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RESUMEN

En el presente trabajo de investigacion, se explora el potencial del catastro predial urbano
como fuente importante de recursos de la ciudad de Loja, a partir del andlisis de los
presupuestos del Gobierno Auténomo Descentralizado del canton, durante el periodo 2010-
2013. En el analisis se emplea datos de una muestra de predios de la ciudadela Estancia
Norte, y se compara los precios registrados en el catastro municipal con una valoracién de
mercado basada en una encuesta a expertos inmobiliarios'. Se determin6 que existe una
brecha entre ambas valoraciones, llegando a la conclusion de que un ajuste en la
determinacion de la base imponible? de los predios registrados en el catastro, permitiria un
notable incremento en el rubro de impuesto predial urbano para financiar el crecimiento de la

ciudad de Loja.

PALABRAS CLAVE: Loja, COOTAD, catastro, impuesto predial.

Expertos inmobiliarios, son profesionales con afios de experiencia en el mercado, con criterio

para emitir un peritaje en valuacién de predios.

Determinacion de la base imponible, se determina a partir del valor de la propiedad, en

aplicacion de las rebajas, deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes.
1



ABSTRACT

In the present research work, explores the potential of the cadastre urban property as an
important source of resources of the city of Loja, from an analysis of the budgets of the
decentralized autonomous Government of the canton, during the period 2010-2013. The
analysis uses data from a sample of farms in the citadel Stay North, and compared the prices
recorded in the municipal land registry with a market valuation based on a survey of real
estate experts. It was determined that there is a gap between the two valuations, coming to
the conclusion that an adjustment in the determination of the tax base of the sites registered
in the cadastre, would allow a notable increase in the heading of urban property tax to fund

the growth of the city of Loja.

KEY WORDS: Loja, COOTAD, cadastre, land taxes.



INTRODUCCION

La forma en que las ciudades gestionan sus recursos, es un tema coyuntural relevante en el
actual escenario politico y econdmico del Ecuador, adquiriendo mayor relevancia desde que
el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)
entrd en vigencia, actuando sobre la base de la descentralizacion, concebida como la
transferencia obligatoria, progresiva y definitiva de competencias, talentos humanos y
recursos, especialmente financieros, materiales y tecnolégicos, del gobierno central hacia

los Gobiernos Autébnomos Descentralizados, GADs.

En el marco del COOTAD, en lo que respecta a los recursos econdmicos, si bien la
Constitucién de la Republica del Ecuador determina que la transferencia de los recursos
asignados a los gobiernos locales se realizara de manera predecible, directa, oportuna y
automatica, y que no existira transferencia de competencias sin el correspondiente traslado
de recursos, y viceversa; se establecen de manera clara las otras dos fuentes de
financiamiento dispuestas por la Constitucion: la generacién de recursos propios, potestades
tributarias especificas; y, el endeudamiento de los gobiernos subnacionales (limites y

mecanismos).

Esta investigacion enfatiza la competencia que tienen los GADs para generar sus propios
recursos y dentro de éstos, los que provienen de impuestos, mas especificamente, el
impuesto predial, inherente a los catastros territoriales urbanos, de utilidad potencial como
herramienta para la planificacion urbana y las politicas de suelo. En este contexto, si bien la
actualizacion de los datos catastrales, que afecta el valor de la tierra y consecuentemente el
monto de los impuestos sobre la propiedad, juega un rol preponderante, representa también
un tema que conlleva un impacto politico significativo, cuyo resultado ha venido siendo los
mismo valores recaudados sin alteracion en el tiempo y cada vez menos precisos en
comparacion con su valor real de mercado. Otros factores que contribuyen a ello, estan en
la falta de recursos para una mejor gestion de los catastros, y en la falta del recurso humano

capacitado para esta tarea.

Bajo estos lineamientos, este trabajo de tipo exploratorio y descriptivo, tiene como objetivo
general determinar el potencial del Impuesto Predial Urbano, en adelante (IPU), como fuente
de recursos del GAD Municipal de Loja, entre el aflo 2010 y 2013. Para el efecto, se
procedié a medir la brecha entre el avalio municipal de los predios y el avallio de mercado,

lo que permitié inferir tal potencial del IPU aun no aprovechado, a partir de una muestra de



130 predios de la ciudadela Estancia Norte que se encuentran registrados en el catastro
municipal de Loja, y utilizando ademas una estimacion de mercado basada en promedios de
valuacion realizada por expertos del sector inmobiliario. La hipétesis de partida es que, tal
potencial existe y que es posible deducirse a partir de la brecha estadisticamente

significativa entre los precios municipales y los comerciales.

