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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON DE
CUENCA
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 11, numeral 8 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador,
establecequed 9f S2SNOAOA2 RS
regird por los siguiees principios: 8. El
contenido de los derechos se desarrollara de
manera progresiva a través de lasrmas, la
jurisprudencia y las politicas publicas. El
Estado generara y garantizara las condiciones
necesarias para su pleno reconocimiento y
ejercicio. S& inconstitucional cualquier
accion u omision de caracter regresivo que
disminuya, menoscabe 0 anule


http://www.cuenca.gob.ec/

injustificadamente el ejercicio de los Ldzi2y2YNIE & 5S8Sa0SydN ¢

RSNBEOK2a®deT establece que:d ! ibubldnes del concejo
municipal: Al concejo municipal le
Que, el articulo 264 de la Constitucion de la corresponde: b) Regular, mediante
Republica del Ecuador, numeral 9 establece ordenanza, la aplicacién de tributos previstos
que: & [ Babiernos municipales tendran las Sy fI tS@& I &adz FlI @2NE¢°
siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la ley: 9. Que, el articulo 139 del Cddigo Organico de
Formar y administrar los catastros Organizacion  Territorial, Autonomia vy

AYY20AtAFNR2a dzNDlFy2a & NHNTDS@ioNITE AT+ OAsy &/ hh
d,a formacion vy administracion de los

Que, el articulo 300 de la Constitucion de la catastros inmobiliarios urbanos y rurales
Republica del Ecuadogstablece que:a 9 £ corresponde a losgobiernos auténomos
régimen tributario se regira por los principios descentralizadosnunicipales, los que con la
de generalidad, progresividad, eficiencia, finalidad de unificar lametodologia de
simplicidad administrativa, irretroactividad, manejo y acceso a la informacién deberan
equidad, transparencia, y suficiencia seguir los lineamientos yparametros
recaudatoria. Se priorizaran los impuestos metodolégicos que establezca la ley. Es
directos y progresos. obligacion de dichos gobiernoactualizar
cada dos afios los catastrgda valoracion de
La politica tributaria promovera la la propiedad urbana y rural. Sin perjuicio de
redistribucion y estimulard el empleo, la realizar la actualizacion cuando solicite el
produccion de bienes y servicios, y conductas propietario, a su costa.
ecolégicas, sociales y economicas
NBalLRyalofSaoméT El gobierno central, a través de la entidad
respectiva financiara y en colaboracion con
Que, el Articulo 376 de I&€onstitucion de la los gobiernos auténomos descalizados
Republica del Ecuador establece que: municipales, elaborara la cartografia
GXLINREKNOS fF 200SyOAsy R SeodéSiadel ke@iforod nadional Jpardl él NJ
de practicas especulativas sobre el uso del disefo de los catastros urbanos y rurales de la
suelo, en particular por el cambio de uso, de propiedad inmueble y de los proyectos de
NgadgAO2 | daNbFy2 2 RS LG odanifloaionterritdhek @l R2 ®¢ T
Que, el Articulo 55, literal i)del Codigo Que, el articulo 492 del Cdodigo Orgéanico de
Organico de Orgazacion Territorial, Organizacion  Territorial, Autonomia vy

ldzi2y2 YN @& 5S5Sa0SydNI Al bOaOFyYy WNIhthacl! 156G s y &/ hh
establece quen / 2 YLISGSY OAl & SEOf dRedladhentacioR. 3.8s municipalidades y

gobierno autonomo descentralizado distritos metropolitanos reglamentarapor
municipal: Los gobiernos auténomos medio de ordenanzas el cobro de sus tributos.
descentralizados municipales tendran las

siguientes competencias exclusivas sin La creacidn de tributos asi como su aplicacion
perjuicio de otras que determine la ley: i) sesujetara a las normas que se estableeen
Elaborar y administrar los catastros los siguientes capitulos y en las leyes que

AYY20AtAFNAR2a dzZNBl y2a @& NdiehdoffaSultah Trearlas. T

Que, St NI NOdzZ 2 pTt1 f AG SN Que élariculorRiS84 del CalifoAGEganico de
Organico de Organizacion Territorial, Organizacion Territorial, Autonomia vy
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553a0SYiNI fAT L OAsy
G! Oldzk t AT OAsyYy - R&f
municipalidades y distritos metropolitanos
mantendrdn  actualizados en  forma
permanente, los catastros de predios urbanos
y rurales. Los bienes inmuebles constaran en
el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, erlos términos establecidos en
SaiS /sRAIZ2PET

Que, el articulo 495 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
55380SYiNI AT OAsy
OAvalio de lospredios: El valor de la
propiedad sé establecera mediante la suma
del valor delsuelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre
el mismo. Este valor constituye el valor
intrinseco, propio o natural del inmueble y
servira debase para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarigs,

no tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se
considerar4, en forma obligatoria, los
siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario
de suelo, urbano o rural, determinagor un
proceso de comparacion con preciogarios
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 caracter permanengebre

un inmueble, calculado sobre el método de
reposicion; y,

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

Ol

al/ hhe!

