumple: 1 < fondo total =< 20

Se aplica: Ffdo = %/Fondo total/20
Generando un rango de: 0.2236 < Ffdo =< 1,000

B) Si se cumple: 20 < fondo total <= 40

Se aplica factor fijo: Ffdo = 1,000

Direccién. Avda, Francisco Salvador Moral y Velasco Ibarra
Teléfono: 032 790 141 / 135 Fax 2790 115
Sitio web! www.municipiomerngob.ec  correo!municipio_mera@ hotmail.com
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C) Si se cumple:

Se aplica:

Generando un rango de:

B} 5i se cumple:
Se aplica factor fijo:

Z014-32019

40 < fondo total <= 100

Ffdo = %/40,00/Fondo total
1.00 < Ffdo <= 0,632

fondo total » 100
Ffdo = 0.632

FACTOR PROPORCION (RELACION FRENTE/FONDO)

Sise cumple:  1=<(Fonde real/Frente real) 2= 3
Se aplica Fprp = 1,00
Si se cumple: 3 < (Fonde real/Frente real) <= 4
Se aplica Fprp = 0,80
Sige cumple: 4 < (Fendo real/Frente real) <= 5
g6 apllea Fprp = 0,60
i se cumple: 5 < (Fondo real/Frente real)
Se aplica Fprp = 0,50
Si se cumple: 0 < (Fondoe real/Frente realj < 1
Se aplica Eprp = 0,60
FACTOR TAMARG
Sise cumple:  0,00m2 < Area real de pradio < =400,00 m2
$e aplica Ftam = 1,00
§5isa cumple:  401,00m2 < Area real de predio < =600,00 m2
Se aplica Ftam = 0,95
5ige cumple:  601,00m2 < Area real de predie < =900,00 m2
Se apllca Ftam = 8,90
§i se cumple:  901,00m2 < Area real de predio < =1.200,00 m2
Se aplica ftam = 0,85
Sl ge cumple:  1.201,00m2 < Area real de predio < =2.200,00 m2
Se aplica Ftam = 0,80
S| se cumple:  2,201,00m2 < Area real de pradio < =4.500,00 m2
Se aplica Ftarm = 8,75
$ise cumpla:  4.501,00m2 < Area real de predio
Se aplien Ftam = 8,70
FACTHIR TOPQGRARIA
CONBICION TOPOGRAFICA FACTOR Fiop
s 2 nivel st apliea .00
Si Hundida 30 aplica .90
S Elavado se aplicy 0.918
5 Aecidamado 56 aplica B.800
sl Escarpado hacla arriba se aplica 0.765
S Escarpado hacia abaje se aplica 0.662

ireecion! Avda, Praneisco Salvador Moral y Velased Tharra
Tulifopn; 038 700 141 / 185 Fax X780 115
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i __;.*"'G,A,D, M?EKC!PAL
ADMIMISTRACION 2014 - 2019

FACTOR LOCALIZACION EN LA MANZANA

UBICACION FACTOR Floc
Si Lote esquinero se aplica 1.15
Si Lote intermedio se aplica 1.00
Si Lote en cabecera se aplica 1.30
Si Lote interior se aplica 0.50
Si Lote hacia callejon se aplica 0.70
Si Lote manzanero se aplica 1.30

FACTOR CALIDAD DEL SUELO

CALIDAD DEL SUELO FACTOR Fcs
Si Seco se aplica 1.00
Si Pantanoso se aplica 0.60
Si Inundable se aplica 0.80
FACTOR FORMA
FACTOR Ffor

Si Regular se aplica 1.00

Si Irregular se aplica 0.95

Si Muy Irregular se aplica 0.90

Articulo 26 CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO URBANO.- Para el célculo del valor del
terreno se aplica la siguiente férmula: VS = At x PUBs x FTotal.

En donde;

VS: Valor del terreno;

At: Area del lote o terreno

PUBs:; Precio unitario base por metro cuadrado de terreno que consta en el plano de valor de la
tierra;

FTotal: Factor total de correccién, resultante del producto entre los factores frente y fondo vy la
media entre los demés factores.

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

VS= At * (PUBs) * Ffte x Ffdo * (me+memsocwc“”om}

En donde:

[VS] = Valor total del solar, en S USA

[At] = Area del solar, en m2

[PUBS] = Precio unitario base del solar, en SUSA
[Ffte] = Factor Frente

[Ffdo] = Factor Fondo

[Fprp] = Factor Proporcion

[Ftam] = Factor Tamafio

Direccién! Avda, Francisco Salvador Moral y Velasco Ibarra
Teléfono. 032 790 141 / 135 Fax 2790 115
Sitio web. www.municipiomera.gob.e:  correo!municipio_mera@hotmail.com
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[Ftop] = Factor Topografia:
[Floc] = Factor Localizacién
[Fcs] = Factor Calidad Suelo
[Fform] = Factor Forma

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA URBANA
Articulo 27 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA URBANA.- La valoracién de las
edificaciones en el érea urbana del cantén Mera, serd realizada a partir de las tipologias definidas
en el Anexo 2, en funcién de la siguiente formula.
A partir del costo de reposicion en funcidn de las tipologias de las edificaciones se depreciaran por
su estado de conservacién y por desgaste por el paso del tiempo de su vida Gtil (o vida técnica),
rescatando siempre un valor residual al final de la vida util.