El objetivo sefialado se cumple a través de cuatro capitulos. EIl primer capitulo, comprende
una revision tedrica que contempla informacién sobre la importancia de las ciudades para la
economia y sus formas de financiamiento, incluyendo evidencia empirica. En el segundo
capitulo se recogen los distintos ordenamientos juridicos que justifican y contextualizan la
legitimidad del impuesto predial urbano en el Ecuador, asi como la forma en que éste debe
administrarse. En el tercero, se contextualiza el caso de estudio, al referir informacion
pertinente acerca del Gobierno Autébnomo Descentralizado del Municipio de Loja, en tanto
gue el cuarto capitulo, concluye con la descripcion de los recursos metodolégicos

empleados y se exponen los resultados de los distintos analisis realizados.

Finalmente, se presentan algunas conclusiones y recomendaciones entre las que destaca,
el hecho de que existe un “margen de maniobra” en la determinacién de la base imponible
para efectos de recaudacion del IPU, que de aprovecharse generaria unos recursos
adicionales importantes para el Municipio de Loja. Ello implicaria someter a un ajuste, la
valuacion de los predios registrados en el catastro municipal, en la medida en que los costos
de administrar dicho ajuste, se justifiquen por un incremento notable en los ingresos netos
que puede disponer el Municipio para financiar la ciudad —obras de urbanismo con una

justificada utilidad social.



CAPITULO |
LAS CIUDADES Y SUS RECURSOS



1.1. Las ciudadesy la economia

El estudio de las ciudades en la actualidad resulta relevante, no solamente por la vinculacién
entre el desarrollo econémico y la calidad de vida de la poblacion, asociados directamente a
los procesos de urbanizacion; sino también porque es donde reside la mayor proporcion de
la poblacion. En Ecuador en el afio 2010, el Censo de Poblacion y Vivienda revelé que dos
de cada tres ecuatorianos viven en las ciudades, esta es una cifra importante, pese a que se
la considera subestimada (Aulestia & Rodriguez, 2013). Lo anterior amerita un trabajo de
planificacion guiado por los organismos de la administracion publica en las ciudades,
organismos que tienen la responsabilidad de velar por un desarrollo urbano socialmente
legitimo y sostenible; pero la principal restriccion para ello son las escasas fuentes de
financiamiento asi como la dificultad de los municipios para generar los recursos por sus

propios medios.

La necesidad de invertir en obras de desarrollo urbano se justifica ho solamente por las
demandas sociales relacionadas con la cobertura de servicios basicos; sino también por los
requerimientos en infraestructura de las distintas actividades productivas, asi como por el
interés de atraer nuevas o complementarias actividades econdmicas que sustenten los

modos de vida local.

En la revisibn de la literatura econdmica se encuentran explicaciones que asocian el
desarrollo econémico con la urbanizacion. Segun Torres (2008) el crecimiento econémico
esta directamente asociado a la urbanizacién; la autora justifica esta declaracion
relacionando datos del afio 2003, segln los cuales las zonas urbanas del planeta generarian
un 55% del producto nacional bruto (PNB) en los paises de ingreso bajo, un 73% en los que
tienen ingreso mediano y un 85% en los de ingreso alto. Lo anterior se explicaria por el
hecho de que en los centros urbanos las condiciones son mas propicias para la localizacion
de las actividades econdmicas (Sachs, 2003), ante una reduccion generalizada de los

costos de transaccién por la aglomeracion y complementariedad de actividades econémicas.

Lo anterior hace presumir, que para las ciudades pequefias que constituyen ejes de
desarrollo de los territorios aledafios, la inversiébn en obras de planificacion urbana e
infraestructuras estratégicas, es una condicion necesaria para mejorar las tasas de inversion
privada, generacion de empleo y desarrollo econémico en general. Bajo este esquema de
andlisis generalizado, mientras que las grandes urbes son centros de innovacién y de

gestion politica y econdmica, y obviamente de concentracion de la poblacion; las ciudades



de menor rango actian como enlace y difusion de las novedades tecnoldgicas, intelectuales

y econdémicas.