G/ hhe¢! 5L  Sraniclpdidade® S j dzSdistritos

métrapolidBo®y  mediante  ordenanza
estableceran loparametros especificos que
se requieran para aplicar los elementos
indicados en el incisanterior, considerando
las particulaidades de cada localidad.

Los avallos 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 articidoT
56 SadlrofSOS jdsSyY

Que, el articulo 496 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia vy
53a0SYdNItAT L OAsY
OActualizacion del avallo y de los catastros.
Las municipalidades y distritos
metropolitanos  realizaran, en forma
obligatoria, actualzaciones generales de
catastros yde la valoracion de la propiedad
urbana y rural cada bienio. A este efecto, la
direccidonfinanciera o quien haga sus veces
notificard por la prensa a los propietarios,
haciéndoles conocer la realizacion del avalto.

Conclido 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
deberan implementar y reglamentar las

municipalidales.

Encontrandose en desacuerdo el
contribuyente podra presentar el
correspondiente reclam@dministrativo de
conformidad con este CédigoT

Que, el articulo 497 del Codigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia vy

53a0SYy (Nt AT I Gablecg qué:/ h h

OActualizacion de los impuestodJna vez
realizada la actualizacion de lasallos, sera
revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regirapara el bienio; la
revision la hard el concejo, observando los
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principios basicos de igualdad,

proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentan el sistema
tributario nacionakk T

Que, el articulo 498 del Cédigo Orgénico de
Organizacion  Territorial, Autonomia 'y

agua potable, alcantarillado y otrarvicios,
asi como los factores para la valoracion de las
edificacioneg. T

Que, el articulo 504 del Codigo Orgéanico de
Organizacién  Territorial, ~ Autonomia 'y
5SA0SYiNIfATFOAsyYy &/ hh

58808SYGNI t AT FOAsY &/ hh¢! 5aBandaSnpositivzAl LD & Wopiedad

segundo inciso, establece queiCon la
finalidad de estimular el desarrollo del
turismo, la construccion, la industria, el
comercio u tras actividades productivas,
culturales, educativas, deportivas, de
beneficencia, asi como las que protejan y
defiendan el medio ambiente, los concejos
cantonales o metropolitanos podran,
mediante ordenanza, disminuir hasta en un
cincuenta por ciento losvalores que
correspondeacancelar a los diferentes sujetos
pasivos de los tributos establecidos en el
presenteCaédigo.

Los estimulos establecidos en el presente
articulo tendran el caracter de general, es
decir, seran aplicados en favor de todas las
persoras naturales o juridicas que realicen
nuevas inversiones en las actividades antes
descritas, cuyo desarrollo se aspastimular;
beneficio que tendr4d un plazo maximo de
duracion de diez afios improrrogablesi
mismo que sera determinado en la respectiva
ordenanzag T

Que, el articulo 502 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion  Territorial, Autonomia 'y

urbana se aplicara un porcentajeie oscilara
entre un minimo de cero punto veinticinco por
mil (0,25 %0) y un maximo dzhco pomil (5
%0) que seré fijado mediante ordenanza por
cada concejo municipal. T

Que, el articulo 505 del Cdodigo Orgéanico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy
553a80SYyiNItATFOAsyY &/ hh
GValor catastral de propietarios de varios
predios: Cuando un propietariposea varios
predios avaluados separadamente en una
misma jurisdiccion municipal, pafarmar el
catastro y establecer el valor catastral
imponible, se sumaran los valori@sponibles

de los distintos predios, incluidos los derechos
gue posea en condominityego de efectuar

la deduccion por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. ltarifa que contiene

el articulo precedente se aplicara al valor asi
acumulado. Pardacilitar el pago del tributo

se podra, a pedido de los intereles, hacer
figurar separadamente los predios, con el
impuesto total aplicado en proporcién al valor
de cadauno de ellog. T

