REPUBLICA DEL ECUADOR

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

GACETA OFICIAL

Administracion del sefior ingeniero Cristian Zamora Matute, Ph.D, Alcalde de Cuenca

Afio: Il
CUENCA, 20 de diciembre de 2025

No. 04
75 Paginas

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO CANTONAL

Mariscal Sucre y Benigno Malo esq.
Teléfono: 4134900
WWwWw.cuenca.gob.ec

INDICE

ORDENANZA DE APROBACION DE LOS
PLANOS DEL VALOR DEL SUELO URBANO Y
RURAL DEL CANTON CUENCA, DE LOS
VALORES DE LAS TIPOLOGIAS DE LAS
EDIFICACIONES, SUS FACTORES Y
COEFICIENTES DE CORRECCION, Y DE LAS
TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL QUE
REGIRAN PARA EL BIENIO 2026-2027

ORDENANZA DE APROBACION DE LOS
PLANOS DEL VALOR DEL SUELO URBANO Y
RURAL DEL CANTON CUENCA, DE LOS
VALORES DE LAS TIPOLOGIAS DE LAS
EDIFICACIONES, SUS FACTORES Y
COEFICIENTES DE CORRECCION, Y DE LAS
TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL QUE
REGIRAN PARA EL BIENIO 2026-2027

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON DE
CUENCA
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 11, numeral 8 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador,
establece que: “El ejercicio de los derechos se
regird por los siguientes principios: 8. El
contenido de los derechos se desarrollard de
manera progresiva a través de las normas, la
jurisprudencia y las politicas publicas. El
Estado generard y garantizard las condiciones
necesarias para su pleno reconocimiento y
ejercicio. Serd inconstitucional cualquier
accion u omision de cardcter regresivo que
disminuya, menoscabe 0] anule
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injustificadamente el ejercicio de los
derechos.”;

Que, el articulo 264 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, numeral 9 establece
que: “Los gobiernos municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas  sin
perjuicio de otras que determine la ley: 9.
Formar 'y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.”;

Que, el articulo 300 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, establece que: “El
régimen tributario se regird por los principios
de generalidad, progresividad, eficiencia,
simplicidad administrativa, irretroactividad,
equidad, transparencia, 'y  suficiencia
recaudatoria. Se priorizardn los impuestos
directos y progresivos.

La politica tributaria  promoverd la
redistribucion y estimulard el empleo, la
produccion de bienes y servicios, y conductas
ecoldgicas, sociales y econémicas
responsables.”;

Que, el Articulo 376 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador, establece que:
“..prohibe la obtencidon de beneficios a partir
de prdcticas especulativas sobre el uso del
suelo, en particular por el cambio de uso, de
rustico a urbano o de publico a privado.”;

Que, el Articulo 55, literal i) del Cddigo
Organico de Organizacion  Territorial,
Autonomia y Descentralizacion “COOTAD”,
establece que: “Competencias exclusivas del
gobierno auténomo descentralizado
municipal.- Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendrdn las
siguientes competencias exclusivas  sin
perjuicio de otras que determine la ley: i)
Elaborar 'y administrar los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, el articulo 57 literal “b” del Coddigo
Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion “COOTAD”,
establece que: “Atribuciones del concejo
municipal.- Al concejo  municipal le
corresponde: b) Regular, mediante
ordenanza, la aplicacion de tributos previstos
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en la ley a su favor,”;

Que, el articulo 139 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“La formacion y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales
corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la
finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacion deberdn
sequir los lineamientos y pardmetros
metodoldgicos que establezca la ley. Es
obligacion de dichos gobiernos actualizar
cada dos afios los catastros y la valoracion de
la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de
realizar la actualizacion cuando solicite el
propietario, a su costa.

El gobierno central, a través de la entidad
respectiva financiard y en colaboracion con
los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, elaboraré 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 articulo 492 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Reglamentacion.- Las municipalidades y
distritos metropolitanos reglamentardn por
medio de ordenanzas el cobro de sus tributos.

La creaciodn de tributos asi como su aplicacion
se sujetard a las normas que se establecen en
los siguientes capitulos y en las leyes que
crean o facultan crearlos.”;

Que, el articulo 494 del Cédigo Organico de
Organizacidon  Territorial, Autonomia 'y
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Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Actualizacion del catastro.- Las
municipalidades y distritos metropolitanos
mantendrdn 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
este Codigo.”;

Que, el articulo 495 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Avaluo de los predios.- El valor de la
propiedad sé estableceré mediante la suma
del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre
el mismo. Este valor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y
servird de base para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarios, y
no tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se
considerard, en forma obligatoria, los
siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario
de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacion con precios unitarios
de venta de inmuebles de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector,
multiplicado por la superficie del inmueble;

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

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

Las municipalidades y distritos
metropolitanos, mediante ordenanza
establecerdn los parametros especificos que
se requieran para aplicar los elementos
indicados en el inciso anterior, considerando
las particularidades de cada localidad.

Los avaluos municipales o metropolitanos se
determinardn de conformidad con la
metodologia que dicte el érgano rector del
catastro nacional georreferenciado, en base a
los dispuesto en este articulo.”;

Que, el articulo 496 del Cddigo Orgénico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Actualizacion del avaldo y de los catastros.-
Las municipalidades y distritos
metropolitanos  realizardn, en  forma
obligatoria, actualizaciones generales de
catastros y de la valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio. A este efecto, la
direccion financiera o quien haga sus veces
notificard por la prensa a los propietarios,
haciéndoles conocer la realizacion del avalto.

Concluido este proceso, notificard 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 valorizacion; procedimiento que
deberdn implementar y reglamentar las
municipalidades.

Encontrdndose en desacuerdo el
contribuyente podrd presentar el
correspondiente reclamo administrativo de
conformidad con este Cédigo.”;

Que, el articulo 497 del Cddigo Orgdnico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Actualizacion de los impuestos.- Una vez
realizada la actualizacion de los avaluos, serd
revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirdn para el bienio; la
revision la hard el concejo, observando los
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principios bdsicos de igualdad,
proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentan el sistema
tributario nacional.”;

Que, el articulo 498 del Cédigo Orgdnico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, en su primer y
segundo inciso, establece que: “Con la
finalidad de estimular el desarrollo del
turismo, la construccion, la industria, el
comercio u otras actividades productivas,
culturales, educativas, deportivas, de
beneficencia, asi como las que protejan y
defiendan el medio ambiente, los concejos
cantonales o  metropolitanos  podrdn,
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
presente Cddigo.

Los estimulos establecidos en el presente
articulo tendrdn el cardcter de general, es
decir, serdn aplicados en favor de todas las
personas naturales o juridicas que realicen
nuevas inversiones en las actividades antes
descritas, cuyo desarrollo se aspira estimular;
beneficio que tendrd un plazo mdximo de
duracion de diez afios improrrogables, el
mismo que serd determinado en la respectiva
ordenanza.”;

Que, el articulo 502 del Cédigo Orgdnico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Normativa para la determinacion del valor
de los predios.- Los predios urbanos serdn
valorados mediante la aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos
en este Cddigo; con este propdsito, el concejo
aprobard mediante ordenanza, el plano del
valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topogrdficos,
accesibilidad a determinados servicios, como

agua potable, alcantarillado y otros servicios,
asi como los factores para la valoracion de las
edificaciones.”;

Que, el articulo 504 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Banda impositiva.- Al valor de la propiedad
urbana se aplicard un porcentaje que oscilard
entre un minimo de cero punto veinticinco por
mil (0,25 %o0) y un mdximo del cinco por mil (5
%0) que serd fijado mediante ordenanza por
cada concejo municipal.”;

Que, el articulo 505 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Valor catastral de propietarios de varios
predios.- Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en una
misma jurisdiccion municipal, para formar el
catastro y establecer el valor catastral
imponible, se sumardn los valores imponibles
de los distintos predios, incluidos los derechos
que posea en condominio, luego de efectuar
la deduccion por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. La tarifa que contiene
el articulo precedente se aplicard al valor asi
acumulado. Para facilitar el pago del tributo
se podrd, a pedido de los interesados, hacer
figurar separadamente los predios, con el
impuesto total aplicado en proporcion al valor
de cada uno de ellos.”;

Que, el articulo 507 del Cédigo Organico de
Organizacidon  Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Impuesto a los inmuebles no edificados.- Se
establece un recargo anual del dos por mil (2
%0) que se cobrard sobre el valor, que gravard
a los inmuebles no edificados hasta que se
realice la edificacion, de acuerdo con las
siguientes regulaciones:

a) El recargo solo afectard a los inmuebles que
estén situados en zonas urbanizadas, esto es,
aquellas que cuenten con los servicios bdsicos,
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tales como agua potable, canalizacion y
energia eléctrica;

b) El recargo no afectard a las dreas ocupadas
por parques o jardines adyacentes a los
edificados ni a las correspondientes a retiros o
limitaciones zonales, de conformidad con las
ordenanzas vigentes que regulen tales
aspectos;

c) En caso de inmuebles destinados a
estacionamientos de vehiculos, los
propietarios deberdn obtener del municipio
respectivo una autorizacion que justifique la
necesidad de dichos estacionamientos en el
lugar; caso contrario, se considerard como
inmueble no edificado.

Tampoco afectardé a los terrenos no
construidos que formen parte propiamente de
una explotacion agricola y/o ganadera, en
predios que deben considerarse urbanos por
hallarse dentro del sector de demarcacion
urbana, segun lo dispuesto en este Codigo y
que, por tanto, no se encuentran en la zona
habitada;

d) Cuando por terremoto u otra causa
semejante, se destruyere un edificio, no habrd
lugar a recargo de que trata este articulo, en
los cinco afios inmediatos siguientes al del
siniestro;

e) En el caso de transferencia de dominio
sobre inmuebles sujetos al recargo, no habrd
lugar a éste en el aflo en que se efectue el
traspaso ni en el afio siguiente.

Sin embargo, este plazo se extenderd a cinco
afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles
pertenecientes a personas que no poseyeren
otro inmueble dentro del cantéon y que
estuvieren tramitando préstamos para
construccion de viviendas en una de las
instituciones financieras legalmente
constituidas en el pais, conforme se justifique

con el correspondiente certificado. En el caso
de que los propietarios de los bienes
inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el
exterior, ese plazo se extenderd a diez afios; y,

f) No estardan sujetos al recargo los solares
cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones
mensuales bdsicas minimas unificadas del
trabajador en general.”