Al ser diverso el tipo de infraestructuras que las ciudades emprenden, es necesario precisar
que en esta investigacion, al hablar de financiamiento de las ciudades, se hace referencia al
financiamiento de las obras de infraestructura y servicios publicos que méas se relacionan

con la funcién de alojamiento residencial y de actividades comerciales de baja complejidad.

1.2. Las ciudades y sus recursos

Para aprovechar las oportunidades que la urbanizacion ofrece para el desarrollo
socioecondmico, es necesaria la inversion de recursos que son susceptibles de otros usos.
Los recursos de que disponen las ciudades para su desarrollo son de diversos tipos; pero en
funcién del dominio sobre la propiedad de los mismos, se puede diferenciar entre recursos
publicos y recursos privados. Si bien los recursos privados de manera espontanea se
invierten en obras privadas que aportan a la construccion de la ciudad, ello no garantiza que
dichas inversiones redunden en beneficios de interés colectivo; para ello se requiere de la
inversién puablica que, en principio protege el interés comun de los ciudadanos y

complementa al sector privado.

El financiamiento publico de dichas inversiones es de interés comudn para la competitividad
econdmica y bienestar de la poblacion, pero plantea desafios de politica econémica y de
eleccion puablica que oscilan entre el control centralizado de los recursos y la
descentralizacion politico administrativa (Torres, 2008). Tradicionalmente, segun el Banco
Mundial (2001), en la mayoria de paises latinoamericanos, los recursos que localmente se
invierten en las ciudades provienen de los gobiernos centrales; y gradualmente, tras superar
esas barreras de la descentralizacion, los gobiernos locales han explotado fuentes de

financiamiento a través de los impuestos locales.

Revisando las formas de financiamiento mas comunes de las ciudades, se puede deducir
gue el presupuesto del Estado, con frecuencia resulta insuficientes para el desarrollo de la
infraestructura local y social, por lo que se debe recurrir al financiamiento externo a través
de donaciones, o0 a los altos intereses de las instituciones financieras. En este contexto,
Vazquez Baquero (1993), quien estudia las estrategias de desarrollo local, resalta la
importancia de gestionar de manera inteligente el impuesto predial urbano (IPU), como una

fuente alternativa de recursos para obras de alta incidencia en bienestar colectivo de los



contribuyentes. En esta opcion de financiamiento se profundizara el analisis posteriormente,

después de revisar las formas de financiamiento mas comunes en Latinoamérica.

1.2.1.

Formas de financiamiento de las ciudades

Entre la literatura econdmica relacionada con las formas de financiamiento de las ciudades,

destaca un compendio elaborado por la Agencia Francesa de Desarrollo (AFD), que

documenta el progresivo interés de las autoridades publicas locales en Latinoamérica, por

retomar la iniciativa en materia de financiamiento del desarrollo urbano vy, particularmente,

en lo relacionado con la captacién de las plusvalias territoriales e inmobiliarias; mas sin ser

suficiente este tipo de financiamiento, se ha recurrido con frecuencia a otras fuentes de

financiamiento, de las cuales las mas comunes serian: (i) las subvenciones y transferencias

intergubernamentales; (ii) movilizacién de capitales y mercados financieros; (iii) la fiscalidad

y captacion de plusvalias prediales e inmobiliarias; (iv) impuestos a los usuarios; y (v)

asociaciones con el sector privado. Cada una de estas formas de financiamiento es descrita

a continuacién, recurriendo a la informacién presentada por la AFD.

Tabla 1. Financiamiento de las ciudades en Latinoamérica

TIPO DE
FINANCIAMIENTO

DESCRIPCION

Subvenciones y
transferencias

intergubernamentales

El financiamiento o cofinanciamiento se recibe por medio del
Estado central, siendo una de las principales fuentes de recursos
para los gobiernos locales. Por lo que el financiamiento a través
de la actualizacion del catastro, tienden a pasar a un segundo

plano.

Movilizaciéon de capitales y

mercados financieros

Los préstamos bancarios sea cual sea su tipo, constituye una de
las principales herramientas para impulsar la inversion urbana.
Permite repartir el financiamiento de los proyectos sobre el
tiempo de vida de las infraestructuras y por lo tanto sobre los

contribuyentes presentes y futuros que se beneficiaran.