Que, el articulo 507 del Codigo Orgéanico de

53a0Sy NIt AT FOAsY &/ hh¢! 5Gganiz&in | Tefitéri@lS Aljtozéna vy

oNormativa para la determinacion del valor
de los predios.Los predios urbanoseran
valorados mediante la aplicaciéudle los
elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion previstos
en este Codigo; con este propoésitoc@hcejo
aprobard mediante ordenanza, el plano del
valor de la tierra, los factores dmimento o
reduccion del valor dekerreno por los
aspectos geometricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como

5530SyiNIfATFOAsyYy &/ hh
GLYLdzSad2 || f2a AS¥dzSo
establece un recargo anual del dos por mil (2
%0) que se cobrara sobre el valor, que gravara
a los inmuebles no edificados hasta que se
realice la edificacion, de acuerdo con las
siguientes regulaciones:

a) Elrecargo sélo afectara a los inmuebles que
estén situados en zonas urbanizadas, esto es,
aguellas que cuenten con los servicios basicos,
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tales como agua potable, canalizacién y
energia eléctrica,

b) El recargo no afectara a las &reas ocupadas
por parques ojardines 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 @beran obtener del municipio
respectivo una autorizacion que justifique la
necesidad de dichos estacionamientos en el
lugar; caso contrario, se considerara como
inmueble no edificado.

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

d) Cuando por terremot u otra causa
semejante, se destruyere un edificio, no habra
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 habra
lugar a éste en el afio en que se efectle el
traspaso ni en el afo siguiente.

Sin embargo, este plazo se extendera 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 datro del cantén 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 ed los bienes

inmuebles sean migrantes ecuatorianos en el
exterior, ese plazo se extendera a diez afos; y,

f) No estaran sujetos al recargo los solares
cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones
mensuales basicasninimas unificadas del
GNI ol 2FrR2NJ Sy 3ISYySNIf o

Que, el articulo 508 del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia vy
53a0SYdNItAT+FOAsY da/ hh
GLYLIzSad2 | AyyYdzSofSa
de promocion inmediatal.os propietdos de
bienes inmuebles no edificados o de
construcciones obsoletas, ubicados en las
zonas urbanas de promocién inmediataya
determinacion obedecera a imperativos de
desarrollo urbano, como los de contrarrestar

la especulacion en los precios de comeras

de terrenos, evitar el crecimiento
desordenado de las urbes y facilitar la
reestructuracion parcelaria 'y aplicacion
racional de soluciones urbanistieagagaran

un impuesto anual adicional, de acuerdo con
las siguientes alicuotas:

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

b) ElI dos por mil (2%0) adicional que se
cobrara sobre el avalio imponible de las
propiedades consideradas obsoletas, de
acuerdo con lo establecido en este Cadigo.

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

Para los contribuyentes comprendidos en el
literal b), el impuesto, se aplicard,
transcurrido un afio desde la respectiva
Y2UATAOF OAsy deT
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Que, el articulo 516 del Codigo Organico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy

Que, el articulo 520 del Codigo Orgéanico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy

55a0SYiNIfATFOAsyY 6@/ hht! Shexenthbzaciorn? & 0 § lefadtsc¥ las

Gzl t 2N OAs Yy RS { Pos
predios rurales seran 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 proposito,
el concejo respectivo aprobara, mediante
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los
factores de aumento o redcidn del valor del
terreno  por  aspectos  geométricos,
topograficos, 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 edificzones.

Para efectos de calculo del impuesto, del valor
de los inmuebles rurales se deduciran los
gastos e inversiones realizadas por los
contribuyentes para la dotacion de servicios
basicos, construccion de accesos y vias,
mantenimiento de espaciosverdes 'y

O2yaSNBI OAsy RS | NBI a

Que, el articulo 517 del Codigo Orgéanico de
Organizacion  Territorial, Autonomia vy

LINE R éx@ingioneddeNpagd dedimpuesto predial

rural.

Que, el articulo 526 del Codigo Orgéanico de
Omganizacion  Territorial, Autonomia vy
55a0SyiNItftATFOAsY &/ hh
Ay OAaz2 Sa lrRespohsdhiidad dedaS Y
notarios y registradores. Los notarios y
registradores de la propiedad enviaran a las
oficinas encargadas de la formacion de los
catastros, dentro de los diez primeros dias de
cada mes, en los formularios que
oportunamente les remitiran esas oficinas, el
registro completo de las transferencias totales
0 parciales de los predios rurales, de las
particiones entre condominos, de las
adjudcaciones 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