El valor total de una edificacion se determina con la aplicacion de la sigulente expresién:

VC = (A x PU_Tipologia x Fuso x Fac x (1-D) x Fcons) +VA+IE

En donde:

[vC) = Valor total de la edificacion

[A) = Area de la edificacion a avaluar

[PU_Tipologlal= Precio unitario base de la edificacion (en funcién de cada tipologia)
[Fuso] = Factor por uso de la edificacion

[D] = Factor por edad de la construccién

[Fcons] = Factor por conservacion de la edificacion

[VA] = Suma de valores por obra complementaria o adicionales constructivos
[1E] = Suma de Instalaciones Especiales

[Fac] = Factor por acabados

Toda edificacion sera valorada al menos ¢on su valor residual, de 1a sigulente manara:
D = Ax PU_Tipologla x 0,10

A continuacion, se detalla el cuadro de Precios Unitarios Base de la Edificacion:

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARICS POR M”
A i C
bl 1-2 PLANTAS | 3-5 PLANTAS | 6-10 PLANTAS
T1  |MADERA 80
T2 |SOPORTANTE 86
3 |MIXTA 250 |
T4 |H.ARMADO LIVIANO 210 340
5 |H.ARMADO 280 360 440
6 |GALPONES ABIERTOS 63
T7  |GALPONES CERRADOS 70
|78 |ENTECHADO SOBRE TERRAZA 27

Bireeeitn: Avila, Fraizeo Salvadior Mordd v Velssto farg
Teldfono: A3 798 191 7 135 Pax 2799 145
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FACTOR POR USO DE LA EDIFICACION

FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DE LA EDIFICACION
CORIGO | WSO DESTING ECONOMICO | FACTOR USO DESCRIPCION
Edifiaciones pora vivienda tipologla compatlble
1 HABITACIONAL 1 con edificaciones para actividades comerciales
) maenarasy servicios barriales
2 COMERCIAL 117 Areas comercinles negocios con grandas dreds
3 INDUSTRIAL 1,22 Usos agrolndustriales talleres mecdnicas
4 OTROS SERVICIOS 0.90
5 EDUCACION 1.17 Edificaciones para ensefianza: Escuelas, Colegios, Universidades
6 CULTURA 1,17 A
7 SALUD 1.19 Clinicas, Centros de Salud, Hospitales
8 RECREACION Y DEPORTE 1.30 Escenarios deportivos
9 RELIGIOSO 1.26 Iglesias, Templos
10 INSTUTUCIONAL PUBLICO 1.17 Edificaclones de Serviclo Publico o adminlistrativo
11 INSTUTUCIONAL PRIVADO 1.20 Fdificaciones de Serviclo Publico o administrativo
12 BANCO FINANCIERO 1.30 Edificaciones para servicios bancarlos o financieros
13 HOTEL / HOSTAL / MOTEL 118 Hoteles
14 ASISTENCIA SOCIAL 1.15 Guarderias Asllos de Anclanas, ete.
15 GASOLINERA 1.30 Estaciones de servicio de gaseling
16 TRANSPORTE 1,15 |Terminales de transporie terrastre
17 TALLERES 1.08 Talleres Macdnicos
18 SERVICIOS 0.90 Serviclos Publicos
- 19 SOCIAL 1.04 Serviclos soclales. Albergues, etc.
20 SIN USO NO AFLICA

FACTOR POR EDAD DE LA CONSTRUCCION

Se aplicara para cada tipologia la siguiente expresién (Método de Ross)

o= (D) + ()] 2

En donde:

D Factor de depreciacion por edad, en %

E Edad de la construccidn= (2016- afio de la construccién en el campo 10.19)
Vu=  Vida atil segun tipologla

il

"~ ESTIMACION DE VIDA UTILY VALOR RESIDUAL - TIPOLOGIA

T4 |MADERA _ 30 10%

T2 |SOPORTANTE -~ 50 10%
T3 IMIXTA _ ey |

T4 |HARMADD LIVIANO _ 60 0%

TS |H. ARMADO METAL 80 10%

T6  |GALPONES ABIERTOS a0 10%

17 |GALPONES CERRADOS 60 10%

T8 |ENTECMADO SOBRE TERRAZA 30 10%

FACTOR DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION
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FACTORES POR ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
NUEVO* 1.00
BUENO 0.90
REGULAR 0.75
MALO 0.50

* Se consideran nuevas las edificaciones
construidas en los dos Gltimos afios.
VALOR RESIDUAL SEGUN TIPOLOGIA

Toda edificacion sera valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
[Vr] = [A] x [PUBs] x 0,10

OBRAS COMPLEMENTARIAS O ADICIONALES CONSTRUCTIVOS
El avallo de las mejoras o adicionales constructivos se realizara aplicando la siguiente tabla

CAMPO ADICIONAL CONSTRUCTIVO UNIDAD _|P. UNITARIO
1 MURO DE HORMIGON ARMADO m> 220
2 |MURO DE HORMIGON CICLOPIO m’ 120
3 |MURO INCLINADO DE PIEDRA m? 60
4 MURO DE GAVIONES m’ 30
5 |PARED DE LADRILLO / BLOQUE SIN ACABADOS m° 25
6  |PARED DELADRILLO / BLOQUE ENLUCIDA Y PINTADA m’ 40
7 |ADOBEOTAPIAL ' m> 10
8 | MALLA SOBRE ZOCALO DE MAPOSTERIA m’ 40
9 |HIERRO SOBRE ZOCALO DE MAMPOSTERIA m? a4
10  |CERRAMIENTO DE PIEDRA m’ 30
11 |CERRAMIENTO DE HIERRO m? | 40
12 |CERCA DE CANA O DE MADERA m’ 5
13 |ENMALLADO m’ 35
14 |ALAMBRE DE PUA m 2
15 |CERCAVIVA ‘m 5
16 |PIscINA m2 240