La fiscalidad y captacion de
plusvalias  prediales e

inmobiliarias

La captacién es una parte de las plusvalias prediales generadas
por el desarrollo de la ciudad. Para diversificar sus fuentes de
financiamiento, las entidades territoriales recuren a los mercados
financieros a través de la deuda bancaria, o directamente
mediante la emision de bonos. En este sentido, las Instituciones
Financieras Internacionales (IFl) son las alternativas mas logicas

gue ofrecen créditos a largo plazo, con tasas de interés




razonables, generalmente destinadas a financiar proyectos
especificos. Sin embargo, la mayoria de ellas, por lo general sélo
prestan en divisas (con el consecuente riesgo cambiario) y
requieren la garantia del Estado Nacional, lo cual no fortalece en

absoluto la autonomia de las entidades territoriales

Es el pago de una parte de los servicios publicos urbanos por
parte de los usuarios, es una fuente de financiamiento importante
Impuestos a los usuarios para la inversion urbana. Estos ingresos permiten financiar total o
parcialmente su operacion, pero el porcentaje del costo de los
servicios urbanos que se cubre gracias a los impuestos de los

usuarios es muy bajo.

Una asociacion publico - privada es un contrato a largo plazo
entre una entidad publica y una empresa privada, por medio de la
cual la empresa privada se compromete a proporcionar un
servicio global que puede combinar financiamiento, concepto,
Asociaciones con el sector
] realizacién, explotacién y el mantenimiento de una infraestructura
privado publica. La empresa privada es remunerada sea por medio de las
cuotas que pagan directamente los usuarios, sea por pagos de la
entidad publica, condicionados a cierto nivel de servicio, o

entonces por una combinacién de los dos.

Fuente: AFD (2014)

Elaboracién: La Autora

1.3. Las politicas en el impuesto predial urbano

Segun Morales (2007), define a un impuesto a través de varios elementos. Unos requieren
de una técnica cientifica como la identificacién de los predios y la valuacién de los mismos
para obtener informacion objetiva. Otros reflejan una intension de politica publica para lo
cual el impuesto es uno de sus vehiculos y son el resultado intencionado o no de la
negociacioén entre las diversas fuerzas politicas que estan en juego en momento dado; estos
fundamentalmente son: la base del impuesto, las tarifas y las exenciones o descuentos. En
cuanto a ultimo elemento se detalla al impuesto predial como precursor de estas politicas,
este cuenta con cuatro objetivos que se describen en la tabla 2: (i) politicas para el
financiamiento publico, (i) politicas para las redistribuciones socio-econémica, (iii) politicas

para la induccion de conductas y (iv) politicas para la recuperacion de plusvalias.



Tabla 2.- EL impuesto predial urbano y su politicas.

POLITICAS CON EL IPU

DESCRIPCION

Politicas para el

financiamiento publico

El IPU tiene como objetivo contribuir al gasto publico, y un
elemento clave de esta politica es la tarifa del impuesto por lo
que su incremento o decremento incide en la recaudacion para
lo cual este debe estar en funcion de la necesidad de gasto;
por lo que se lo debe fijar afio a afio.

Politicas para la

redistribucion S0Cio-

econémica

Se debe fijar una tasa Unica donde el ingreso per cépita sea
alto y el ingreso este mejor distribuido, tal es el caso de los
paises industrializados. Pero para Latinoamérica donde el
ingreso se encuentra concentrado en ciertos sectores de la
economia, se debe implementar una tarifa diferenciada mas no

progresiva.

Politicas para la induccién

de conductas

La carga fiscal no debe estar dirigida al valor del suelo sino al
valor de la construccion ya que de esta forma se transfiere esta
carga a otros factores, de esta forma se densifica las areas
urbanas. Se debe aplicar tasas diferenciadas a los distintos
usos del suelo o zonas especificas para inducir en la conducta

urbana.

Politicas para la

recuperacion de

plusvalias

El IPU es el vehiculo para la recuperacién de plusvalias. El
precio del suelo no depende del propietario sino de la accion
colectiva, por lo que tiene ventajas el propietario ya que puede
contar con una ubicacion selectiva dentro del uso del suelo,
ademés de contar con un bien irreproducible 'y puede
aumentar su precio si cuenta con servicios dotados por el
Estado. La colectividad por el lado de la demanda y el
privilegio de dichos atributos incrementan la renta de dicho
predio, generando una plusvalia, a su vez el Estado representa
a la colectividad para intentar recuperar dicha plusvalia a
través de una tarifa elevada del impuesto a la propiedad,
logrando que la colectividad recupere la plusvalia a través del
Estado.