Que, el articulo 508 del Cddigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Impuesto a inmuebles no edificados en zonas
de promocidn inmediata.- Los propietarios de
bienes inmuebles no edificados o de
construcciones obsoletas, ubicados en las
zonas urbanas de promocidén inmediata -cuya
determinacion obedecerd a imperativos de
desarrollo urbano, como los de contrarrestar
la especulacion en los precios de compraventa
de terrenos, evitar el  crecimiento
desordenado de las urbes y facilitar la
reestructuracion parcelaria 'y aplicacion
racional de soluciones urbanisticas-, pagardn
un impuesto anual adicional, de acuerdo con
las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1%o0) adicional que se
cobrard sobre el avalio imponible de los
solares no edificados; y,

b) El dos por mil (2%o0) adicional que se
cobrard sobre el avalio imponible de las
propiedades consideradas obsoletas, de
acuerdo con lo establecido en este Cddigo.

Para los contribuyentes comprendidos en el
literal a), el impuesto se deberd aplicar
transcurrido un afo desde la declaracion de la
zona de promocion inmediata.

Para los contribuyentes comprendidos en el
literal b), el impuesto, se aplicard,
transcurrido un afo desde la respectiva
notificacion.”;
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Que, el articulo 516 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Valoracion de los predios rurales.- Los
predios rurales serdn valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo,
valor de las edificaciones y valor de reposicion
previstos en este Codigo,; con este propdsito,
el concejo respectivo aprobard, mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por aspectos geomeétricos,
topogrdficos, accesibilidad al riego, accesos y
vias de comunicacion, calidad del suelo, agua
potable, alcantarillado y otros elementos
semejantes, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones.

Para efectos de cdlculo del impuesto, del valor
de los inmuebles rurales se deducirdn los
gastos e inversiones realizadas por los
contribuyentes para la dotacion de servicios
bdsicos, construccion de accesos y vias,
mantenimiento de espacios verdes 'y
conservacion de dreas protegidas.”;

Que, el articulo 517 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece que:
“Banda impositiva.- Al valor de la propiedad
rural se aplicard un porcentaje que no serd
inferior a cero punto veinticinco por mil (0,25
x 1000) ni superior al tres por mil (3 x 1000),
que serd fijado mediante ordenanza por cada
concejo municipal o metropolitano.”;

Que, el articulo 518 del Cédigo Organico de
Organizacidon  Territorial, Autonomia y
Descentralizacién “COOTAD”, establece que:
“Valor Imponible.- Para establecer el valor
imponible, se sumardn los valores de los
predios que posea un propietario en un mismo
cantén y la tarifa se aplicaré al valor
acumulado, previa la deduccion a que tenga
derecho el contribuyente.”;

Que, el articulo 520 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion “COOTAD”, establece las
extinciones del pago de impuesto predial
rural.

Que, el articulo 526 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién “COOTAD”, en su primer
inciso establece que: “Responsabilidad de los
notarios y registradores.- Los notarios y
registradores de la propiedad enviardn a las
oficinas encargadas de la formacion de los
catastros, dentro de los diez primeros dias de
cada mes, en los formularios que
oportunamente les remitirdn esas oficinas, el
registro completo de las transferencias totales
o parciales de los predios rurales, de las
particiones entre condominos, 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, remitirdan los listados con
los datos sefialados. Esta informacion se la
emitird a través de medios electronicos.”;

En ejercicio de las atribuciones establecidas
en el articulo 57, literales a) y b) y en el primer
inciso del articulo 322 del Cdodigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DE LOS
PLANOS DEL VALOR DEL SUELO URBANO Y
RURAL DEL CANTON CUENCA, DE LOS
VALORES DE LAS TIPOLOGIAS DE LAS
EDIFICACIONES, SUS FACTORES Y
COEFICIENTES DE CORRECCION, Y DE LAS
TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL QUE
REGIRAN PARA EL BIENIO 2026-2027

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto.- La presente ordenanza
Pag. 6



tiene por objeto establecer el valor del suelo,
el valor de las edificaciones, y, el respectivo
procedimiento de valoraciéon, para la
determinacion del valor de la propiedad,
tarifas impositivas, e impuesto predial, de
todos los predios que se encuentran dentro
de la circunscripcién territorial del cantén
Cuenca, de conformidad con la Ley.

Articulo 2.- Principios.- Los principios de
orden tributario y administrativo que rigen y
con los que se aplicara la presente ordenanza
son: de eficiencia, de juridicidad, de
responsabilidad, de proporcionalidad, de
generalidad, progresividad, simplicidad
administrativa, irretroactividad, equidad,
transparencia, y suficiencia recaudatoria en el
Régimen Tributario.

Articulo 3.- Glosario de términos.- Para la
aplicacion de la presente ordenanza,
entiéndase los términos que se encuentran
detallados en el Anexo 1 - Glosario de
Términos, que constituye parte integrante de
la presente Ordenanza.

CAPITULO Il
VALORACION EN EL SUELO URBANO

Seccion |
Plano del valor del suelo urbano

Articulo 4.- El suelo urbano.- Para fines de
valoracién y cdlculo del impuesto predial,
integran el suelo urbano las areas que se
encuentran detalladas en el Anexo 2 - Plano
descripcion del Limite Urbano de la presente
ordenanza, conforme al Anexo 4 de la
“Ordenanza que regula el uso, gestion y
aprovechamiento del suelo urbano y rural del
canton Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y la sancién del
Plan de Uso y Gestion de Suelo”, esto es:

a) La cabecera cantonal de Cuenca.

b) Las cabeceras urbanas de las 21
parroquias rurales del cantoén
Cuenca,

c) Elsuelo urbano planificado de las
parroquias rurales

d) Elsuelo calificado como uso
industrial y de produccién artesanal
localizado fuera del limite urbano de
la cabecera cantonal.

e) Las actuaciones urbanisticas y
condominios sujetos al régimen de
propiedad horizontal, debidamente
aprobados, de conformidad a la
legislacién vigente.

El 3drea urbana asi conformada, consta
detallada en el Plano que forma parte de esta
Ordenanza en el Anexo 2 - Plano descripcion
del Limite Urbano.

Articulo 5.- Del plano del valor del suelo
urbano.- Se aprueban los Planos del valor del
suelo urbano que regiran en el bienio 2026-
2027, mismos que constituyen parte
integrante de la presente Ordenanza, vy
constan denominados como: Anexo 3 - Plano
Precio Unitario Base por Manzana, y Anexo 4
- Planos de Valor de las Cabeceras Urbanas
de las Parroquias Rurales.

En este plano, consta el Precio Unitario Base
por manzana (PUB), que de conformidad con
el método de valuaciéon aplicado, es el
resultado de la consideracién de los factores
exdgenos que valorizan econdmicamente al
suelo, por una parte el capital fijo incorporado
en cada manzana por infraestructuras vy
equipamientos de servicios publicos que
dispone la misma, y por otra, la capitalizacion
de las rentas del suelo que soporta, tal como
consta en el Anexo 3 — Plano Precio Unitario
Base Por Manzana.

Se han contemplado las infraestructuras de
agua potable, alcantarillado, vialidad, energia
eléctrica, alumbrado publico %
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telecomunicaciones, y los equipamientos de
prestacion de los servicios publicos de salud,
educacion, cultura, recreacién y deportes,
asistencia social, seguridad publica, exequias
e inhumaciones y abastecimiento; cuyas
inversiones se han valorado en términos de
costos medios por metro cuadrado de
manzana.

Las rentas de suelo consideradas son las
siguientes:

a) Larenta absoluta urbana, que por su
caracter de general afecta a todas las
manzanas de la ciudad, y;

b) Las rentas diferencial de comercio,
diferencial de vivienda, de
monopolio de segregacion vy
diferencial o de  monopolio
industrial, mismas que tienen el
caracter de particulares, pues la
generacién y capitalizacién de una
de ellas en cada manzana o en sus
frentes, depende de la ubicacién de
ésta, en la estructura espacial de
usos de suelo de la ciudad, y por
tanto, de la organizacion espacial de
las inversiones de capital destinadas
a la produccion y comercializacién
de bienes y servicios, y de las
inversiones de consumo final
destinadas a la vivienda.

Articulo 6.- Del valor del suelo referente para
las actividades econdémicas publicas vy
privadas.- A fin de dar cumplimiento a los
preceptos constitucionales referidos al
derecho a la propiedad, a su funcion social y
ambiental, al derecho de la poblacién a una
vivienda adecuada y digna, y, a la prohibiciéon
de obtener beneficios a partir de practicas
especulativas sobre el uso del suelo, se
declara al Plano del valor del suelo urbano
que regira en el bienio 2026-2027, como el
referente publico primordial destinado a
orientar a las personas naturales y juridicas en
la compra de suelo o bienes inmuebles en

general, para la vivienda, las actividades
econdmicas, y a la administracién publica en
las expropiaciones para proyectos de interés
publico y social.
Seccién Il
Valoracion del terreno en el
suelo Urbano

Articulo 7.- Factores y coeficiente de
correccion del valor unitario base del
terreno.- Atendiendo a las caracteristicas o
factores enddgenos de los lotes, se ajustara el
PUB para la determinacién del Precio unitario
del lote (PUL), considerando los siguientes
factores de modificacién: i) Riesgo: FR, ii)
Topografia: FT, iii) Localizacion en la manzana:
FL, iv) Forma: FF, v) Frente: FE; y, vi)
Afectacion municipal: FA.

Sus valores, y en su caso los modelos
matematicos para su calculo constan en el
Anexo 5 - Valores Y Modelos De Cdlculo De
Los Factores De Modificacion Del Precio
Unitario Base Por Manzana (Pub) Suelo
Urbano de esta Ordenanza, y en funcién de
ellos se determinarad el respectivo Coeficiente
de modificacion del precio unitario base por
manzana (Cm), mediante el siguiente
modelo:

Cm = 1- [(1-FR) + (1-FT) + (1-FL) + (1-FF) + (1-
FE) + (1-FA)]

En todo caso Cm 2 0,5

Articulo 8.- Coeficiente por capacidad
contributiva.- Con la finalidad de que, el
impuesto predial urbano, y en forma
consecuencial los tributos municipales y
fiscales que se determinan en funcién del
avallo catastral, observen el principio de
capacidad contributiva con respecto a la
mayoria de los propietarios de predios de la
ciudad, para determinar el PUL, se deberd
ajustar también el PUB, al Coeficiente por
capacidad contributiva (Ca), mismo que sera
igual a 0,60.