VALORACION DE PREDIOS RURALES

Articulo 28 SUJETO ACTIVO.- Es sujeto activo del impuesto a los predios rurales, el GAD Municipal
del cantdn Mera.
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Artleulo 29 SUJETO PASIVO.- Es sujeto pasivo del impuesto a los predios rurales, la o el propietario, o
la o el poseedor de los predios situados fura de los limites de las zonas urbanas del cantén Mera.
Para el efecto, los elementos que integran la propiedad rural serdn la tierra y las edificaciones.

Articulo 30 VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales serdn valorados medlante la
aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este articulo 516 del COOTAD, y en la presente ordenanza; con este propdsito, a
continuacion se detalla las valoraciones y pardmetros técnicos de cada uno de los componentes.

Articulo 31 VALOR UNITARIO BASE DEL SUELO RURAL.- Se establece sobre la informacién de
cardcter cualitativo de la infraestructura bdsica, infraestructura complementaria, comunicacion,
transporte y servicios municipales; informacién que cuantificada mediante procedimientos
estadisticos permite definir la estructura del territorio rural y establecer sectores debidamente
jerarquizados.

Se ha determinado 7 sectores o zonas en el cantdén Mera, los cuales se pueden verificar en ¢l anexo
3. Una vez identificados estas 7 zonas agroecondmicas se establece un precio en comparacion con
predios de similares caracteristicas dentro de la misma zona; a continuacién se detalla los precios por
hectéreas de terreno de cada uso del suelo, y de cada zona agroecondmica.

MATRIZ DE VALOR

La matriz de valor es analizada obteniendo un valor de referencia por agrupacién y z2ona
agroeconémica homogénea que permitid asignar valores de manera rasiva a cada una de las
agrupaciones que contienen cada uno de los predios.

MATRIZ DE VALOR RURAL CANTON MERA

2 a0 2 3
v TECN NOTECN  TECN . NOTERCN  TECN  NOTHION  T6 '
ACUAGULTURA $- 8 -8 § 2,000,005 540,000,000 %3000 $2500 520 L6040
AREA CONSTRUIDA . 51500008 § - 44500000 $ - 2000000 42000 $2500 $250 S9.00
AREA 8N CORERTURA VEGETAL 3- & - 3 = $is00000 § - & 120000 $3D00 $2500 5250 $9,00
RANANG 5. $1000000 3 - 3 sp000n & 4 00000 62006 $2500 $350 $9,00
CAGAG d- & - % - ko080 % -8 - $2000 $2%00 %250 57900
CAFL 5- 5 - 8 s B 1E00060 & - % +  %ipon B2spn 4380 S400
CANIA DE AZUCAR $- §iaondch 4§ - & 500000 3 - 2 nOBDA0 S 2000 2¥500 3280 Sa6h
CIELO CORTE - 31000000 § - % Sooopo § -8 spo00de g0 3500 B30 2540
CONIFERAS MADERABLES $- % - 8 3 & <% - SO0 2600 $280 4500
FLOR 5IN PROTECCION $- & - 5 . 31500000 § S - 3aD00 $3%00 4250 &400
FRUTALES PERMANENTES 5. 41000000 § - 51500000 & - . $2000 $2500 $250 59,00
FRUTALES SEMIPERMANENTES - $10.00000 $ - 81500000 5 - 51200000 $2000 52500 5250 $9,00
HUERTA 4. 51200000 § - § 800000 & -4 7.00000 $2000 $2500 $2,30 $800
GTRAS AREAS §- 8 - $100000,00 46500000 § - 550.00000 %2000 52300 5250 5900
OTROS CULTIVOS PERMANENTES - 51500000 § - 54500000 & + §2n00n60 42000 S2B6D £250 $94
PASTOS 4. 2000000 § s00000 8 500000 SA00000 § S06000 52000 Sz960 Sas0 Lo@0
PECUARIO s % - 5 Apoomd 3 500005 § - B « 2060 53580 240 2900
T . % - 3 - B3mpnng 3 -3 s M08 AN A3En o
VESETACION NATURAL 5. 3 LAGH0 ¢ 500000 § 1efionn § B § Li0600 S2000 $2500 5250 §9.00

Articule 32 CRITERIOS DE CORRECCION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL TERRENO, DE LOS PREDIOS
DEL AHEA RURAL-

FACTORES DE AJUSTE
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Para evitar la generalidad de valores de un predio a otro se aplican factores que reflejan las
caracteristicas tanto en drenaje, accesibilidad, pendiente, edad de cultivo, y situacién legal de cada
uno de los predios, determindndose un avalué real de los mismos.