LIN.R estSsFdrmRulardos) gemitiran los listados con

los datos sefialados. Esta informacion se la

SYAGANY | GNr@Sa RS YS

585408y GNI tATFOASY &/ hhe! 580 Bjerck dd lastaditionds ezfalecidas

G. I yRI A-VALVAlGr Kldila @dpiedad
rural se aplicard un porcentaje que ner&
inferior a cero punto veinticinco por mil (0,25
x 1000) ni superior al tres por mil (3 x 1000),
gue sera fijado mediante ordenanza por cada

en el articulo 57, literales a) y b) y en el primer
inciso del articulo 322 del Cédigo Organico de
Organizacion  Territorial Autonomia vy
Descentralizacion, expide la siguiente:

O2y0S22 YdzyAOA LI f 2 YSi NP LPRDENANZRDEAFROBACION DE LOS

Que, el articulo 518 del Codigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Automia vy

PLANOS DEL VALOR DEL SUELO URBANO'Y

RURAL DEL CANTON CUENCA, DE LOS
VALORES DE LAS TIPOLOGIAS DE LAS

5S5380SYiNIfATFOAsyY @&/ hh¢! 5¢ 5 EDFCACIONES G3S FAGESRES Y

ovalor Imponible. Para establecer el valor
imponible, se sumaran los valores de los
predios que posea un propietario en un mismo
canton y la tarifa se aplicara al valor
acumulado, previa la deduccion aegtenga

RSNBEOK2 St O2yGNROdRSY(iSopéT

COEFICIENTES DE CORRECCION, Y DE LAS

TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL QUE
REGIRAN PARA EL BIENIO 2029

CAPITULO |
GENERALIDADES

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



tiene por objeto establecer el valor del suelo, b) Las cabeceras urbanas de las 21

el valor de las edificaciones, y, el respectivo parroquias rurales del cantén
procedimiento de valoracion, para la Cuenca,
determinacion del valor de la propiedad, ¢) El suelo urbano planificado de las

tarifas impositivas, e impuesto predial, de
todos los predios que se encuentran dentro B
de la circunscripcion territorial del cantén d) Elsuelo calificado como uso

Cuenca, de conformidad conllay. industrial y de produccién artesanal
localizado fuera del limite urbano de

parroquias rurales

Articulo 2- Principios: Los principios de la cabecera cantonal.

orden tributario y administrativo que rigen y e) Las actuaciones urbanisticas y
con los que se aplicara la presente ordenanza condomnhios sujetos al régimen de
son: de eficiencia, de juridicidad, de propiedad horizontal, debidamente
responsabilidad, de proporcionalidad, de aprobados, de conformidad a la
generalidad, progresividad, simplicidad legislacién vigente.

administrativa, irretroadvidad, equidad,
transparencia, y suficiencia recaudatoria en el

L . s El area urbana asi conformada, consta
Régimen Tributario.

detallada en el Plano que forma parte de esta
Ordenanza en é\nexo 2- Plano descripcion

Articulo 3- Glosario de términos. Para la del Limite Ubano.

aplicacion de la presente ordenanza,
entiéndase los términos que se encuentran
detallados en elAnexo 1 - Glosario de
Términos que constituye parte integrante de
la presente Ordenanza.

Articulo 5- Del plano del valor del suelo
urbano.- Se aprueban los Planos del valor del
suelo urbano que regiran en el bienio 2626
2027, mismos que constituyen parte
integrante de la presente Ordenanza, y
constan denominados com@nexo 3¢ Plano
Precio Unitario Base por ManzangAnexo 4

- Planos de Valor de las Cabeceras Urbanas
de las Parroquias Rurales

CAPITULO Il
VALORACION EN EL SUELO URBANO

Seccion |
Plano del valor del suelo urbano

En este plano, consta el Precio Unitario Base
por manzana (PUB), que de conformidad con
el método de valuacion aplicado, es el

resultado de la consideraciéon de los factores

Articulo 4- El suelo urbanc. Para fines de
valoracion y célculo del impuesto predial,
integran el suelo urbano las areas que se

encuentran detalladas en énexo 2- Plano . : .
descrincién del Limite Urbange la presente exdgenos que valorizan econémicamente al
P b suelo, por una parte el capital fijo ingmrado

Qrdenagzg, confqrme aIAnexp 4 de la ~ .en cada_, mpanzana por infraestructuras y
ah NR Sy.l' yI j dzS gestidh Jydzt S fequiggﬁﬂergos de servicios publicos que
aprovechamiento del suelo urbano y rural del dispone la misma, y por otra, la capitalizacion
canton Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo de las rentas del ’suelo que .’soporta tal como
y Ordenamiverlto Teritorial y la sgnci(,jn del .~ consta en_eAnexo 3¢ Plano Precio l’Jnitario
tthy RS a2 @eddemirsy RS DPoSfide™ "