Articulo 9.- Calculo del avalto final del
terreno en el suelo urbano.- En atencion a las
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normas anteriores, el Avalto del lote (AL), se
calculara de la siguiente manera:

PUL = (PUB)(Cm)(Ca), y puesto que Ca = 0,60:
PUL = (PUB)(Cm)(0,60)

Llamando SL a la Superficie del lote:

AL = (PUL)(SL)

El avalio del lote determinado en la forma
dispuesta, serd también considerado en todos
los tramites referidos a los predios urbanos
gue no tengan efectos tributarios.

Seccion Il
Valoracion de edificaciones en el
suelo Urbano

Articulo 10.- Criterios de Valoracion de las
edificaciones en el suelo urbano.- La
valoracion de las edificaciones en el suelo
urbano del cantdn, sera realizada, en funcién
de las tipologias y factores de correccion o
ajuste, que constan detallados en las tablas
del Anexo 6 — Tabla Para Valoracion De Las
Construcciones en el Area Urbana, que
constituye parte integrante de la presente
Ordenanza.
Articulo 11.- Calculo del avalio de las
edificaciones en el suelo urbano.- El calculo del
avaluo de las edificaciones sera realizado con
la aplicacidon de la siguiente férmula:

Vcu= Ac*Vu*Fce
En donde:
Vcu - Avallo de la construccién urbana
Ac - Area de construccién
Vu - Valor por metro cuadrado de la
construccion segun tipologia.
Fce —> Factor de correccion total de
edificaciones

Seccién IV

Avaluo total del predio en el suelo urbano
Articulo 12.- Avaldo total del predio en el
suelo urbano. - El valor total del predio, se lo
establecera a partir de lasuma del avaluo total
del terreno, y del avalio total de las
edificaciones que pudieren existir sobre el
predio.

ATPU = AL + Vcu

En dénde:

ATPU = Avaluo total del predio urbano

AL = Avaluo final del terreno en el suelo
urbano

Vcu = Avallo de las edificaciones en el suelo
urbano

CAPITULO I
VALORACION EN EL SUELO RURAL

Seccion |
Plano del valor del suelo rural

Articulo 13.- El suelo rural.- Para fines de
valuacién y calculo del impuesto predial,
integran el suelo rural las dreas que se
encuentran detalladas en el Anexo 7 — Sub
clasificacién Del Suelo Rural, conforme a la
“Ordenanza que regula el uso, gestidon y
aprovechamiento del suelo urbano y rural del
cantén Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y la sancién del
Plan de Uso y Gestidn de Suelo”, publicada en
la Edicidn Especial No. 663 del Registro Oficial,
el 20 de diciembre de 2022.

El area rural asi conformada, consta detallada
en el Plano que forma parte de esta
Ordenanza.

Articulo 14.- Valoracién de las coberturas del
suelo rural.- Se establece el valor base de las
Zonas Agroecondmicas Homogéneas (ZAH), v,
la valoracién de las coberturas determinadas
para el suelo rural del cantén Cuenca, que
regirdn en el bienio 2026-2027, mismo que
constituye parte integrante de la presente
Ordenanza, conforme al siguiente detalle:
Anexo 8 - Mapa De Las Zonas
Agroeconomicas Homogéneas.

Seccion |l

Valoracion del terreno en el
suelo rural
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Articulo 15.- Valoracién individual del
terreno para las propiedades del suelo rural.-
Para realizar el avaluo individual del terreno
de los predios rurales del cantén Cuenca, se
determina el modelo de geoprocesamiento
gue emplea el mapa temdtico de cobertura y
uso de la tierra y las Zonas Agroecondmicas
Homogéneas (ZAH), en base a la siguiente
formula:

Vi=J ((A1 *P1) + (A2 * P2)+...+ (An * Pn))
En donde:

> =Sumatoria

Vi = Valor individual del terreno para las
propiedades ubicadas en el suelo rural.
A1...n = Area del subpredio intersecada con
las ZAH,

P1...n = Precio o valor de la ZAH.

Articulo 16.- Criterios de correccién del valor
individual del terreno, de los predios del
suelo rural.- Para realizar la valoraciéon
individual del terreno de los predios rurales
del cantéon Cuenca, tomando en cuenta sus
caracteristicas propias o intrinsecas, se
establecen formulas de célculo y factores de
ajuste del valor del terreno.

Para efectos de calculo, los factores aplicables
a subpredio son:

- Riego;

- Pendiente, y;

- Edad de las plantaciones forestales y
frutales perennes.

Los factores aplicables a los predios son:

- Accesibilidad a vias de primer y
segundo orden, y a centros poblados;

- Latitularidad de los predios, y;

- Ladiversificacién.

Los factores de correccién o ajuste, se
encuentran detallados en los siguientes
anexos que forman parte integrante de esta
ordenanza:

Anexo 9 - Factores de Correccion para
Valoracion Individual del Suelo para las
Propiedades del Area Rural.

Anexo 10 - Factores de Correccion o Ajuste
del Suelo para las Propiedades del Area
Rural.

Articulo 17.- Calculo del avaltio final del
terreno en el suelo rural.- Para determinar el
valor final del terreno se utiliza la siguiente
formula:

Vtr=Vi * Fc

En donde:

Vtr = Avaluo final del terreno en el suelo rural.
Vi = Valor individual del terreno.
Fc = Factor total de Correccién del predio.

Seccion Il
Valoracion de las edificaciones
en el suelo rural

Articulo 18.- Valoracion de las edificaciones
en el suelo rural.- La valoracion de las
edificaciones en el suelo rural del cantén
Cuenca, serad realizada en funcién de las
tipologias y factores de correccidn o ajuste
gue se encuentran debidamente detallados
en las tablas del Anexo 11 - Tablas para
valoracion de las construcciones en el drea
rural, mismo que constituye parte integrante
de la presente Ordenanza.

Articulo 19.- Calculo del avalio de las
edificaciones en el suelo rural.- El calculo
individual del valor por metro cuadrado de la
edificacién, determina el valor de reposicion,
a través de la siguiente férmula:

Ver= Ac*Vu*Fce
En donde:
Vcr = Avaluo de la construccién rural
Ac > Area de construccion
Vu - Valor por metro cuadrado de Ia
construccion segun tipologia.
Fce > Factor de correccion total de
edificaciones.

Seccion IV
Avaluo total del predio en el suelo rural
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Articulo 20.- Avaluto total del predio en el
suelo rural. - El valor total del predio, se lo
establecerd a partir de la suma del avaluo total
del terreno, y del avalio total de las
edificaciones que pudieren existir sobre el
predio.

ATPR = Vtr + Vcr
En dénde:

ATPR = Avaluo total del predio rural
Vtr = Avaluo final del terreno en el
suelo rural

Vcr = Avallo de las edificaciones en el
suelo rural

CAPITULO IV
VALORACION PUNTUAL

Articulo 21.- Criterios para actualizar los
avaltos de predios que no cuenten con un
valor base del terreno.- Para realizar la
valoracion del suelo, que no cuente con el
valor base del terreno, se tomard como
referencia los valores del suelo urbano segun
el nivel de wurbanizacion y obras de
infraestructura con el que cuente el lote, v,
para el caso del suelo rural, segun el tipo de
asentamiento y de acceso vial con que cuente
la parcela en cuestidon; actualizaciéon que se
realizard de acuerdo con el Anexo 12 - Tablas
para actualizar los avaltios, que constituye
parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 22.- Valoracién puntual de predios.-
Para las adjudicaciones o ventas de
remanentes, fajas o lotes municipales, para
indemnizaciones, expropiaciones, y, para las
impugnaciones que sean realizadas por los
propietarios de los predios, la Direccién
General de Avaluos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Cuenca obligatoriamente realizara el
proceso de valoracion puntual del predio, en
la siguiente forma:

1.- Efectuara la actualizacion de los datos que
corresponden a las caracteristicas propias o

intrinsecas que realmente tiene el predio;

2.- En funcién de la actualizaciéon de datos
realizada, procedera a determinar el avalto
catastral, aplicando los factores de ajuste o
correccion que corresponda, dentro del
marco de valoracién minima y maxima que se
encuentra establecida para cada valor
unitario base, los cuales constan en los planos
de valor del suelo, anexos en esta Ordenanza
y que constituyen parte integrante de la
mismay

3.- Una vez determinado y actualizado el
avallo catastral, si éste es diferente, al valor
del avallo inicial que constaba en la base
catastral, se deberd generar los informes
correspondientes, a fin de solicitar a la
Direccion General Financiera, realice la
religuidacion de los  tributos que
correspondan, de acuerdo a la normativa
legal vigente. Las reliquidaciones se
efectuardn sobre la base del valor del suelo
aprobado para el bienio correspondiente.

CAPITULO V
IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO
EDIFICADOS EN EL SUELO URBANO

Articulo 23.- Impuesto a los inmuebles no
edificados en el suelo urbano.- El impuesto
adicional del dos por mil del avalio de los
lotes urbanos no edificados, determinado por
el COOTAD en su Articulo 507 “Impuesto a los
inmuebles no edificados”, se emitird vy
recaudard, observando las disposiciones
contenidas en dicho articulo.

Articulo 24.- De la zona de promocion
inmediata.- Con el fin de aprovechar las
infraestructuras y servicios bdsicos que
dispone la ciudad, los servicios prestados por
sus  equipamientos  comunitarios de
educacion, salud, recreacién, abastecimiento,
seguridad y otros, contrarrestar el
crecimiento disperso, e inducir a que la
propiedad urbana cumpla su funcién social y
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ambiental, se declara zona de promocién
inmediata el territorio delimitado como
“Cabecera Cantonal de Cuenca”, que consta
en el Anexo Nro. 2 - Plano Descripcion Del
Limite Urbano de esta ordenanza, conforme
el Anexo 4 de la “Ordenanza que regula el uso,
gestién y aprovechamiento del suelo urbano
y rural del cantén Cuenca, actualiza el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la
sancién del Plan de Uso y Gestion de Suelo”,
publicada en la Edicién Especial No. 663 del
Registro Oficial, el 20 de diciembre de 2022.
Los propietarios de los bienes inmuebles no
edificados o de construcciones obsoletas,
ubicados en la zona urbana de promocidn
inmediata, pagaran el tributo establecido en
el articulo 508 del COOTAD.”