En el proceso de estudios de mercado se define los factores de ajuste para el cantén Mera,
realizando una comparacion de predios con caracteristicas distintas, por ejemplo, un predio que
tiene drenaje versus otro que no lo tiene, pero manejan la misma agrupacién. De ahf se toma el
porcentaje de afectacidon con el factor en andiisis,

FACTOR DISPONIBILIDAD DE DRENAIJE

DESCRIPCION DRENAJE *COEFICIENTE DRENAJE
PERMANENTE ki §
OCASIONAL 1,05
NO TIENE 1
NO APLICA 1

FACTORES DE ACCESIBILIDAD

Este factor se aplica al predio y comprende la distancia que existe entre una via o un centro poblado
hacia el prediea. La via que mayor influencia tiene en el cantén es la via E35 principal que eruza
longitudinalmente al cantén, siendo ademds los centros poblados de las mismas los de mayor
influencia.

DESCRIPCION ACCESIBILIDAD | *COEFICIENTE ACCESIBILIDAD
MUY ALTA 1,20

ALTA 1.10

MEDIA i

BAJA 0.90

MUY BAJA 0,50

FACTOR PENDIENTE

Aplica una afectacion directa al predio dependiendo de las condiciones topogréficas que limitan el
rendimiento y la explotacion agricola.

DESCRIPCION PENDIENTE | *COEFICIENTE PENDIENTE

PLANA 1,00
LEVE 0,95
MEDIA 0,85

FUERTE 0.80
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FACTOR EDAD DE LA PLANTAGION

Se aplica al sub-predio en las siguientes coberturas:

Cobertura : o . ., (re il
[ 28
2-2 3.6 - ¥ .
RN Y A T
_ Q-2 3.8 29
9-2 3.8 23
mango -6 7-17 2 &
vinaans L e T
0.2 3.2 x 9
8.2 5.0 2L
0.2 4.15 216
La-1 2.4 NG
0.4 :5 NO APLICA
0-6 7 MCAPLICA
outangs 0-12 z13 NG APLICA
rucaiots 0- 12 213 MO APLITA
acarandh .12 F¥E B SPLITA
aco e 213 O APLCY
laurel ) - 13 213 HO APLICA
meriing Q- 12 x12 O APLITA
toea 0-20 221 NO APLICA
lfim 0-17 218 RO ADUCA
giprés G- 15 216 MO ADLICA
| Agrote o £ NOAPUCA
| ativo - 18 219 NG APUTA
ferradn siincher - 15 =i6 . WOABULA
ehunchd - 16 217 NO APUCA
e 0.0 30 O APUCA
tana guasdus o bamba (0.4 z5 HO APLICS
DESCRIPCION EDAD [ "COEFICIENTE EDAD
PLENA PRODUCCION ]
EN DESARROLLO 0,9%
FIN DE PRODUCCION 1
NOQ APLICA 1

FACTOR TITULARIDAD

Este factor s¢ aplica al predio, el grado de afectacldn para 165 predlos qué muestrén inceriidumbrz
en su situacion legal se verdn afectades por una disminucidn del 5% al valor brute del pradis,
considerando que desconocemes las cireunstancias de esta incertidumbie en cusnto a su legslidad
para este factor se ha tamads al minlme de afsetacldn,
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DESCRIPCION TITULARIDAD [ *COEFICIENTE TITULARIDAD
CON TITULO 1,00
SIN TITULO 0.95
§41 1,00

FACTOR MOVIMIENTO DE MASA

DESCRIPCION MOVIMIENTOS EN | *COEFICIENTE MOVIMIENTOS EN |
MASA % MASA

'BAJA ANULA SUSCEPTIBILIDAD | 1,00 il
MEDIANA SUSCEPTIBILIDAD 0,85

MODERADA SUSCEPTIBILIDAD 0,75 .
ALTA SUSCEPTIBILIDAD ' 0,60

NO APLICA ' 1.00

Articulo 33 CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO RURAL.-

La valoracién masiva del suelo de predios rurales es el resultado de;

A, = Z((sl X Py) + (Sp X Py) 4+ (S, X By)

Dande:

Am = Avalio wasivo del predio. expresado ¢n délares de Jos Estados Unidos de
Norteamérica (SUSD)

S1..n = Superficie del subpredio intersecada con las ZAH. expresada en hectéreas
Py n = Precio o valor de la Agregacion-ZAH. expresado en délares de los Estados

Unidos de Norteamérica por hectarea (SUSD/ha)

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA RURAL

Articulo 34 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA RURAL.- La valoracién de las
edificaciones en el drea rural, al igual que el urbano, se realiza a partir de las tipologias definidas en el
Anexo 4, en funcidn de la siguiente formula.

A partir del costo de reposicién en funcién de las tipologias de las edificaciones se depreciarén por su
estado de conservacion y por desgaste por el paso del tiempo de su vida atil (o vida téenica),
rescatando siempre un valor residual al final de la vida Gtil.
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El valor total de una edificacién se determina con la aplicacién de la siguiente expresion:

VC = (A x PU_Tipologia x Fuso x (1-D) x Fcons) +VA+IE

En donde:

[vC] = Valor total de la edificacién

[A] = Area de la edificacion a avaluar

[PU_tipolog] = Precio unitario base de la edificacidn (tipologia)
[Fuso] = Factor por uso de la edificacion

[Facab) = Factor por acabados

D] = Factor por edad de la construccion

[Fcons) = Factor por conservacion de la edificacion

Toda edificacion sera valorada al menos con su valor residual, de la siguiente manera:
[Vt] = [A] x [PUBs] % 0,10

A continuacién se detalla los costos por metro cuadrado de construccion segun la tipologia
constructiva que se encuentran en el drea rural del cantén Mera.