Se han contmplado las infraestructuras de
agua potable, alcantarillado, vialidad, energia
eléctrica, alumbrado publico y

a) La cabecera cantonal de Cuenca.
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telecomunicaciones, y los equipamientos de
prestacion de los servicios publicos de salud,
educacién, cultura, recreacion y deportes,

asistencia scial, 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 y
diferencial o de  monopolio
industrial, mismas que tienen el
caracter de particulares, pues la
generaion y capitalizacion 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 producmdn 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 constucionales referidos al
derecho a la propiedad, a su funcion social y
ambiental, al derecho de la poblacion a una
vivienda adecuada y digna, y, a la prohibicion
de obtener beneficios a partir de practicas
especulativas sobre el uso del suelo, se
declaraal Plano del valor del suelo urbano
gue regira en el bienio 2028027, 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
ecandmicas, y a la administracion publica en
las expropiaciones para proyectos de interés
publico y social.
Seccion 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 determinacion detecio unitario
del lote (PUL),considerando los siguientes
factores de modificacion: i) RiesgbR ii)
TopografiaFT, iii) Localizacionrela manzana:
FL iv) Forma:FE v) Frente:FE vy, vi)
Afectacion municipaFA

Sus valores, y en su caso los modelos
matematicos para su célculo constan en el
Anexo 5- Valores Y Modelos De Calculo De
Los Factores De Modificacion Del Precio
Unitario Base Por Manzana (Pub) Suelo
Urbano de esta Ordenanza, y en funcion de
ellos se determinara el respecti@oeficiente
de modificacién del precio unitario base por
manzana (Cm), mediante el siguiente
modelo:

Cm=1[(1-FR) + (¥T) + (L) + (AFF) + (1
FE) + (FA)]

Entodocasd ¥ X nZp

Articulo 8- Coeficiente por capacidad
contributiva.- Con la finalidad de que, el
impuesto predial urbano, y en forma
consecuencial los tributos municipales y
fiscales ge se determinan en funcion 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 debera
ajustar también el PUB, &@oeficiente por
capacidadcontributiva (Ca)mismo que sera
igual a 0,60.

Articulo 9- Calculo del avalio final del
terreno en el suelo urbane.En atencién a las

Pag8



normas anteriores, el Avaluo del lote (AL), se
calculara de la siguiente manera:

PUL = (PUB)(Cm)(Ca), y puesto que G,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, sera también considerado en todos
los tramites referidos a los predios urbanos
gue no tengan efectos tributarios.

Seccion Il
Valoracién 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 cantén, sera realizada, en funcion
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 Unmba que
constituye parte integrante de la presente
Ordenanza.
Articulo 11- Caélculo del avalio de las
edificacioneenel suelo urbano- El calculo del
avallo de las edificaciones sera realizado con
la aplicacién de la siguientérmula:

Vcu= Ac*Vu*Fce

Endonde:

+0dz ! @Grtg2 RS €I O
'O M #NBIF RS 02y aiNuz0
+dz M £ 2NJ LI2NJ YS{NR
construccion segun tipologia.

coOS M ClFOG2NJ RS O2NNB

edificaciones

Seccion IV

Avaluo total del predio en el suelo urbano
Articulo 12- Avaluo total del predio en el
suelo urbano.- Elvalortotal del predio, selo
establecera partir delasumadelavaluototal
del terreng y del avaliuo total de las
edificaciones que pudieren existir sobre el
predio.

ATPU = Ak Vcu
En donde:

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 Il
VALORACION EN EL SUELO RURAL

Seccioén |
Plano del valor del suelo rural

Articulo 13- El suelo rurak Parafines de
valuacién y célculo del impuesto predial,
integran el suelo rural las areas que se
encuentran detalladas en éinexo 7¢ Sub
clasificacion Del Suelo Ruratonformea la
GhNRSY Il yT j dzS NB 3 dz |
aprovechamiento del suelo urbano y rural del
canton Cuenca, actualiza el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y la sancién del
tfky RS ! a2 & DSalAsy |
la Edicién Especial No. 668 &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- Valoracion de las coberturas del
Y & UNHERUPA BV estMBRIR kiXdior base de las
5 Y 7onashgroeconénicasHomogéneas (ZAH), y,
zk Rlygalgr%ciérﬁd% lad doberturas determinadas
. . para el suelpo rural del .canton Cuenca, que
O OAraghan &2 &l bidnio 028027, mismo que
constituye parte integrante de la presente
Ordenanza, conforme al siguiente detalle:
Anexo 8 - Mapa De Las Zonas
Agroeconomicas Homogéneas.