CAPITULO VI
TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL
URBANO Y RURAL

Seccion |
Tarifa del Impuesto Predial
Urbano

Articulo 25.- Tarifas del impuesto predial
urbano.- Las tarifas a aplicarse para el célculo
del impuesto predial urbano para el bienio
2026-2027 correspondiente a cada predio
urbano, se estableceran de acuerdo al
procedimiento indicado en el presente
articulo.

Para el caso de propietarios que tengan
registrados varios predios en el drea urbana
del canton Cuenca, se sumaran los valores de
todos los predios, y, a éste avalio acumulado
se aplicara la tarifa, una vez realizadas las
deducciones a que tenga derecho el
administrado.

En consecuencia, el valor predial imponible
para la aplicacion de la tarifa, es el avaltuo
acumulado. Si existe modificacién en uno de
los avallos, la tarifa se ejecutard de

conformidad con lo establecido en la presente
ordenanza.

Para la liquidacion del valor del impuesto
predial se aplicaran las siguientes tarifas
diferenciadas:

a) Al valor de la propiedad urbana, esto
es, para avalluos individuales o
acumulados, cuya sumatoria o valor
total sea inferior a 260 Salarios Basicos
Unificados (SBU), se aplicara como tarifa
base el 0,30 por mil, calculado sobre el
avaluo total o acumulado de los bienes
inmuebles.

b) Al valor de la propiedad urbana, esto
es, para avallos individuales o
acumulados, cuya sumatoria o valor
total sea igual o mayor a 260 Salarios
Basicos Unificados (SBU), y menores a
10.000 Salarios Basicos Unificados
(SBU), calculado sobre el avaluo total
o acumulado de los bienes inmuebles,
la tarifa base corresponde al resultado
de la siguiente expresion:

Td=0,30 + K * (Vp-260SBU)
K =(1,20/(10.000SBU-260SBU))
En donde:

Td = Tarifa del Impuesto Predial Urbano
diferenciada;

Vp = Valor de la propiedad,;

K =(1,20/(10.000SBU-260SBU));

SBU = Salario Basico Unificado.

c) Al valor de la propiedad urbana, esto
es, para avalluos individuales o
acumulados, cuya sumatoria o valor
total sea mayor a 10.000 Salarios
Basicos Unificados (SBU), se aplicara
como tarifa base el 1,50 por mil, sobre el
avaluo total o acumulado de los bienes
inmuebles.
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Seccién Il
Tarifas del Impuesto Predial Rural

Articulo 26.- Tarifas del impuesto predial
rural.- Las tarifas a aplicarse para el calculo
delimpuesto predial rural para el bienio 2026-
2027 correspondiente a cada predio, se
estableceran de acuerdo al procedimiento
indicado en el presente articulo.

Para el caso de propietarios que tengan
registrados uno o varios predios en el area
rural del cantén Cuenca, se sumaran los
valores de todos los predios rurales que posea
el contribuyente a su nombre, y, a este avaluo
acumulado se aplicard la tarifa, una vez
realizadas las deducciones que tenga derecho
el administrado.

En consecuencia, el valor predial imponible
para la aplicacidon de la tarifa es el avalio
acumulado. Si existe modificacién en uno de
los avallos la tarifa se ejecutard de
conformidad con lo establecido en la presente
ordenanza.

Para la liquidacion del valor del impuesto
predial se aplicardn las siguientes tarifas
diferenciadas:

a) Al valor de la propiedad rural, esto es,
para avaluos individuales o acumulados,
cuya sumatoria o valor total sea inferior
a 80 Salarios Basicos Unificados (SBU),
se aplicara como tarifa base el 0,25 por
mil calculado sobre el avallo total o
acumulado de los bienes inmuebles.

b) Al valor de la propiedad rural, esto es,
para avaluos individuales o acumulados,
cuya sumatoria o valor total sea igual o
mayor a 80 Salarios Basicos Unificados
(SBU), y menores a 2500 Salarios Basicos
Unificados (SBU), se aplicard al avallo
total o acumulado de los bienes
inmuebles, calculado sobre la tarifa base
corresponde al resultado de la siguiente

expresion:

Td =0,25 + K * (Vp-80SBU)
K =(1,25/(2.500SBU-80SBU)
En donde:

Td = Tarifa del Impuesto Predial Rural
diferenciada;

Vp = Valor de la propiedad;

K = (1,25/(2.500SBU-80SBU));

SBU = Salario Basico Unificado.

c) Al valor de la propiedad rural, esto es,
para avaluos individuales o acumulados,
cuya sumatoria o valor total sea mayor
a 2500 Salarios Basicos Unificados
(SBU), se aplicarda como tarifa base el
1,50 por mil calculado sobre el avallo
total o acumulado de los bienes
inmuebles.

DISPOSICIONES GENERALES:

PRIMERA.- En aplicacion de los principios
consignados en el articulo 2 de esta
Ordenanza y de lo previsto en los articulos
504 y 517 del Cédigo Organico Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, al
valor total de la propiedad urbana y rural
registrado al cierre del afo fiscal inmediato
anterior, se adicionara un valor equivalente al
0.25 x 1000 de dicho avaluo.

Para los nuevos ingresos y actualizaciones
catastrales, al valor total de la propiedad
urbana (articulo 12 de la presente Ordenanza)
asi como al valor total de la propiedad rural
(articulo 20 de la presente Ordenanza)
determinados luego de aplicacion de Ia
metodologia y férmulas establecidas en la
presente ordenanza, se adicionara un valor
equivalente al 0.25 x 1000 de dichos avaluos.
Sobre el valor total de la propiedad urbana y
rural asi determinados, se aplicaran las tarifas
para el calculo del impuesto predial urbano y
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rural establecidas en los articulos 25 y 26 de
la presente Ordenanza, respetivamente.

SEGUNDA.- En el caso de los predios urbanos
y rurales, si el impuesto predial liquidado a
pagar en el bienio 2026/2027 superase el
valor del impuesto predial urbano o rural
liguidado en el afo inmediato anterior, el
valor a pagar por el impuesto predial del afio
2026 o 2027, segun corresponda, equivaldra
al valor liguidado en el aflo inmediato anterior
mas el dos por ciento del mismo.

Estardn excluidos de la limitacidn maxima
establecida en el parrafo anterior los predios
urbanos y rurales que al 1 de enero del afio
inmediato anterior no registraban
edificaciones, pero que en el trascurso de
dicho afo incorporaron construcciones;
hecho que se hubiere determinado en virtud
de una actualizacién catastral. La misma
exclusién aplica para los predios urbanos vy
rurales respecto de los cuales no se haya
emitido el impuesto predial correspondiente
a dicho ano.

TERCERA.- Los anexos que se detallan a
continuacion forman parte integrante de la
presente ordenanza:

e ANEXO 1. GLOSARIO DE TERMINOS.

e ANEXO 2: PLANO DESCRIPCION DEL
LIMITE URBANO.

e ANEXO 3: PLANO PRECIO UNITARIO
BASE POR MANZANA.

e ANEXO 4: PLANOS DE VALOR DE LAS
CABECERAS URBANAS DE LAS
PARROQUIAS RURALES.

e ANEXO 5: VALORES Y MODELOS DE
CALCULO DE LOS FACTORES DE
MODIFICACION DEL PRECIO UNITARIO
BASE POR MANZANA (PUB) SUELO
URBANO.

e ANEXO 6 - TABLA PARA VALORACION
DE LAS CONSTRUCCIONES EN EL AREA
URBANA.

e ANEXO 7: SUBCLASIFICACION DEL
SUELO RURAL.

e ANEXO 8: MAPA DE LAS ZONAS
AGROECONOMICAS HOMOGENEAS.

e ANEXO 9. FACTORES DE CORRECCION
PARA VALORACION INDIVIDUAL DEL
SUELO PARA LAS PROPIEDADES DEL
AREA RURAL.

e ANEXO 10. FACTORES DE
CORRECCION O AJUSTE DEL SUELO
PARA LAS PROPIEDADES DEL AREA

RURAL.

e ANEXO 11 - TABLAS PARA
VALORACION DE LAS
CONSTRUCCIONES EN EL AREA
RURAL.

e ANEXO 12. TABLAS PARA
ACTUALIZAR LOS AVALUOS.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA.- A partir de la vigencia de la presente
Ordenanza, el Gobierno Autéonomo
Descentralizado Municipal del cantén Cuenca
notificara por la prensa a la Ciudadania en
general conforme a lo previsto en el articulo
496 del Cdodigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA.- Derdguese la ORDENANZA DE
APROBACION DEL PLANO DE VALOR DEL
SUELO URBANO, URBANO PARROQUIAL Y
RURAL, DE LOS VALORES DE LAS TIPOLOGIAS
DE EDIFICACIONES, LOS FACTORES DE
CORRECCION DEL VALOR DE LA TIERRA Y
EDIFICACIONES Y LAS TARIFAS QUE REGIRAN
PARA EL BIENIO 2024-2025, aprobada por el
Concejo Cantonal, en primer debate en la
Sesidon Ordinaria celebrada el jueves 14 de
diciembre de 2023 y en segundo debate en la
Sesidn Extraordinaria celebrada el sabado 23
de diciembre de 2023, publicada el jueves 11
de enero de 2024 en la Edicidn Especial N2
1280 del Registro Oficial.
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DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrara en vigencia a
partir de su promulgacion de conformidad
con lo establecido en el articulo 322 y 324 del
Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacidn, sin perjuicio
de su publicacién en el Registro Oficial, y sera
aplicable a partir del 1 de enero de 2026.

Dado en la Sala de sesiones del Concejo
Municipal de Cuenca, el 20 de diciembre de
2025.

Ing. Cristian Zamora Matute Ph.D.
ALCALDE DEL CANTON CUENCA

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la
presente Ordenanza fue conocida, discutida y
aprobada por el Concejo Municipal del cantén
Cuenca, en primer debate en la Sesion
Extraordinaria celebrada el jueves 18 de
diciembre y en segundo debate en la Sesién

Extraordinaria celebrada el siabado 20 de
diciembre de 2025, respectivamente.-
Cuenca, 23 de diciembre de 2025.