Fuente: Catastro Multifinalitario aplicado a la definicién de politicas de suelo urbano (2007)

Elaboracién: La Autora
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Ya habiendo analizado las politicas que se emplean a partir del IPU, en el siguiente
apartado se inicia un breve analisis de la base del impuesto inmobiliario y sus tasas, por
cuanto las tasas del predio ayudan a definir el valor del impuesto que se recaudara, es

preciso indicar que estas bases se presentan con mayor o menor frecuencia en el mundo.

1.4. Tarifa definida mediante tasas (alicuotas o tipos impositivos)

Para definir la tarifa del impuesto predial se debe tomar en cuenta la base del impuesto a la

propiedad inmobiliaria que se considere correcta, con mas detalle en la figura 1.

BASE DEL IMPUESTO A LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA

ad mesura ad valorem

Arrendamiento, precio en el mercado, solo
suelo, solo contruccién o el inmueble
completo.

Por su medida fisica, tamafio, superficie del
suelo o superficie de la contruccién.

Figura 1.- Bases para definir un impuesto predial
Fuente Catastro Multifinalitario aplicado a la definicion de politicas de suelo urbano (2007)
Elaboracion: La Autora

Segun Morales (2007), la base “ad mesura” explica que “Para el valor del suelo se ha
utilizado a comisiones formadas por personajes locales que definen precios del suelo con
base en mucha experiencia y muy poca informacion sistematizada”, en base y de acuerdo al
extenso analisis que se enfatiza en el mencionado documento, se optd por la base
“ad valorem", por el motivo de que en relacion al “ad mesura”, el “ad valorem” dispone de

una descripcion mas técnica y acorde a las caracteristicas de la ciudad de Loja.
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A partir de esta base se gravara la tasa o alicuota®, que consiste en aplicar un porcentaje

sobre la base, esta tasa puede ser Unica, pueden ser distintas o progresivas a distintos

predios, para lo cual analizaremos méas detenidamente a continuacion:

Tasas Unicas segun el uso del suelo

Para estas tasas se considera como ejemplo a Colombia que clasifica el uso del suelo
de tres formas: las tasas mas bajas corresponden a los inmuebles educativos y
civicos; las tasas intermedias aplicables a inmuebles comerciales y empresas de bajo
0 medio impacto ambiental; las tasas altas van dirigidas a los inmuebles industriales
de alto impacto e inmuebles financieros. Es una politica netamente fiscal por que se
grava un impuesto mayor a aquellos sectores que se consideran con una capacidad

de pago mayor.

Tasas variables segun el valor del inmueble

Para estas tasas se toma como ejemplo a Buenos Aires, que divide en tramos las
tasas para cada valor del inmueble, con ello pretende lograr un impuesto progresivo
gue distribuya de mejor forma la carga tributaria de una manera mas fuerte entre los

propietarios con un patrimonio elevado.

Tasas progresivas continuas

Las tasas crecientes en funcion del valor del inmueble constituyen una tarifa
progresiva y también las que contienen escalones. Buenos Aires para su provincia la
define a través de rangos de valor catastral, es decir que por cada rango se define una
cuota fija, y por la diferencia de valor por encima del inicio del valor del rango se aplica
una tasa, la suma de ambos es el impuesto a pagar. Para que la tarifa tenga una
variacion continua de impuesto se requiere que la cuota fija de un rango determinado
sea igual a la cuota fija del rango inferior mas la tasa del rango inferior aplicada a la

diferencia entre los limites inferior de ambos rangos (Morales, 2007).

1.5. Financiamiento de las Ciudades en el Ecuador: Evidencia Empirica

Tasa o alicuota, son términos utilizados para legislacion fiscal también se utiliza el termino tipo
impositivo, son tasa nominales anuales.
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Las formas de financiamiento del crecimiento de las ciudades en Ecuador no distan
significativamente del patrén que siguen la mayoria de ciudades en Latinoamérica, segun se
estudié en las secciones previas. Los gobiernos locales en el pais gozan de una autonomia
parcial otorgada constitucionalmente por el Estado Central, y en base a esta gestionan con
distintos grados de eficacia, el financiamiento de sus competencias, pero dependen adn en
gran medida de las transferencias financieras que hace el Estado Central.

Las competencias institucionales otorgadas por el Estado a los gobiernos locales
contemplan las opciones para el financiamiento urbano. Entre otras, tales competencias son:
planificar el desarrollo y ordenamiento territorial; controlar el uso y ocupacion del suelo;
construir vialidad urbana; proveer agua potable, alcantarillado, recoleccion y disposicién final
de residuos soélidos; crear, modificar o suprimir tasas y contribuciones especiales de
mejoras; administrar transito y transporte publico; formar y mantener catastros; preservar el

patrimonio, etc.