Seccion I

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

+ A T1*IP) H(&¥P2)+..+ (Arr Pn))
En doénde:

H Sumatoria

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

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

Articulo 16- Criteriosde correccion del valor
individual del terreno, delos predios del
suelo rural- Para realizar la valoracion
individual del terreno de los predios rurales
del canton Cuenca, tomando en cuenta sus
caracteristicas propias o intrinsecas, se
establecen férmulas de calculo y factores de
ajuste del valor del teeno.

Paraefectosde calculoJosfactoresaplicables
asubpredioson:

- Riego;

- Pendiente, y;

- Edad de las plantaciones forestales y
frutalesperennes.

Losfactoresaplicablesalosprediosson:

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

- Latitularidad de los predios, y;

- Ladiversificacion.

Los factores de correccion 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 avalto final del
terreno en el suelo rurat.Para determinar el
valor final del ¢rreno se utiliza la siguiente
formula:

Vitr = Vir Fc

En donde:

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

Seccion Il
Valoracion de las edificaciones
en el suelo rural

Articulo 18- Valoraciéon de las edificaciones
en el suelo rurak La valoracion de las
edificaciones en el suelo rural del canton
Cuenca, sera realizada en funcién de las
tipologias y factores de correccion o ajuste
gue se encuentran debidamente detaltzd
en las tablas deAnexo 11- Tablas para
valoracién de las construcciones en el area
rural, mismo que constituye parte integrante
de la presente Ordenanza.

Articulo 19:- Calculo del avalio de las
edificaciones en el suelo rural.- El célculo
individualdel valor por metro cuadrado de la
edificacién, determina el valor de reposicion,
a través de la siguienférmula:

Vcr= Ac*Vu*Fce

En donde:

+ONJ ! @rtg2 RS fI O2
1O I #NBI RS 02y aiNuz0.
+dz M I f2NJ LER2N YSiNP

construccion sgun tipologia.
coS M CIFOG2NJ RS 021
edificaciones.

Seccion IV
Avaluo total del predio en el suelo rural
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Articulo 20- Avaluo total del predio en el
suelo rural.- Elvalor total del predio, se lo
establecera partir delasumadelavaluototal

del tereng y del avallo total de las
edificaciones que pudieren existir sobre el
predio.

ATPR = V& Vcr
En donde:

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
avallos de predios que no cuenten con un
valor base del terrenc. Para realizar la
valoracion del suelo, que no cuente con el
valor base del terreno, se tomara como
referencia los valores del suelo urbano segun
el nivel de urbanizacibn 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 cuestidrgctualizacionque se
realizard de acuerdo con Ahexo 12- Tablas
para actualizar los avalugsque constituye
parte integrante de la presente Ordenanza

Articulo 22- Valoracion puntual de predios.
Para las adjudicaciones o0 ventas de
remanentes, fajas o lotes mumeiles, para
indemnizaciones, expropiaciones, y, para las
impugnaciones que sean realizadas por los
propietarios de los predios, la Direccidon
General de Avaluos y Catastros del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del
cantén Cuenca obligatoriamentealizara 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 funcion de la actualizacion de datos
realizada, procederd a determinar el avallo
catastral, aplicando los factores de ajuste o
correccion que corresponda, dentro del
marco de valoracion 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
avaluo catastral, si éste es diferente, al valor
del avaluo inicial que coraba en la base
catastral, se deberd generar los informes
correspondientes, a fin de solicitar a la
Direccion General Financiera, realice la
reliquidacion de los tributos que
correspondan, de acuerdo a la normativa
legal vigente. Las reliquidaciones se
efeduaran 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 urbaneEl impuesto
adicional del dogor mil del avalio de los
lotes urbanos no edificados, determinado por

St /hh¢! 5 Sy &dz ! NI NOdz
SRAFAOIR

AyYdz$Sot Sa y2
recaudara, observando las disposiciones
contenidas en dicho articulo.

Articulo 24- De la zona de mwmocién
inmediata- Con el fin de aprovechar las
infraestructuras y servicios basicos que
dispone la ciudad, los servicios prestados por
SuUs equipamientos  comunitarios de
educacion, salud, recreacion, abastecimiento,
seguridad y otros, contrarrestar el
crecimiento disperso, e inducir a que la
propiedad urbana cumpla su funcion social y
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ambiental, se declara zona de promocién conformidad con lo establecido en la presente

inmediata el territorio delimitado como ordenanza.