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

ALCALDIA DE  CUENCA.-Ejecutese vy
publiquese.-Cuenca, 23 de diciembre de
2025.

Ing. Cristian Zamora Matute Ph.D.
ALCALDE DEL CANTON CUENCA

Proveyd vy firmé el decreto que antecede el
Ing. Cristian Zamora Matute, Ph.D., Alcalde
del cantén Cuenca, el veinte y tres de
diciembre del dos mil veinticinco.-CERTIFICO.

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
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ALCALDIA DE

CUENCA

ANEXO 1. GLOSARIO DE TERMINOS

Anexos.- Son los documentos que contienen planos de valor, precio unitario base por
manzana, modelo de caculo de suelo urbano, mapas y otros instrumentos de orden
técnico, que forman parte integrante de esta Ordenanza y que son conducentes a su
aplicacion.

Avaluo.- Valor o precio que se fija a un bien inmueble.

Unidad de Valoracion.- Es el espacio geografico limitado que tiene caracteristicas
fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlo de los adyacentes.

Avaluo de la Propiedad.- Corresponde al valor real municipal del predio establecido
mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se
hayan edificado sobre el mismo, en funciébn de las especificaciones técnicas
establecidas para fines impositivos por el Departamento Técnico de Avaltos y Catastros
en aplicacion del Art. 495 del COOTAD.

Valor Unitario Base.- Es el valor resultante de la investigacion del valor del suelo o
construccion, utilizando procedimientos y métodos valorativos, que simula un ideal con
la ponderacion aprobada.

Avaluo del Terreno.- Es el valor resultante de multiplicar el &rea del lote o solar por el
valor del metro cuadrado del suelo.

Avaluo de la Edificacion.- Se lo determinara multiplicando el area de construccion por
el valor del metro cuadrado de la categoria y tipo de edificacion.

Factores de Ajuste.- Coeficientes mediante los cuales se corrigen el valor o precio base
por metro cuadrado del suelo o construccion, en atencidn a caracteristicas intrinsecas
de la propiedad.

Predio.- Inmueble determinado por poligonal cerrada, con ubicacion geografica definida
y/o georeferenciada, medida en unidades decimales.

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 érea rural, la misma que es establecida por los gobiernos autbnomos
descentralizados, atribuida a un propietario o varios proindiviso o poseedor, que no
forman parte del dominio publico, incluidos los bienes mostrencos.

Principio de eficiencia.- La gestidén catastral de valoracion y tributacién, se ejecutara
mediante el uso 6ptimo de los recursos publicos, garantizando resultados técnicos
adecuados y oportunos.

Principio de Juridicidad.- Toda actuaciéon municipal se sujetara a la Constitucion, la
ley, las ordenanzas y el ordenamiento juridico vigente.

Principio de Responsabilidad.- El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del
cantdon Cuenca y sus servidores responden, en los términos previstos en la
Constitucion y la ley, por las actuaciones u omisiones que se generen en el ejercicio de
la funcién publica y en la aplicacion de la presente ordenanza.

Principio de Proporcionalidad.- Los procesos de valoracion, determinacion de
avaltos y liquidacién de tributos guardaran una relacién razonable con los fines
publicos perseguidos, manteniendo un equilibrio objetivo respecto de la situacion
econOmica del contribuyente.

Principio de Generalidad.- Las disposiciones tributarias de esta ordenanza se aplican
de manera objetiva e impersonal a todos los sujetos pasivos que se encuentren en los

2
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supuestos previstos.

Principio de Progresividad.- El régimen de valoracion y tarifas establecido en la
presente ordenanza deberd permitir una captacion de recursos suficiente y sostenible,
gue asegure el cumplimiento de las competencias y fines del Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, sin generar retrocesos injustificados en
los niveles de recaudacion.

Principio de Simplicidad administrativa.- Los procedimientos de valoracion catastral
y determinacion tributaria se estructuraran y aplicaran de manera clara, agil y de facil
comprensién y ejecucion en la actuacion administrativa.

Principio de Irretroactividad.- Las disposiciones de la presente ordenanza se
aplicaran hacia el futuro, sin afectar situaciones juridicas consolidadas con anterioridad
a su vigencia, salvo disposicion legal expresa.

Principio de Equidad.- La carga tributaria se distribuird de manera justa, en aplicacion
del criterio de proporcionalidad, atendiendo a las diferencias objetivas existentes entre
los contribuyentes.

Principio de Transparencia.- Los procesos de valoracion y determinacion tributaria
se desarrollen de manera clara, motivada y accesible a la ciudadania, permitiendo a
los administrados conocer el fundamento técnico y normativo de la valoracion aplicada
en cada caso.

Principio de Suficiencia recaudatoria.- El régimen de valoracion y tarifas previsto
permitird generar los ingresos necesarios para el cumplimiento de las competencias
constitucionales y legales del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del
canton Cuenca.

Subpredio.- Unidad geografica de cobertura o sistema productivo identificado al
interior de un predio rural.

Zonas Agroeconomicas Homogéneas (ZAH).- Predio o conjunto de predios que
abarcan caracteristicas similares en su morfologia, tipo de suelo, clima, tipo de
produccion y demas atributos propios del sector.
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ANEXO 4: PLANOS DE VALOR DE LAS CABECERAS URBANAS DE LAS
PARROQUIAS RURALES
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ANEXO 4.1: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHAUCHA

SIMBOLOGIA
[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0- 50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200-300

[ 300 - 400

I 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHAUCHA

AVOR POR ESCALA 1:5000
CU ENCA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.2: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHECA

SIMBOLOGIA
[] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
Bl o-50

I 50-100

1 100-150

[] 150-200

[ 200 - 300

[ 300 - 400

B 400 - 600

B 500 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHECA

- Avon — ESCALA 1:5000
CU EN CA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.3: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHIQUINTAD

SIMBOLOGIA

[ ] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B o- 50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150- 200

[ 200-300

[ 300 - 400

I 400 - 600

Bl 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CHIQUINTAD

} AvoR - ESCALA 1:14000
. CUENCA Cu EN c A NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.4: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CUMBE

SIMBOLOGIA
[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50-100

[ 100-150
[]150-200

[ 200- 300

[ 300 - 400

I 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE CUMBE

UENCA AVOR POR ESCALA 1:12000
CU EN CA NOVIEMBRE 2025




ANEXO 4.5: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE EL VALLE
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[] MANZANAS

B 0- %0

[ 50- 100
[ 100-150
[ 150-200
[ 200-300
[ 300 - 400
B 400 - 600
I 400 - 850

SIMBOLOGIA

VALOR DE MANZANA

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE EL VALLE

ALALDIADE

CUENCA

223 20

AvORPOR

ESCALA 1:7500

CWENCA

NOVIEMBRE 2025

11



ALCALDIA DE

CUENCA

y
ANEXO 4.6: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE LLACAO

SIMBOLOGIA
] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0- 50

B 50-100

[ 100- 150

[ 150 - 200

[ 200-300

[ 300 - 400

I 400 - 600

I 500 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DELLACAO

AV OR.ox ESCALA 1:7000
CUENCA Cu EN c A NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.7: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE MOLLETURO

SIMBOLOGIA

[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50- 100

100 - 150

[ 150- 200

[ 200- 300

[ 300 - 400

[ 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE MOLLETURO

CUEN ca AMORPQR ESCALA 1:12000

Cu EN CA NOVIEMBRE 2025

13
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ANEXO 4.8: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE NULTI

SIMBOLOGIA
[] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50- 100

[ 100- 150
[]150-200

[ 200- 300

[ 300- 400

[ 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE NULTI

o Avo R o ESCALA 1:9000
CUENSA CWVENCA NOVIENBEE 2025

14
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ANEXO 4.9: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE OCTAVIO
CORDERO

SIMBOLOGIA

[] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50- 100

[ 100- 150

[] 150- 200

[ 200- 300

[ 300- 400

I 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE OCTAVIO
CORDERO

AMORPOR ESCALA 1:5000
CU ENCA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.10: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE PACCHA

SIMBOLOGIA
[ ] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50- 100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200-300

[ 300 - 400

I 400 - 600

I 400 -850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE PACCHA

! AMOR rox ESCALA 1:5000
CUENCA CWENCA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.11: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE QUINGEO

SIMBOLOGIA

[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50- 100

[ 100- 150
[]150-200

[ 200- 300

[ 300- 400

[ 400 - 600

I 400 -850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE QUINGEO

ESCALA 1:5500

NOVIEMBRE 2025

17
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ANEXO 4.12: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SANTA ANA

SIMBOLOGIA
[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

B 50- 100

[ 100- 150

[ 150- 200

[ 200 - 300

[ 300- 400

[ 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SANTA ANA

Avon POR

ESCALA 1:10000

CWENCA

NOVIEMBRE 2025

18
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ANEXO 4.13: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SAYAUSI

ALCALDIA DE

CUENCA

SIMBOLOGIA
[] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150-200

I 200 - 300

[ 300 - 400

I 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SAYAUSI

UENCA

223 17

AMORor

ESCALA 1:8500

CWENCA

NOVIEMBRE 2025

19



ANEXO 4.14: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SIDCAY

ALCALDIA DE
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o

SIMBOLOGIA

] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200 - 300

[ 300 - 400

B 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SIDCAY

CUENCA

2023 01

A”ORPOR ESCALA 1:7000

C“ENCA NOVIEMBRE 2025

20



ANEXO 4.15: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SININCAY

ALCALDIA DE
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SIMBOLOGIA

[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0- 50

B 50- 100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200 - 300

[ 300 - 400

B 400 - 600

Il 600 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SININCAY

AMOR-o: ESCALA 1:10500

cu EN CA NOVIEMBRE 2025

21
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ANEXO 4.16: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TARQUI

SIMBOLOGIA

[ 1 MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B o-50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150 -200

[ 200 - 300

[ 300 - 400

B 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TARQUI

) AMOR . ox ESCALA 1:8000
CUENCA CWENCA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.17: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE VICTORIA DEL
PORTETE