TABLA DE TIPOLOGIAS Y PRECIOS UNITARIOS POR M2
A
TIPOLOGIAS T

1 MADERA 95
T2 BLOQUE / LADRILLO 100
T3 HORMIGON ARMADO 210
T4 GALPONES ABIERTOS 85
5 | GALPONES CERRADOS 95
6 ENTECHADO SOBRE TERRAZA 40

ASIGNACION DE PESOS PARA EDIFICACIONES EN PROCESO DE CONSTRUCCCION

Para las edificaciones se aplicard, para cada elemento constructivo terminado y consignado en la
ficha catastral, la siguiente tabla de porcentajes de avance de inversion en relacién al precio unitario
de la tabla anterior:

INCIDENCIA RELATIVA DE COMPONENTES CONSTRUCTIVOS EN RELACION AL PRECIO POR I'\fl2 POR TIPOLOGIA

CAMPO COMPONENTES CONSTRUCTIVDS MADERA BLOQUE / LARRILLO H. ARMADG GALPONES ABIERTOS |BALPONES CERAADGE
1 {COLUMNAS 35,00% A0.00% AD.00% 40.00% 35.00%

2 VIGAS / CADENAS 25.00% 15.00% 20.00% 35.00% 20.00%

8 IPAREDES 25,00% 20,00% 15.00% 1.00% 20.00%

4 CURIERTA 1!).0056 15.00% 15.00% 12.00% 15.00%

5 [Piscs ) 1,00% 10,00% 10.00% | 12,008 0w
TOTAL % 100.00% 160.00% 100,303 . ipbpons| _ Aenai

FACTORES DE MODIFICACION POR USO DE LA EDIFICACION
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A partir del precio unitario base de la tipologla constructiva, se madificard el precio de una
edifieacién de acuerdo a su uso o destino econdmico acorde a la siguiente tabla:

FACTORES DE MODIFICACION POR EL USO DE LA EDIFICACION
CODIGO | USQ DESTING ECONOMICO |FACTORUSO DESCRIPCION
' ) Edifiaciones para vivienda tipologia compatible
1 HARITACIONAL A con edificaciones para actividades comerciales menores.
2 INDUSTRIAL 1.35 Usos agroindustriales talleres mecénicas. Poscosecha, Sala de Maquinas
3 QOTROS SERVICIOS 1.10 Garages
4 EDUCACION 1.30 Edificaciones para ensefianza: Escuelas, Colegios, Universidades
5 SALUD 1.32 Clinicas, Centros de Salud, Hospitales
6 COMERCIO 1.25 Alamacenes, Industria, Artesania
7 RECREACION Y DEPORTE 1.50 Escenarios deportivos
8 RELIGIOSO 1.40 lglesias, Templos
9 HOTEL / HOSTAL / MOTEL 1.30 Hoteles, Moteles, Hostales
10 TURISMO 115 Empresa dedicada al turismo
11 BODEGAS 1.12 Bodegas, Almacenamiento
12 ADMINISTRACION 115 Oficinas dedicadas al Comercio y administracion Comercial
13 |TALLERES 120 |Talleres mecénicos
14 [SINUSO NO APLICA

VIDA UTIL DE LAS EDIFICACIONES Y VALOR RESIDUAL
La vida Gtil o vida técnica (concepto distinto al de vida fisica de las edificaciones) y el valor residual se
aplicara de acuerdo a la siguiente tabla:

ESTIMACION DE VIDA UTIL Y VALOR RESIDUAL - TIPOLOGIA
T1  |MADERA 35 10%
T2 BLOQUE / LADRILLO 60 10%
T3 HORMIGON ARMADO 60 10%
T4 GALPONES ABIERTOS 70 10%
5 GALPONES CERRADOS 100 10%
T6 ENTECHADO SOBRE TERRAZA 50 10%

FACTOR DE DEPRECIACION POR EDAD DE LA CONSTRUCCION O EDIFICACION
e aplicard para cada tipologia la siguiente expresién (del método de Ross):

o= |G2) + G2) ] 2

En donde:
D= Factor de depreciacidon por edad, en %
E = Edad de la construccién = (2015 ~ afio de la construccion consignado en el campo 10. 19)

Vu=  Vida Gtil segln tipologia

FACTOR DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION
Se aplicard la siguiente tabla:
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FACTOR POR ACABADOS

FACTORES ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
BUENO 1.00
REGULAR 0.75
MALO 0.50

*Se consideran nuevas las edificaciones
construidas en los dos dltimaos afios

Se aplicara la siguiente tabla:

ACABADOS
NO TIENE 1.00
TRADICIONAL 1.10
BASICO 1.15
ECONOMICO 1.20
BUENO 1,25
LUJO 1.30

Articulo 35 DETERMINACION DE LA BANDA IMPOSITIVA.- La base imponible, es el valor descrito en
el articulo 504 en el dmbito urbane; vy, en el articulo 517 del COOTAD para el rango de impuesto en
zonas rurales, para lo que se describe un rango de tasa de impuesto que a continuacidn se detalla:

BANDA IMPOSITIVA PREDIOS URBANOS -
_ RANGO TARIFA BASICO POR ML
CATEGORIAS
DESDE USD, HASTA USD,
| 366 36600 0,40
Il 36600,01 120000 0,75
1 2120000,01 1,10
TABLA GENERAL DE PREDIOS RURALES
T RANGO TARIFA BASICO POR MIL
DESHE USD, HASTA USH,
[ <5445 0
i 5445,01 36600 0,25
i 36600,01 180000 0,35
v 2180000,01 0,40
Las propiedades cuyo valor no exceda de 15 remuneraciones basicas unificadas (afio 2016
USD.5445,00) del trabajador en general. Art.520 a) COOTAD
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Articulo 36 EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio. Los pagos
podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, aun cuando no se hubiere emitido el
catastro. En este caso, se realizard el pago a base del catastro del afio anterior, y se entregard al
cortribuyente un reciba provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria serd el 31 de
diclembre de cada afio.