G/ F6SOSNY /[ IFyGz2ylf RS / dzSyOlF ¢z jdzS O2yail

en el Anexo Nro. 2- Plano Descripcion Del Para la liquidacion del valor del impuesto
Limite Ubano de esta ordenanza, conforme predial se aplicaran las siguientes tarifas

St 'ySE2 n RS fI ahNRSy! ydiferenfiats: NBE3Idz I St dza2 =
gestion y aprovechamiento del suelo urbano

y rural del canton Cuenca, actualiza el Plan de a) Al valor de la propiedad urbana, esto
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y la es, para avaluos individuales o
sancién del Plan de Uso y Gestion de Bielx acumulados, cuya sumatoria o valor
publicada en la Edicion Especial No. 663 del total sea inferior a 260 Salarios Basicos
Registro Oficial, el 20 de diciembre de 2022. Unificados (SBU), se aplicara como tarifa
Los propietarios de los bienes inmuebles no base el 0,30 @ mil, calculado sobre el
edificados o de construcciones obsoletas, avaluo total o acumulado de los bienes
ubicados en la zona urbana de promocién inmuebles.

inmediata, pagaran el tributo estérido en
St FNINOdzZ 2 pny RSt / hh¢! 5 dB)Alvalor de la propiedad urbana, esto
es, para avalios individuales o

CAPITULO VI acumulados, cuya sumatoria o valor

TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL total sea igual o mayor a 260 Salarios
URBANO Y RURAL Basicos Unificados (SBU), y oess a

10.000 Salarios Bésicos Unificados

Seccion | (SBU), calculado sobre el avalto total

Tarifa del Impuesto Predial 0 acumulado de los bienes inmuebles,

Urbano la tarifa base corresponde al resultado

de la siguiente expresion:
Articulo 25:- Tarifas del impuesto predial

urbano- Las tarifas a aplicarse para el célculo Td = 0,30 + K* (VP6OSBU)

del impuesto predial urbano para el bienio

20262027 correspondiente a cada predio K =(1,20/(10.000SB260SBU))

urbano, se estableceran de acuerdo al

procedimiento indicado en el presente En donde:

articulo.
Td = Tarifa del Impuesto Predial Urbano

Para el caso de propietarios que tengan diferenciada;

registrados varios predios en el area urbana Vp = Valor de la propiedad;

del cantén Cuenca, se sumaran los valores de K =(1,20/(10.000SB260SBU));

todos los predios, y, a éste avalio acumulado SBU = Salario Béasico Unificado.

se aplicara la tarifa, una vez realizadas las

deducciones a que tenga derecho el c) Al valor de la propiedad urbana, esto

administrado. es, para avalios individuales o
acumulados, cuya sumatoria o valor

En consecuencia, el valoregglial imponible total sea mayor a 10.000 Salarios

para la aplicacion de la tarifa, es el avalto Basicos Unificados (SBU), se aplicara

acumulado. Si existe modificacion en uno de como tarifa base el 1,50 por mil, sobre el

los avallos, la tarifa se ejecutara de avaluo total o acumulado de los bienes
inmuebles.

P&g.12




Seccion 1l
Tarifas del Impuesto Predial Rural

Articulo 26- Tarifas del impuesto predial
rural.- Las tarifas a aplicarse para el calculo
del impuesto 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
registados uno o varios predios en el area
rural del cantébn Cuenca, se sumaran los
valores de todos los predios rurales que posea
el contribuyente a su nombre, y, a este avaluo
acumulado se aplicar4 la tarifa, una vez
realizadas las deducciones que tenga derecho
el administrado.

En consecuencia, el valor predial imponible
para la aplicacion de la tarifa es el avaltuo
acumulado. Si existe modificacion en uno de
los avalios la tarifa se ejecutara de
conformidad con lo establecido en la presente
ordenanza.

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

a) Al valor de la propiedad rural, esto es,
para avallos individuales o acumulados,
cuya sumatoria o valor total sea inferior
a 80 Salarios Basicos Unificad88Y),
se aplicara como tarifa base el 0,25 por
mil calculado sobre el avalto total o
acumulado de los bienes inmuebles.

b) Al valor de la propiedad rural, esto es,
para avaltos 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 aplicara al avaluo
total o acumiado de los bienes
inmuebles, calculado sobre la tarifa base
corresponde al resultado de la siguiente

expresion:

Td = 0,25 + K * (VROSBU)
K =(1,25/(2.500SB80SBU)
En donde:

Td = Tarifa del Impuesto Predial Rural
diferenciada;

Vp = Valor de la propdad;

K = (1,25/(2.500SB80SBU));

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 Bésicos Unificados
(SBU), se aplicara como tarifease el
1,50 por mil calculado sobre el avalto
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 Cdédigo Organico Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, al
valor total de la propiedad urbana y rural
registracb al cierre del afio fiscal inmediato
anterior, se adicionara un valor equivalente al
0.25 x 1000 de dicho avalto.