SIMBOLOGIA

[ ] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
Il o-50

[ 50 - 100

[ 100- 150

[ 150- 200

[ 200- 300

[ 300 - 400

[ 400 - 600

I 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE VICTORIA DEL
PORTETE

B AMOR - ESCALA 1:10000
CU EN CA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.18: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE BANOS

£200.00

SIMBOLOGIA
[ 1 MANZANAS
VALOR DE MANZANA
Blo-s

[ 50-100

[ 100- 150

[ 150- 200

[ 200- 300

[ 300- 400

I 400 - 600

B 400- 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE BANOS

AMOR POR

ESCALA 1:10000

CWENCA

NOVIEMBRE 2025

24
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ANEXO 4.19: CABECERA
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URBANO PARROQUIAL DE RICAURTE

SIMBOLOGIA
[ MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0- 50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200-300

[ 300 - 400

B 400 - 600

I 400 -850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE RICAURTE

CUENCA

2023 20

AMORror ESCALA 1:10000
Cu ENCA NOVIEMBRE 2025

25
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ANEXO 4.20: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SAN JOAQUIN

SIMBOLOGIA
[ ] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
B 0-50

[ 50-100

[ 100-150

[ 150-200

[ 200- 300

[ 300 - 400

I 400 - 600

B 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE SAN JOAQUIN

T AMOR e ESCALA 1:8000
CU EN CA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 4.21: CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TURI

200.00 r 200.09: >

SIMBOLOGIA
[ ] MANZANAS
VALOR DE MANZANA
o5
[ 50-100
[ 100-150
[]150-200
[ 200 - 300
300 - 400
B 400 - 600
B 400 - 850

BIENIO 2026-2027

PLANO DE VALOR DEL SUELO URBANO DE LA CABECERA URBANO PARROQUIAL DE TURI

AM OR _— ESCALA 1:12500

CUENCA CWENCA NOVIEMBRE 2025
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ANEXO 5: VALORES Y MODELOS DE CALCULO DE LOS FACTORES DE
MODIFICACION DEL PRECIO UNITARIO BASE POR MANZANA (PUB)
SUELO URBANO

Factor de modificacién por riesgos naturales gue afectan al lote (FR).

Muy alto (1): FR = 0,6
Alto (2): FR=0,7
El resto del territorio urbano (3): FR =1

Factor de modificaciéon por la topografia del lote (FP).

Anivel (1): FP =1

Bajo nivel (2): FP = 0,95

Sobre nivel (3): FP =0,9

Escarpado hacia abajo (4): FP = 0,80.
Escarpado hacia arriba (5): FP = 0,85.
Sin informacion (6): FP =1

Factor de modificacion por lalocalizaciéon del lote en la manzana (FL).

Lote manzanero (1): FL = 1,20
Lote en cabecera (2): FL = 1,15
Lote bifrontal (3): FL = 1,10
Lote esquinero (4): FL=1,1
Lote intermedio (5): FL=1
Lote en callejon (6): FL = 0,75
Lote interior (7): FL=0,5

Factor de modificacion por la forma del lote (FF)

SL = superficie del lote = perimetro del lote K=SL /P 2
FF=-227,56 K 2 + 21,333 K + 0,5

0,52FF=<1

Factor de modificacion por el frente del lote (FE)

FL = frente del lote
28
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FM = frente medio de los Iotes.del sector catastral
A = avaluo del frente faltante

B = avallo del primer metro faltante

% d = porcentaje de depreciacion

C = avaluo del ultimo metro faltante

N = Numero de metros faltantes -metros a depreciarse-, 0 numero de los

términos de la progresion aritmética.

Se tiene:

B=1-%dN=FM-FL

C=B-(N-1)%d

A =[(B + C) /2] NFE = (A + FL) /FM

FE=[(B+ C) N+ 2FL] /2FM

0,52FE<1

Se adopta %d = 1,5. Por tanto para el célculo %d = 0,015

Factor de modificacidon por afectacion municipal del lote (FA)

SL = superficie del lote

SA = superficie afectada del lote

SN = superficie no afectada del lotePUB = precio unitario base
Se tiene:

SN=SL-SA

Avaluo de la superficie no afectada del lote = SN(PUB)

Avaluo del lote = SL(PUB)

FA = SN(PUB)/SL(PUB)

FA = SN/SL

0,5=FA

29
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ANEXO 6 - TABLA PARA VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN
EL AREA URBANA

TABLA PARA VALORACION DE CONSTRUCCION N° 6.1
VALOR UNITARIO BASE DE LAS EDIFICACIONES SEGUN TIPOLOGIA:

1 4 3 4 9 q ! 8
Mad. Mad. Mad. Mad. Mad. N.T. - HA. H.N. H.A.
TIPO VALOR
SEGUN
ELEMENTOS Mad. Mad. Mad. Ado. Mad. Mad. Mad. Mad.
CONSTRUCTIVOS
Ado - Bar-
Mad. Mad. Bar - Tap Lad/ Blq Lad. - Blg. Lad - Blq Lad. - Blg.
Tap
Asb - Zn Teja Asb - Zn Teja Asb - Zn Teja Asb - Zn Teja
VALORES
UNITARIOS
85,140 105,242 112,337 135,987 153,725 170,280 216,397 254,237
($m2) 0 5 5 5 0 0 5 5
g 10 11 13 13 14 19 16
Hierro Hierro H.A. H.N H.A. H.A. Nave Nave
TIPO VALOR
SEGUN
ELEMENTOS Nad. Mad. Mad. H.A. H.N. H.N. Industrial Industrial
CONSTRUCTIVOS
Lad - Blg Lad - Blg Lad-Blq Lad-Blog Lad - Blog Lad. Tipo Tipo
Asb - Teja | Asb - Teja H.A. Asb. H.A. H.A. ] 2
VALORES
UNITARIOS
281,435 288,530 319,275 361,845 413,875 454,080 214,032 268,427
($m2) 0 0 0 0 0 0 5 5
17 19 19 20 21 22 23
TIPO VALOR
SEGUN Nave En Construccién| Construccion| Construccion| Construccion| Construccion
ELEMENTOS
CONSTRUCTIVOS Industrial | Construccion Clase Clase Clase Clase Clase
Tipo 3 A B C D E
VALORES
UNITARIOS
359,4800 73,3150 482,4600 584,1550 707,1350 886,8750 1182,5000
($m2)

30
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ALCALDIA DE

CUENCA

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION PARA CONSTRUCCION No. 6.2
Factores segun Tipo de Acabados e Instalaciones

CODIGO TIPO N° DE ACABADOS| N°DE INSTALACIONES FACTOR
1 Bueno 5- Todos 4 - Todas 1
2 Regular 3-4 3 0,66
3 Bajo 1-2 1-2 0,33

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION PARA CONSTRUCCION No. 6.3
Factores de depreciacion por estado de conservacion

CODIGO |DESCRIPCION|FACTOR
1 Bueno 1,00
2 Regular 0,85
3 Malo 0,75
4 Obsoleto 0,45

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION PARA CONSTRUCCION No. 6.4
Coeficiente de correccion por antigiedad de las edificaciones

RANGOS| Factor de Correccion segun edad y materiales de estructura

CODIGO|DE EDAD|EDAD MAX 50| EDAD MAX 40 | EDAD MAX 35| EDAD MAX 30

(Afios) He A° H°A°-Hierr-Lad. | Mad.-Blq.-Lad. | Mad.-Ado.-Barg.
1 0| 2 1.00 1.00 1.00 1.00
2 2 | 4 1.00 1.00 1.00 1.00
3 4 6 1.00 1.00 0.99 0.99
4 6 8 1.00 0.99 0.95 0.94
5 8 | 10 0.99 0.98 0.91 0.88
6 10 | 12 0.98 0.95 0.86 0.82
7 12 | 14 0.96 0.93 0.82 0.79
8 14 | 16 0.95 0.90 0.78 0.76
9 16 | 18 0.93 0.88 0.74 0.73
10 18 | 20 0.92 0.85 0.70 0.67
11 20 | 22 0.90 0.83 0.66 0.61
12 22 | 24 0.88 0.81 0.62 0.55
13 24 | 26 0.84 0.79 0.58 0.50
14 26 | 28 0.81 0.77 0.51 0.42
15 28 | 30 0.77 0.72 0.45 0.29
16 30 | 32 0.74 0.65 0.39 0.20
17 32| 34 0.70 0.52 0.32 0.20
18 34 | 36 0.66 0.48 0.25 0.20
19 36 | 38 0.61 0.39 0.25 0.20
20 38 | 40 0.57 0.30 0.25 0.20
21 40 | 42 0.52 0.30 0.25 0.20
22 42 | 44 0.48 0.30 0.25 0.20
23 44 | 46 0.44 0.30 0.25 0.20
24 46 | 48 0.40 0.30 0.25 0.20
25 48 | 50 0.35 0.30 0.25 0.20
26 50 | mas 0.30 0.30 0.25 0.20
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ALCALDIA DE

CUENCA

ANEXO 9. FACTORES DE CORRECCION PARA VALORACION INDIVIDUAL
DEL SUELO PARA LAS PROPIEDADES DEL AREA RURAL.

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 9.1

Factor de aplicacion para subpredios segun la disponibilidad de riego

DISPONIBIIDAD DE RIEGO - FR

DESC _RIEGO | COEF _RIEGO
Permanente 1,30
Ocasional 1,20
No Tiene 1,00

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 9.2
Factor de aplicacion para subpredios segun la pendiente

PENDIENTE - FP
CLAS_PEND|PORC_PEND|CLAS_P_TXT|DESC_PEND|COEF_PEND
1 0-5 A PLANA 1,00
2 5-10 B SUAVE 1,00
3 10 - 20 C MEDIA 0,95
4 20-35 D FUERTE 0,90
5 35-45 E MUY 0,85
FUERTE
6 45 -70 F ESCARPADA 0,85
7 > 70 G ABRUPTA 0,80

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 9.3

Factor de aplicacion para subpredios segun la edad de la plantacion

EDAD DE LA PLANTACION - FE

CALIFICACION CANTON
Plena Produccion 1
En Desarrollo 0,99
Fin De Produccién 0,99

No Aplica

1
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ALCALDIA DE

% CUENCA

ANEXO 10. FACTORES DE CORRECCION O AJUSTE DEL SUELO
PARA LAS PROPIEDADES DEL AREA RURAL.