En general, los tipos de recursos financieros de que los disponen para el efecto, son los
siguientes: ingresos propios de la gestion; transferencias del presupuesto general del
Estado; otro tipo de transferencia, legados y donaciones; participacion en las rentas de la
explotacion o industrializacién de recursos naturales no renovables; recursos provenientes

de financiamiento®.

De entre éstos, el presente trabajo de investigacion pone énfasis en la gestién ingresos

propios, que segun el Art. 172 del COOTAD, pueden provenir de:

“(...) ingresos propios los que provienen de impuestos, tasas y contribuciones especiales de
mejoras generales o especificas; de venta de bienes y servicios; de renta de inversiones y
multas; de venta de activos no financieros y recuperacion de inversiones; los de rifas, sorteos

entre otros ingresos”.

En este contexto, el impuesto al catastro urbano o predial constituye un rubro de ingresos
para los GAD cantonales. Sobre la base de la evidencia empirica relacionada con el
financiamiento de las ciudades del Ecuador, con datos de Aulestia y Rodriguez (2013), se
puede argumentar que la participacion del impuesto a los predios urbanos en todos los
municipios del Ecuador durante afios recientes, es reducida pero con tendencia a un

incremento.

*  Art. 171 del COOTAD, 2011 (http://www.ame.gob.ec/ame/pdf/cootad_2012.pdf).
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Tabla 3.- Participacion del IPU en el ingreso de los municipios de Ecuador (cifras en millones USD)

RUBROS 2007 2008 2009 2010 VAR
2009-2010
Ingresos Totales 2,052,292.69 2,546,847.16 2,653,157.95 2,661,862.60 0.33%
Ingresos propios 459,842.59 476,304.85 496,502.84 512,179.94 3.16%
Ingreso Tributarios 226,157.07 241,837.58 256,944.06 286,510.18 11.5%
Impuesto a predios urbanos | 40,048.69 42,685.79 43,721.38 54,148.69 23.85%

Fuente y Elaboracion: Aulestia y Rodriguez (2013)

En la Tabla anterior se observa que, durante el periodo 2007-2010, el rubro de ingresos
procedentes de tal impuesto, crecen en una proporcion considerable, particularmente entre
el periodo 2009-2010, en que el Gobierno Central puso énfasis en el financiamiento de los
gobiernos locales y en la transferencia de las competencias; sin embargo,
proporcionalmente los ingresos procedentes del IPU solamente representan alrededor del
2% de los ingreso totales de los municipios.

Comparando la evidencia de Ecuador con datos de un estudio a los municipios brasilefios
de mas de 500000 habitantes (AFD, 2014), se observa una amplia diferencia; pues
mientras que la participacién del IPU en Ecuador es de alrededor del 2% de los ingreso
totales, en Brasil este rubro representa el 10% de ingresos de los municipios. En el caso de
México, el impuesto predial de sus municipios seria del 7% de los ingresos municipales. En
ambos casos, pese a que el documento analizado resalta la baja cultura tributaria de la
poblacion, la recaudacion tributaria de los municipios parece ser muy superior a la
observada en Ecuador. Comparando estos mismos antecedentes con datos similares de los
paises de la OCDE para un periodo no muy distinto, la brecha disminuye, pues segun el
mismo estudio, los ingresos provenientes de la recaudacion del impuesto predial

representaron en promedio el 2.4% de los ingresos (AFD, 2014).

Un pais vecino de una recaudacion fuerte es Colombia, con su esquema de “impuesto
predial unificado” que le permiten un conjunto de tasas diferenciadas por categorias de
vivienda las categorias corresponden a estratos socioeconomicos, las cuales las utilizan
para fines estadisticos y para ampliar la politica en la ciudad de Bogota por lo que esta
experiencia permito que otras ciudades adoptaran al impuesto predial unificado (Lincoln
Intitute, 2007).

Retomando el andlisis para el Ecuador, a continuacion se presentan algunas conclusiones
derivadas de estudios realizados particularmente en las ciudades de Quito, Guayaquil y
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Cuenca, las cuales son las mas importantes del Pais por su tamafio y poblacion a la que

acogen.