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

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

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportardn el 10% de recargo sobre el
impuesto principal, de conformidad con el Codigo Orgdnico de Organizacién Territarial Autenemia y
Descentralizacidn,

Vencido el afio fiscal, se recaudardn los impuestos e intereses correspondientes por la mora
mediante el procedimiento coactive,

Articulo 37 EXONERACIONES, DEDUCCIONES O EXENCIONES.- Para la aplicacion de estas
exoneraciones, deducciones y/o exenciones, los contribuyentes presentardn la copia a colores de la
cédula de identidad en el caso de personas mayores adultas, conforme lo establece el Art. 14 de la
Ley del Anciano.

Para la aplicacion del Art 75 del Cédigo Orgdnico de Discapacidades, se debera presentar la copia a
colores del carnet o certificado del CONADIS que acredite su situacion.

De igual manera se aplicara lo establecido en los Arts. 503, 509, 510, 520 y 521 del Cédigo Orgénico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, y las exenciones que al respecto
menciona el Cédigo Tributario en los articulos 31y 35.

Articulo 38 DEL MANTENIMIENTO Y ACTUALIZACION DEL SISTEMA CATASTRAL.- La Jefatura de
Avaltos y Catastros realizard el mantenimiento y actualizacién de la informacién catastral de manera
permanente. Cuando se tratare de modificaciones al registro catastral, el usuario, sea persona
natural o jurldica, debera presentar una solicitud a la jefatura mencionada, para los distintos trdmites
considerados entre ellos los siguientes:
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a) Proceso de Inclusién y re inclusion: se entenderd como proceso de Inclusion cuande un
predio ingrese al sistema catastral, y re inclusién cuando vuelva a ingresar al sistema, pues en
algun momento constd pero por alguna razén dejo de estar inscrito,

. b) Proceso de Integracién o Unificacion.- esté se entendera cuando 2 o mas predios se unany
formen un solo cuerpo.

€) Proceso de Fraccionamiento.- se aplicard cuando un predio, se divida de tal forma que se
obtenga 2 o mas predios independientes.

d) Proceso de Transferencia de Dominio.- este trdmite se realiza cuando el propietario de un
bien inmueble o predio, tenga la intencién de entregar el mismo a otra persona, sea esta
natural o juridica.

e) Rectificacién por error: todo error de forma es convalidable a través de una solicitud dirigida
a la mdxima autoridad, para los casos en gue el contribuyente creyere que su predio esta
incorrectamente valorado y no se encuentra conforme con el avalin, deberd presantar a la
direccion financiera una solicitud pidiendo que se rectifique su avalud, siempre y cuando no
se encuentre con juicio de coactivas.

f) Registro de propiedades sometidas bajo régimen de propiedad horizontal.

Articulo 39 OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO.- Toda persona natural o juridica que de cualquier
forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantén Mera, estd obligado a hacer
conocer al GAD Municipal del cantén Mera, a través de la Jefatura de Avallgs y Catastros,
adjuntando el instrumento publico de adquisicion del bien, debidamente inscrito en el Registro de la
Propiedad del cantdén Mera, para hacer constar en el catastro.

En el caso que un predio o edificacion haya sido declarado en propiedad horizontal, lotizacion,
urbanizacién, subdivision y fraccionamiento, debidamente aprobade por el GAD Munlcipal del
cantdn Mera, estos deberdn registrarse en el Registro de la Propiedad, y en la Jefatura de Avaltos y
Catastros correspondiente.

5i se tratase de una transferencia de dominio, el vendedor deberd pagar los titulos vencidos, v 108
pendientes se dardn de baja, para emitir los nuevos tltulos a nombre del comprador, a menos gue s
estipule lo contrario en el contrato, sin perjuicio de la solidaridad de pago, entre las partes.

Artleulo 40 VIGENCIA.- La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su publicacién en la
pdagina web del GAD Municipal del cantén Mera, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

Articulo 41 DEROGATORIA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza, guedan derogadas LA
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANODS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y
RURALES PARA EL BIENIO 2016-2017 DEL CANTON MERA, de fecha 29 de diciembre de 2015; Y,
damds Resoluclones que se opongan 4 la presente erdenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS:

Disposicién Transitoria Primera.- Una vez que se emita el nuevo catastro con la aplicacion de la
presente ordenanza, de existir diferencias de impuestos cancelados por los contribuyentes con la
emisién provisional del 2016, se procederd a la devolucion o compensaclin de acuerdo a lo gue
astablece el Cadigo Tributarlo,
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Dado y firmado en la sala de sesiones del GA MtqtlglpaLdel Cantén Mera, a Ios velnte y nueve dias

del mes de julio del afio dos mil dleclséis/c‘ e “‘M‘”‘ o5 . )
,..—"'. / ,' f:;;;’ / — ~
bog) o I Gt
L“rU/Gusta:;g/ ilva i;g _ 3 Fabrm ;Beé//
ALCALDE DEL CANTON MERQ\ IO GENERAL

CERTIFICACION DE DISCUSION:

El Secretario General del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Mera, certifica
que la presente Ordenanza, fue discutida y aprobada por el Concejo Municipal de Mera, en sesién
ordinaria de fecha viernes veinte y dos de julio y sesién ordinaria de viernes veinte y nueve de julio
de dos mil dieciséis, respectivamente.