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 10.1
Factor de aplicacion para predios segun la accesibilidad a vias de primero,
segundo orden y centros poblados

ACCESIBILIDAD VIAL - FACC
CALIFICACION| CANTON

Muy Alta 1,20
Alta 1,15
Moderada 1,05
Regular 1,00
Baja 0,90
Muy Baja 0,85

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 10.2
Factor de aplicacion para predios segun la titularidad

TITULARIDAD - FT
CALIFICACION [CANTON APLICACION DE FACTOR
Con Titulo 1,00 El factor se aplica a todos los
Sin titulo 0,99 predios
Sin informacién 1,00

TABLA DE FACTORES DE APLICACION No. 10.3
Factor de aplicacion para predios segun la diversificacion

DIVERSIFICACION - FD
CALIFICACION |CANTON APLICACION DE FACTOR
Este factor se aplicara de acuerdo al criterio
del técnico municipal a uno o varios
Mérito 1,00 predios, mismos que seran seleccionados
manualmente, con las herramientas del
SINAT
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ANEXO 11 - TABLAS PARA VALORACION DE LAS
CONSTRUCCIONES EN EL AREA RURAL:

TABLA PARA VALORACION DE CONSTRUCCION No. 11.1
Valores de mejoras adheridas al predio por el tipo de material que conforma
la estructura que soporta la mejora o construccion

VALORES EN US $ POR m2 DE MEJORAS
BAHARE
HOR tﬁg%’ ADOBE| QUE ALUMINIG | PLASTIC
MATERIAL | MI- PIED |MADE o | cafa |. 00
MEJORAS | GON B'L-EQ RA | RA |METAL|1apiaL [REVESTI|CANA| Y VIDRIO | 5ya [OTRO
DA
EGSAT,\IAEI;'S 109, | 1092 | 115, 108, | 63,0 317
e | 28 8 28 |9350| 07 6 | 4862 | © - ] ;
ESTABLO | 109, | 109,2 | 115, 108, | 63,0 317
GANADO | 28 8 28 9390 o7 6 | 4862 |y - - -
MENOR
SALADE | 109, | 1092 | 115, 108, | 630 317
ORDENO | 28 8 28 9390 o7 6 | 4862 |y - - -
GALPON | 109, | 1092 | 115, 108, | 630 317
AVICOLA | 28 8 28 9390 o7 6 | 4862 |y - - -
PISCINAS
pPISCICOL | - ; ; ; ; ; ; ; ; 11,08 | -
AS
ESTANQU E
O RESERVO 23'1 ] ] ] ) ] ) ] ] ] ]
RIO
INVERNA 54.8
NIERN 3833| °% - - - 5489 | 3833 | -
TENDALE | 204 | ] ] ) ] ) ] ] ] ]
S 3
PPng'géSDEE 109, | 1092 | 115, 108, | 63.0 317
o0 28 8 28 |9350| 07 6 | 4862 | © - ] ]
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION PARA CONSTRUCCION No. 11.2
Factores de estado de conservacion

CcODIGO Estructura Cantonal
1 Hormigén Armado 50
2 Acero 40
3 Aluminio 40
4 Mgdera Opci_c')n 2 (ng N_o 20
Reciba Tratamiento Periodico)
5 Paredes Soportantes 30
6 Madera Op_cién 1 (Q_lfe.Reciba 35
Tratamiento Periodico)
9 Otro 30

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION PARA CONSTRUCCION No. 11.3

Factores de Uso

CODIGO Calificacion Factor por uso

0 Sin uso 1

1 Bodega/almacenamiento 0,95
2 Garaje 0,975
3 Sala de maquinas o equipos 0,90
4 Salas de postcosecha 0,90
5 Administracién 0,975
6 Industria 0,90
7 Artesania, mecéanica 0,95
8 Comercio o servicios privados 0,975
9 Turismo 0,975
10 Culto 0,975
11 Organizacion social 0,975
12 Educacién 0,90
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
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ANEXO 12. TABLAS PARA ACTUALIZAR LOS AVALUOS:
TABLA PARA ACTUALIZACION DE AVALUOS N° 12.1
Valores referenciales de la tierra segun nivel y obras de urbanizacién

VALOR

APORTE EN VIAS Y

VALOR BASE DE

AREAS COMUNALES LA TIERRA
TIPO , POR TIPO [FONIICA
URBANIZACION DESCRIPCION URBANIZA <
A GRAFICA
CION $ m2
% $/m2 8 15 20
Completa con 25 % 5.00 103, 111, 118,
1 pavimento rigido 93,22 % 0 3,757 22 97 22
2
Completa con 25 ’ 88,8 97,6 103,
2 pavimento flexible 8,88 % 8 3,751 5,00 8 3 88
Sin pavimento (via
conformada) ni obras
hidrosanitarias, con :
veredas bordillos, Tipo 1 20 Jé 735 819 879
3 domiciliaria de agua y 63,92 3,00 | 4,00 ! ' '
. % 0 2 2 2
alcantarillado, redes
eléctricas y telefonicas.
. . 1
Sin pavimento (lastre) y 20 g 38,6 47,0 53,0
4 obras hidrosanitarias. 29,02 % g 3,00 14,00 2 2 2
Sin pavimento (lastre)
ni veredas ni obras
hidrosanitarias con 1
domiciliaria. Agua ! !
5 potable y alcantarillado. 18,62 Tipo 2 15 2 2,25 3,00 21.8 358 416
% 0 2 7 2
Redes
telefénicas y eléctricas.
Sin pavimento (lastre),
ni veredas bordillos ni
obras hidrosanitarias.
Con domiciliarias. Agua| 1,
entubada y 15 2 251 33,1 38,9
6 alcantarillado redes 15,91 % 0 2,25 3,00 1 6 1
alcantarillado y
eléctrica.
Sin pavimento, veredas
bordillos, obras
hidrosanitaria, redes
telefénicas, no Tipo 3
domiciliarias agua 0
’ 19,0 26,0 31,0
7 potable. Con agua 11,04 0% 0 0.00 0,00 4 4 4
entubada, domiciliarias 0
alcantarillado y con
redes eléctricas.
Sin pavimento, veredas
bordillos, redes teléf.,
domiciliarias 0
alcantarillado ni 0’ 0.00 13,3 20,3 25,3
8 domicilio agua potable. 5,37 Tipo 4 0% 0 0,00 | ™ 7 7 7
Con agua entubada,
obras eléctricas
0
' 11,2 18,2 23,2
Solo con obras . o 0 0,00 ' ' '
9 eléctricas 3,24 Tipo5 0% 0 0,00 4 4 4
Valor neto de la tierra % 0.00 15,0 20,0
10 sin obras. 0 Tipo 6 0% 0 0,00 | ™ 8,00 0 0
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TABLA PARA ACTUALIZACION DE AVALUOS N° 12.2
Valores referenciales de la tierra rural, segun tipo de asentamiento y acceso vial

VALORES REFERENCIALES DE LA TIERRA RURAL, SEGUN TIPO DE ASENTAMIENTO Y ACCESO

VIAL
CATEGORIAS PRECIO m2
REGION TIPO TIPO DE TIPO DE VIA DE | COD | MAXIMO | MEDIO | MINIMO
ASENTAMIENTO ACCESO
Primer Orden 1 50.00 30.00 20.00
ZONAS 1 Consolidado e oorden | 2 | 3000 | 15.00 | 10.00
PERIFERICAS
Y Primer Orden 3 25.00 20.00 15.00
COEEE/?SgES Urbano c oiéiﬁ?;d . SegundoOrden | 4 | 20.00 | 1500 | 10.00
Tercer Orden 5 15.00 10.00 5.00
Primer Orden 6 15.00 12.00 10.00
4. Semidisperso Segundo Orden 7 12.00 6.00 6.00
Tercer Orden 8 6.00 3.00 1.00
Primer Orden 9 2.00 1.50 1.00
Segundo Orden 10 1.50 1.20 1.00
5. Rural Disperso | Tercer Orden 11 | 1.00 0.50 0.20
Herradura-Ninguna | 12 0.20 0.10 0.08
Regidn Sierra | Rural Primer Orden 13 0.80 0.60 0.40
Segundo Orden 14 0.60 0.50 0.40
6. No habitado Tercer Orden 15 | 0.40 0.20 0.08
Herradura-Ninguna | 16 0.08 0.05 0.04
Primer Orden 17 5.00 2.50 2.00
4. Semidisperso Segundo Orden 18 2.00 1.50 1.00
Tercer Orden 19 2.00 1.00 0.20
Primer Orden 20 3.00 2.00 1.20
Segundo Orden 21 2.00 1.00 0.20
5. Rural Disperso|  Tercer Orden 22 | 015 0.08 0.05
Herradura-Ninguna | 23 0.08 0.06 0.04
Region Costa | Rural Primer Orden 24 0.40 0.30 0.20
Segundo Orden 25 0.10 0.06 0.04
6. No habitado Tercer Orden 26 | 0.10 0.07 0.05
Herradura-Ninguna | 27 0.04 0.03 0.02
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.3

Factores de ajuste por la distancia a la via de acceso y su jerarquia rural

ViA DE 1° ORDEN
TIPO DE ZONA SEMI-
ADYACENTE|INTEGRADO | INTEGRADO
cODIGO 1.1 1.2 1.3
. 0.00 m — 50
CARACTERISTICAS m. 51-200m | 200 - 2.000 m
FACTOR 4.20 3.60 2.80
ViA DE 2° ORDEN
TIPO DE ZONA INTEGRA DO SEMI-
ADYACENTE INTEGRADO
CcODIGO 2.1 2.2 2.3
CARACTERISTICAS 0.0m-50m| 51-200m | 200-2.000 m
FACTOR 3.80 3.20 2.20
ViA DE 3° ORDEN
SEMI- NO
TIPO DE ZONA | ADYACENTE |INTEGRADO INTEGRADO| INTEGRADO
cODIGO 3.1 3.2 3.3 3.4
. 0.00 — 50 200-2.000 Mas de
CARACTERISTICAS 0 51-200 m o 200 Om
FACTOR 2.80 2.00 1.40 1.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.4
Coeficientes de correccién por relieve del terreno de la parcela ristica