Segun Ospina (2010), la ciudad de Quito ha incrementado sus niveles de edificabilidad y ha
aumentado el valor de los predios en la zona Mariscal Sucre, ademas se reconoce que las
zonas suburbanas de Quito ahora estdn inmersas en grandes proyectores urbanos y de
planificacion, ademas de los instrumentos de ley para la captura de plusvalias. Los
esfuerzos recaudatorios segun Carrién (2009) no han estado orientados a la captacién de
plusvalias, pero han tenido un impacto sustantivo en la generacién de recursos para el
financiamiento del desarrollo territorial de la ciudad y han permitido impulsar obra publica en
barrios de menores ingresos econémicos.” En definitiva, esta autora sefiala que, siendo
factible la recuperacion de plusvalia, aquello no acontece. Por su parte Tupiza & D'Ercole
(2001) analizan el valor del suelo en Quito como parte de un proyecto que busca determinar
la vulnerabilidad de la ciudad frente a amenazas de origen natural y antrépica. Utilizando
informacién de los impuestos en 2001, valoran los predios en zonas homogéneas agrupadas
y en funcién de la infraestructura, tipo de construccion y valor comercial promedio del suelo.
Atribuyen —cuestionablemente— a la dolarizacion la distorsion en la estructura de precios del
suelo, el estudio zonifica a la ciudad en funcién de los valores resultantes, mas no aborda el

potencial tributario y la necesidad de recuperar el valor de la inversion publica.

En el caso de la ciudad de Guayaquil, (Rojas, Villavicencio, Becker, & Chang (1989)
analizan el mercado del suelo. Si bien se trata de un estudio realizado hace ya dos décadas,
se resalta el caracter excluyente y la segregacion urbana resultante de la ocupacion del
espacio urbano en la mayor ciudad ecuatoriana. Se puntualiza que el precio del suelo
registrado en los catastros tiene Unicamente una finalidad impositiva y que el catastro cubre
apenas 60% de los lotes urbanos. Segun los autores, hacia fines de la década de 1970 e
inicios de 1980, el Municipio de Guayaquil aplicaba modelos matematicos que incorporaban
acceso a servicios, densidad, uso del suelo, ponderando estos criterios a fin de determinar
el valor del suelo. Se anota sin embargo que para 1986 el valor comercial es cuanto menos
tres o cuatro veces superior al catastro municipal. Los autores concluyentemente rechazan
el argumento que la inversibn municipal se recupera mediante el pago de impuestos
municipales. En aquel trabajo, por lo demas muy completo y valioso, no se hace referencia
a la Contribucion Especial de Mejoras (CEM). Si bien sefiala a la especulacion como un
fendmeno presente en el desarrollo urbano de Guayaquil, lamentablemente no complementa

el anadlisis con el potencial de generar ingresos para dicho desarrollo urbano a partir de
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gravar el incremento en el precio del suelo. Recomienda empero que el valor catastral de los

predios registre un valor real, proximo al nivel comercial.

Finalmente, analizando el caso de la ciudad de Cuenca encontramos uno de los municipios
mas eficientes, por la recuperacion de la inversion publica a través del impuesto predial, este
es notable por la infraestructura nueva y en construccion que existe actualmente; este
municipio se destaca por contar con un catastro multifinalitario (revisar el apartado 3.1) el
cual consiste en incorporar ademas de las variables convencionales (fisico, econémico,
juridico), variables ambientales, sociales y la red de infraestructura. Es importante rescatar
que en términos per capita, la recaudacion en Cuenca supera ampliamente la registrada por
las ciudades de Guayaquil y Quito. Es importante® el catastro multifinalitario porque mejorar
la carga tributaria permitiendo que sea mas equitativa; ademas que es una herramienta
basica para que el Departamento de Planificacion y de Control, planifique la ciudad en base
de lo que pueden ver, es una herramienta que permite regular el uso y la ocupacion del
suelo. Se reconoce que la implementacién del sistema multifinalitario ha ayudado con la
recaudacion del impuesto predial, ya que ha aumentado en un 80% con el cobro del

impuesto predial acumulado y el plan de mejoras.

En cuanto al resto de municipios del pais, conviene destacar que pese a que en su mayoria
administran el impuesto predial urbano como forma de financiamiento, solamente 99 de los
221 municipios cuenta con un catastro actualizado, los demas incumplen con lo que dispone
el COOTAD, el cual insta a éstos a actualizar este instrumento cada dos afios (Gallardo,
2014). Si bien no se dispone de datos desagregados, lo anterior puede revelar una
recaudacion tributaria por concepto de IPU muy reducida a la que en condiciones de un

catastro (base imponible) actualizado, permitiria a los municipios.