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE MERA.-
Mera, 04 de agosto de 2016.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial,
“Autonomia y Descentralizacion, pdsese el original y las copias de la Ordenanza de Aprobacién del
Plano de Valor de la Tierra de Suelo Urbano y Rural, los Valores Unitarios por m2 de Construccién de
Tipologias de Edificaciones, los Factores de Correccién del Valor de la Tierra y Edificaciones que
Ragiran para el Bienio 2016-2017, al sefior Alcalde, para su sancién y promulgacién.
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SECRET#:RIO GEN ERA
\
N
N

ALCALDIA DEL CANTON MERA.-
Mera, 04 de agosto de 2016.

Proveyd y firmé el decreto que antecede el sefior Licenciado Gustavo--'Si_lva, Alc'afae del cantén Mera,
el cuatro de agosto de dos mil dieciséis.- CERTIFICO: )

, | 7 .}
SECRETARIO GENERAL J\ qE,ﬁ;‘LMﬁ)
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE
EDIFICACIONES DEL AMBITO
URBANO

(ANEXO 2)




URBANO

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T1

MADERA

DESCRIPCION DEL SISTEMA
CONSTRUCTIVO PREDOMINANTE

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Ganeralmente de dos planta.

Estructura de madera: pilares, soleras,
riostras, entrepisos de madera.

Se asientan sobre cimientos de piedra u
hormigén ciclépeo.

Contratpiso de hormigdn simple, alisada,
quesirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Cubierta con estructura de madera,
eventualmente de perfiles metalicos.
Entechado con planchas de zinc o tej.

PAREDES:
Paredes de Madera, enlucidas, pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera.

Ventanas de madera, marco de madera. O
cuentan solamente con protecciones de
hierro.  Pisos encementados,
eventualmente con ceramica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico sobrepuesta o
empotrado.




URBANO

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T2

AUTOSOPORTANTE

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Ganeralmente de dos planta.

Estructura de madera: pilares, soleras,
riostras, entrepisos de madera.

Se asientan sobre cimientos de piedra u
hormigén ciclépeo.

Contratpiso de hormigdn simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Cubierta con estructura de madera,
eventualmente de perfiles metalicos.
Entechado con planchas de zinc o plancha
galvanizada.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de aluminio o
hierro. O cuentan solamente con
protecciones de hierro.  Pisos
encementados, eventualmente con
ceramica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico sobrepuesto o
empotrado.
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T3

MIXTAS

DESCRIPCION DEL SISTEMA
CONSTRUCTIVO PREDOMINANTE

EIEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Ganeralmente de dos planta.

Estructura de hormigon madera: pilares,
soleras, riostras, entrepisos de madera.
Se asientan sobre cimientos de piedra u
hormigén ciclépeo.

Contratpiso de hormigdn simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Cubierta con estructura de madera,
eventualmente de perfiles metalicos.
Entechado con planchas de zinc o plancha
galvanizada o Teja.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de aluminio o
hierro. O cuentan solamente con
protecciones de hierro.  Pisos
encementados, eventualmente con
cerdmica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico sobrepuesto o
empotrado.




URBANO

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T4 HORMIGON ARMADO LIVIANO
DESCRIPCION DEL SISTEMA EJEMPLOS GRAFICOS
ESTRUCTURA:

De una planta.

Cimentacion de plintos aislados, cadenas
o riostras de cimentacidn y columnas de
H.Armado. Las
columnas o pilares tienen secciones
semejantes a 400 cm2 o menores.
Generalmente no tienen vigas armadas
superiores, de amarre.

Contrapiso de hormigdn simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Estructura de madera o de perfiles
metalicos, asentada directamente sobre
cabezas de columna y paredes.

Entechado con planchas de zinc o plancha
galvanizada.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de aluminio o
hierro. Protecciones de hierro.

Pisos encementados o con ceramica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico empotrado.
Instalaciones sanitarias y bafio.
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

TS

HORMIGON ARMADO

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Cimentacion de plintos aislados, cadenas
de cimentacién, columnas y vigas de
H.Armado. Contrapiso de hormigdn
simple. Entrepisos de hormigén armado.

CUBIERTA:
Losas planas o inclinadas de H.Armado.

PAREDES:
Paredes de bleque o ladrillo, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de aluminio o
hierro. Protecciones de hierro.

Pisos con cerdmica.

Paredes enlucidas y pintadas.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico empotrado.
Instalaciones sanitarias y bafios.
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T6 GALPONES ABIERTOS

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Cimentacidn de plintos aislados o losa de
cimentacidn.

Cadenas de hormigén armado. Columnas
de perfiles de acero o de hormigon
armado.

Contrapiso de hormigén simple.