CODIGO 1 2 3 4 5
Grados (°) 0-85 8,5-16 16 - 24 24 - 37 Mas de 37
Por‘(’%ta’e 0-15 15 - 30 30 - 45 45 -75 Mas de 75
TIPO PLANO | ONDULADO | QUEBRADO | ACCIDENTADO MUY
ACCIDENTADO
FACTOR 1,00 0,90 0,70 0,50 0,25

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.5
Coeficientes de correccion por disponibilidad de riego al interior de la parcela ristica

CODIGO 171 172
TIPO DE RIEGO |PERMANENTE | TEMPORAL | SN
RIEGO
FACTOR 1.50 1.30 0.70

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.6
Destino econémico habitacional corredores y zonas periféricas

NE. RANGO DE SUPERFICIE m2 FACTOR
DESDE HASTA

1 1 50 50.00
2 51 100 48.00
3 101 200 45.00
4 201 300 36.00
5 301 400 30.00
6 401 500 25.00
7 501 600 21.00
8 601 700 18.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.7
Destino Econdmico Agricola Minifundio Corredores Y Zonas Periféricas

RANGO DE SUPERFICIE m2
CcODIGO FACTOR
DESDE HASTA
1 1 50 40,00
2 51 100 38,00
3 101 200 36,00
4 201 300 30,00
5 301 400 26,00
6 401 500 23,00
7 501 600 20,00
8 601 700 18,00
9 701 1.000 15,00
10 1.001 1.500 14,00
11 1.501 2.000 12,00
12 2.001 3.000 10,00
13 3.001 4.000 9,00
14 4.001 5.000 8,00

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.8
Destino Econémico Agricola Corredores y Zonas Periféricas

CODIGO RANGOS DE TAMANO m2 EACTOR
DESDE HASTA
1 5,001 6,000 4.00
2 6,001 7,000 3.50
3 7,001 8,000 3.40
4 8,001 9,000 3.00
5 9,001 10,000 2.70
6 10,001 15,000 2.50
7 15,001 20,000 2.30
8 20,000 25,000 2.20
9 25,001 30,000 2.10
10 30,001 35,000 2.00
11 35,001 40,000 1.95
12 40,001 45,000 1.90
13 45,001 50,000 1.85
14 50,001 9,999,999 1.80
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.9
Destino econémico habitacional Region Sierra

RANGO DE SUPERFICIE m2

N°. FACTOR
DESDE HASTA
1 1 50 30.00
2 51 100 29.00
3 101 150 28.00
4 151 200 25.00
5 251 300 23.00
6 301 400 21.00
7 401 500 19.00
8 501 600 16.00
9 601 700 14.00
10 701 800 13.00
11 801 900 12.50
12 901 1,000 12.00

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION N° 12.10
Destino econdmico agricola minifundio Region Sierra

RANGO DE SUPERFICIE m2

CODIGO DESDE HASTA FACTOR
1 1 50 25.00
2 51 100 24.50
3 101 200 24.00
4 201 300 22.00
5 301 400 20.00
6 401 500 18.00
7 501 600 16.00
8 601 700 14.00
9 701 800 12.00
10 801 900 11.00
11 901 1,000 10.00
12 1,001 1,250 9.00
13 1,251 1,500 8.00
14 1,501 2,000 7.00
15 2,001 3,000 6.00
16 3,001 4,000 5.00
17 4,001 5,000 4.00
18 5,001 6,000 3.50
19 6,001 7,000 3.00
20 7,001 8,000 2.50
21 8,001 9,000 2.20
22 9,001 10,000 2.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.11
Destino econdmico agricola Region Sierra

RANGOS DE SUPERFICIE m2

CODIGO DESDE HASTA FACTOR
1 10,000 12,500 1.20
2 12,501 15,000 1.10
3 15,001 17,500 1.00
4 17,501 20,000 0.92
5 20,001 22,500 0.80
6 22,501 25,000 0.75
7 25,001 30,000 0.73
8 30,001 35,000 0.70
9 35,001 40,000 0.68
10 40,001 45,000 0.66
11 45,001 50,000 0.64
12 50,001 60,000 0.62
13 60,001 70,000 0.60
14 70,001 80,000 0.59
15 80,001 90,000 0.58
16 90,001 100,000 0.57
17 100,001 150,000 0.56
18 150,001 200,000 0.55
19 200,001 300,000 0.54
20 300,001 400,000 0.53
21 400,001 450,000 0.52
22 450,001 500,000 0.51
23 500,001 9,999,999 0.50

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.12
Destino econémico habitacional Region Costa

RANGO DESUPERFICIE m2

N°. DESDE HASTA FACTOR
1 1 50 25.00
2 51 100 22.00
3 101 150 20.00
4 151 200 18.00
5 201 250 16.00
6 251 300 14.00
7 301 400 13.00
8 401 500 12.00
9 501 600 11.00
10 601 700 10.50
11 701 800 10.00
12 801 900 9.70
13 901 1,000 9.30
14 1,001 1,200 9.10
15 1,201 1,400 8.80
16 1,401 1,600 8.50
17 1,601 1,800 8.20
18 1,801 2,000 8.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION N° 12.13
Destino econdmico agricola minifundio Regién Costa

CcODIGO RANGO DE SUPERFICIE m2 FACTOR
DESDE HASTA
1 1 50 18.00
2 51 100 16.00
3 101 200 15.00
4 201 300 14.00
5 301 400 13.00
6 401 500 11.00
7 501 600 10.00
8 601 700 8.00
9 701 800 6.00
10 801 900 5.00
11 901 1,000 4.00
12 1,001 2,000 3.00
13 2,001 3,000 2.00
14 3,001 4,000 1.50
15 4,001 5,000 1.20
16 5,001 7,500 1.10
17 7,501 10,000 1.00
18 10,001 12,500 0.95
19 12,501 15,000 0.90
20 15,001 20,000 0.85
21 20,001 25,000 0.80
22 25,001 30,000 0.80
23 30,001 35,000 0.78
24 35,001 40,000 0.77
25 40,001 45,000 0.76
26 45,001 50,000 0.75

TABLA DE FACTORES DE CORRECCION N° 12.14
Destino econdmico agricola Regién Costa

CcODIGO RANGOS DE SUPERFICIE m2 FACTOR
DESDE HASTA
1 50,001 60,000 1.20
2 60,001 70,000 1.15
3 70,001 80,000 1.10
4 80,001 90,000 1.00
5 90,001 100,000 0.95
6 100,001 110,000 0.86
7 110,001 120,000 0.74
8 120,001 130,000 0.65
9 130,001 140,000 0.58
10 140,001 150,000 0.55
11 150,001 175,000 0.48
12 175,001 200,000 0.40
13 200,001 300,000 0.30
14 300,001 400,000 0.25
15 400,001 500,000 0.20
16 500,001 750,000 0.17
17 750,001 1,000,000 0.15
18 1,000,001 1,500,000 0.13
19 1,500,001 2,000,000 0.12
20 2,000,001 2,500,000 0.11
21 2,500,001 9,999,999 0.10
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.15

Destino econémico comercial e industrial

CODIGO RANGO DE SUPERFICIE m2 FACTOR
DESDE HASTA
1 1 100 55.00
2 101 200 50.00
3 201 300 48.00
4 301 400 45.00
5 401 500 43.00
6 501 1,000 40.00
7 1,001 1,500 38.00
8 1,501 2,000 36.00
9 2,001 3,000 34.00
10 3,001 4,000 32.00
11 4,001 5,000 30.00
12 5,001 6,000 28.00
13 6,001 7,000 26.00
14 7,001 8,000 24.00
15 8,001 9,000 22.00
16 9,001 10,000 20.00
17 10,001 11,000 19.00
18 11,001 12,000 18.00
19 12,001 13,000 17.00
20 13,001 14,000 16.00
21 14,001 15,000 15.00
22 15,001 17,500 14.00
23 17,501 20,000 13.50
24 20,001 25,000 13.00
25 25,001 30,000 12.50
26 30,001 35,000 12.00
27 35,001 40,000 11.50
28 40,001 45,000 11.00
29 45,001 50,000 10.50
30 50,001 9,999,999 10.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.16

Destino econémico minero no metalico

. RANGO DE SUPERFICIE m2
CODIGO FACTOR
DESDE HASTA
1 1 100 70.00
2 101 200 68.00
3 201 300 64.00
4 301 400 60.00
5 401 500 56.00
6 501 1,000 52.00
7 1,001 1,500 49.00
8 1,501 2,000 44.00
9 2,001 3,000 40.00
10 3,001 4,000 37.00
11 4,001 5,000 35.00
12 5,001 6,000 32.00
13 6,001 7,000 30.00
14 7,001 8,000 28.80
15 8,001 9,000 26.40
16 9,001 10,000 24.00
17 10,001 11,000 22.80
18 11,001 12,000 21.60
19 12,001 13,000 20.50
20 13,001 14,000 19.00
21 14,001 15,000 18.00
22 15,001 17,500 16.80
23 17,501 20,000 16.20
24 20,001 25,000 15.60
25 25,001 30,000 15.00
26 30,001 35,000 14.40
27 35,001 40,000 13.80
28 40,001 45,000 13.20
29 45,001 50,000 12.60
30 50,001 9,999,999 12.00
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TABLA DE FACTORES DE CORRECCION No. 12.17

Destino econémico minero metalico

RANGO DE SUPERFICIE m2

CODIGO FACTOR
DESDE HASTA
1 1 100 85.00
2 101 200 80.00
3 201 300 72.00
4 301 400 68.00
5 401 500 64.00
6 501 1,000 60.00
7 1,001 1,500 57.00
8 1,501 2,000 54.00
9 2,001 3,000 51.00
10 3,001 4,000 48.00
11 4,001 5,000 45.00
12 5,001 6,000 42.00
13 6,001 7,000 39.00
14 7,001 8,000 36.00
15 8,001 9,000 33.00
16 9,001 10,000 30.00
17 10,001 11,000 28.50
18 11,001 12,000 27.00
19 12,001 13,000 25.50
20 13,001 14,000 24.00
21 14,001 15,000 22.50
22 15,001 17,500 21.00
23 17,501 20,000 20.25
24 20,001 25,000 19.50
25 25,001 30,000 18.75
26 30,001 35,000 18.00
27 35,001 40,000 17.25
28 40,001 45,000 16.50
29 45,001 50,000 15.75
30 50,001 9,999,999 15.00
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