Para los nuevos ingresos y actualizaciones
catastrales, al valor total de la propiedad
urbana (articulo 12 de la presente Ordenanza)
asi cono al valor total de la propiedad rural
(articulo 20 de la presente Ordenanza)
determinados luego de aplicaciéon de la
metodologia y formulas establecidas en la
presente ordenanza, se adicionara un valor
equivalente al 0.25 x 1000 de dichos avaluos.
Sobre ¢évalor 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.

SEGUNDAER el caso de los prediasbanos

y rurales, si el impuesto predial liquidado a
pagar en el bienio 2026/2027 superase el
valor del impuesto predial urbano o rural
liquidado en el afio inmediato anterior, el
valor a pagar por el impuesto predial del afio
2026 o 2027, segun correspandequivaldra
al valor liquidado en el afio inmediato anterior
mas el dos por ciento del mismo.

Estaran excluidos de la limitacibn méaxima
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 afio incorporaron construcciones;
hecho que se hubiere determinado en virtud
de una actualizacion catastral. La misma
exclusién aplica para los predios urbanos y
rurales respecto de los cuales @ haya
emitido el impuesto predial correspondiente

ANEXO 7: SUBCLASIFICACION DEL
SUELO RURAL.

ANEXO 8: MAPA DE LAS ZONAS
AGROECONOMICAS HOMOGENEAS.
ANEXO 9. FACTORES DE CORRECCION
PARA VALORACION INDIVIDUAL DEL
SUELO PARA LAS PROPIEDADES DEL
AREA RURAL.

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

ANEXO 11 - TABLAS PARA
VALORACION DE LAS
CONSTRUCCIONES mHIl AREA
RURAL.

ANEXO 12. TABLAS PARA
ACTUALIZAR LOS AVALUOS.

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA: A partir de la vigencia de la presente
Ordenanza, el

Gobierno Autébnomo

a dicho afo.

TERCERALos anexos que se detallan a
continuacion forman parte integrante de la
presente ordenanza:

T
T

ANEXO 1. GLOSARIO DE TERMINOS.
ANEXO 2: PLANO DESCRIPCION DEL
LIMITE URBANO.

ANEXO 3PLANO PRECIO UNITARIO
BASE POR MANZANA.

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

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

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

Descentralizado Municipal del cantén Cuenca
notificara por la prensa a la Ciudadania en
general conforme a lo previsto en el articulo

496 del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA: Deréguese la ORDENANZA DE
APROBACION DEL PLANO DE VALOR DEL
SUELO URBANO, URBANO PARROQUIAL Y
RURAL, DE LOS VALORES DE LAS TIPOLOGI/
DE EDIFICACIONES, LOS FACTORES DI
CORRECCION DEL VALOR DE LA TIERRA
EDIFICACIONES Y LAS TARIFAS QUE REGIRA
PARA EL BIENIO 2&@0P5, aprobada por el
Concejo Cantonal, en primer debate en la
Sesion Ordinaria celeida el jueves 14 de
diciembre de 2023 y en segundo debate en la
Sesion Extraordinaria celebrada el sabado 23

de diciembre de 2023, publicada el jueves 11

de enero de 2024 en la Edicion Especial N°
1280 del Registro Oficial.

Pag.14



DISPOSICION FINAL

La presenteordenanza entrara en vigencia a
partir de su promulgacién de conformidad
con lo establecido en el articulo 322 y 324 del
Cdédigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, sin perjuicio
de su publicacién en el Registro Oficialesas
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 DISCUSI@Nifico que la
presente Ordenanza fue conocidasdalitida y
aprobada por el Concejo Municipal del canton
Cuenca, en primer debate en la Sesion
Extraordinaria celebrada el jueves 18 de
diciembre y en segundo debate en la Sesién

Extraordinaria celebrada el sabado 20 de
diciembre de 2025, respectivamente.
Cwenca, 23 de diciembre de 2025.

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

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

Ing. Cristian Zamora Matute Ph.D.
ALCALDE DEL CANTQNERCA

Proveyd y 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 veinticinc&€ERTIFICO.

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



ALCALDIA DE

CUENCA

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
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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
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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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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

T

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, 50FFO01

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=171 %dN=FMTi FL

C=Bi (N7 1) %d

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

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

0, 50FEO1

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=SLi 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 O 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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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 i 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 T 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 i FE
CALIFICACION CANTON
Plena Produccion 1
En Desarrollo 0,99
Fin De Produccién 0,99
No Aplica 1
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