CUBIERTA:

Estructura de vigas y correas con perfiles
de acero. Eventualmente las vigas
formando cerchas con varilla de refuerzo.
Entechado de placa galvalume.

PAREDES:

No tienen paredes. Eventualmente se
levantan paredes linderantes.

Tienen malla perimetral frente a la calle

ACABADOS:
Pintura en estructura metdélica.
Pisos encementados.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exterior,




URBANO

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T7 GALPONES CERRADOS

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Cimentacidn de plintos aislados o losa de
cimentacién.

Cadenas de hormigén armado. Columnas
cerchadas con perfiles de acero o de
hormigén armado.

Contrapiso de hormigén simple.

CUBIERTA:

Estructura de vigas cerchadas y correas
con perfiles de acero.

Entechado de placa galvalume o
asbestocemento.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo.

ACABADOS:
Pintura en estructura metalica.
Pisos encementados.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exterior,




URBANO

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T8 ENTECHADOS SOBRE TERRAZAS
DESCRIPCION DEL SISTEMA EJEMPLOS GRAFICOS
ESTRUCTURA:

Columnas con perfiles de acero o
eventualmente de H. Armado, de seccién
menor a 150 cm2, fijadas directamente a
la losa de terraza. Vigas de
perfil G.

CUBIERTA:

Estructura de correas con perfiles de
acero.

Entechado de placa galvalume.

PAREDES:

ACABADOS:
Pintura en estructura metalica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exteriar.
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PLANO DEL VALOR DE LA TTIERRA
RURAL EN BASE A SECTORES
HOMOGENEAS

(ANEXO 3)
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE
EDIFICACIONES DEL AMBITO
RURAL

(ANEXO 4)
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RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T1

MADERA

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Ganeralmente de una o dos planta.
Estructura de madera: pilares, soleras,
riostras, entrepisos de madera.

Se asientan sobre cimientos de piedra u
hormigén ciclépeo.

Contrapiso de hormigon simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Cubierta con estructura de madera,
eventualmente de perfiles metalicos o
madera. Entechado con planchas
de zinc o teja.

PAREDES:
Paredes de madera.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de madera.
Pisos encementados.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico sobrepuesto o
empotrado.




RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T2 BLOQUE - LADRILLO

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Ganeralmente de una planta.

Estructura de madera, hormigén, pilares,
soleras, riostras, entrepisos de madera.,
Se asientan sobre cimientos de piedra u
hormigén.

Contratpiso de hormigon simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Cubierta con estructura de madera,
eventualmente de perfiles metalicos.
Entechado con planchas de zinc o plancha
galvanizada.

PAREDES:

Paredes de bloque o ladrille, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera.

Ventanas de madera, marco de madera,
aluminio o hierro.  Pisos encementados,
eventualmente con cerdmica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico sobrepuesto o
empotrado.




RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

™3 HORMIGON ARMADO
DESCRIPCION DEL SISTEMA EJEMPLOS GRAFICOS
ESTRUCTURA:

De una planta o dos plantas.
Cimentacion de plintos aislados, cadenas
o riostras de cimentacién y columnas de
H.Armado. Las columnas o pilares.

vigas armadas superiores, de amarre.,
Contrapiso de hormigén simple, alisada,
que sirve, a la vez, de piso.

CUBIERTA:

Estructura de madera o de perfiles
metdlicos, asentada directamente sobre
cabezas de columna y paredes.
Entechado con planchas de zinc.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo, enlucidas,
pintadas.

ACABADOS:

Puertas de madera o hierro.

Ventanas de madera, marco de aluminio o
hierro.

Pisos encementados o con ceramica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico empotrado.
Instalaciones sanitarias y bafio.




RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T4 GALPONES ABIERTOS

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Cimentacidn de plintos aislados o losa de
cimentacion.

Cadenas de hormigon armado. Columnas
de perfiles de acero o de hormigén
armado.

Contrapiso de hormigén simple.

CUBIERTA:

Estructura de vigas y correas con perfiles
de acero. Eventualmente las vigas
formando cerchas con varilla de refuerzo.
Entechado de placa zinc y otros.

PAREDES: No tienen paredes.
Eventualmente se levantan paredes
pequefias de bloque.

ACABADQS:
Pintura en estructura metélica.
Pisos encementados.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exterior.




RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T5 GALPONES CERRADOS

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Cimentacion de plintos aislados o losa de
cimentacion.

Cadenas de hormigén armado. Columnas
cerchadas con perfiles de acero o de
hormigén armado.

Contrapiso de hormigén simple.

CUBIERTA:

Estructura de vigas cerchadas y correas
con perfiles de acero.

Entechado de placa galvalume o
asbestocemento.

PAREDES:
Paredes de bloque o ladrillo.

ACABADOS:
Pintura en estructura metdlica.
Pisos encementados.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exterior.




RURAL

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE EDIFICACIONES

T6

ENTECHADOS SOBRE CONSTRUCCION

DESCRIPCION DEL SISTEMA

EJEMPLOS GRAFICOS

ESTRUCTURA:

Columnas con perfiles de acero o
eventualmente de H. Armado, de seccién
menor a 150 ecm2, fijadas directamente a
la losa de terraza. Vigas de
perfil G.

CUBIERTA:

Estructura de correas con perfiles de
acero.

Entechado de placa galvalume.

PAREDES:

ACABADOQOS:
Pintura en estructura metalica.

INSTALACIONES:
Cableado eléctrico exterior.