En el siguiente capitulo se describen los argumentos juridicos que determinan la

administracion que los gobiernos locales deben hacer de este impuesto (IPU).

Segun entrevista realizada a Arq. Pablo Pefiafiel, director de Avallos y Catastros ciudad de

Cuenca.

16



CAPITULO Il
MARCO LEGAL CATASTRAL EN EL ECUADOR



2.1. Enfoque legal de los recursos de las ciudades en Ecuador

En este capitulo se analiza el marco legal y constitucional que rige a los municipios, asi
como también los articulos que abordan el financiamiento de los GADs municipales, con
énfasis en el impuesto predial urbano, por cuanto es un rubro importante que coadyuva a la

planificacion al generar recursos propios.

Entre las opciones mas viables para financiar el crecimiento urbano del pais, las autoridades
gubernamentales cuentan con el impuesto al predio urbano, es decir recuperan la plusvalia
del suelo, que ha surgido como consecuencia de las obras publicas y mejoras en la calidad
de los servicios basicos provistos por el gobierno local, dicho de otra manera, la plusvalia se
puede entender como una especulacién, generada en la valorizacion del suelo urbano
(Smolka & Furtado, 2001).

Se debe considerar que la demanda del suelo experimenta un aumento natural permanente;
es decir, el crecimiento urbano se concentra en la poblacién y sus actividades, e induce a un
aumento del consumo del suelo lo cual provoca que los gobiernos locales doten de
infraestructura y servicios basicos para la ciudad. Para lo cual se debe considerar un cobro
eficiente para la recuperacion de la plusvalia por las obras efectuadas por los gobiernos

locales (Topalov, 1984).

Resulta importante precisar tres conceptos relevantes, conceptos que permiten
contextualizar el marco legal del objeto de la presente investigacion, que se detallan en:

catastro, impuesto predial y catastro multifinalitario.

Catastro.- Es un censo descriptivo, estadistico, ordenado, clasificado, actualizado de los
bienes inmuebles, del Estado, instituciones publicas y privadas con el fin de identificar,
fisica, juridica, cartogréfica, tributaria y econdémica permitiendo una estructura funcional y

administrativa, en este caso, los municipios (Vallejo, 2014).

Impuesto predial.- Es un tributo de caracter directo que graba a la propiedad de los bienes
inmuebles ubicados en el municipio en donde se encuentre ubicado el predio (Ortega,
Pugachevsky, & Walser, 2009).

Catastro Multifinalitario.- Este es un catastro que incorpora variables ambientales, sociales

y de Infraestructura, al castro convencional, tiene una estructura que permite diferentes usos
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por lo que se lo conoce como un sistema de informacion multifuncional (Lincoln Institute of
Land Policy, 2007).

Habiendo analizado los conceptos anteriores, a continuacion se inicia con la recopilacion de
articulos, que definen a los gobiernos municipales como auténomos, ademas del cémo se
permite que generen sus propios recursos; partiendo en primera instancia de la Constitucion
de la Republica del Ecuador, y seguidamente con el resto de la base legal como son:
COOTAD, Codigo Tributario y Ordenanza del Bienio 2014 — 2015.

2.1.1. La Constitucion de la Republica

En primer lugar, la Constitucion vigente en el Ecuador, define la existencia de regiones, 221
cantones y los 24 gobiernos provinciales. Respecto a la gestién territorial de acuerdo a las
competencias que se relacionan con el crecimiento urbano y su financiamiento por parte de

los gobiernos locales, la Constitucién expresa lo siguiente:

Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, confiere competencia
exclusiva a los Gobiernos Municipales, formar y administrar los catastros inmobiliarios

urbanos y rurales.

Art.270 de la Constitucion de la Republica determina que los gobiernos auténomos
descentralizados generaran sus propios recursos financieros y participaran de las rentas del

Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece que el Estado reconoce y garantiza el
derecho a la propiedad en sus formas publicas, privada, comunitaria, estatal, asociativa,

cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

En correspondencia con lo que estos articulos recogen y con el fin de instrumentalizar un
Estado democratico, que supone claras rectorias del gobierno central y el fortalecimiento de
los gobiernos auténomos, se aprueba el Cdédigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), con el que se pretende liberar de funciones que
eran atribuciones del Gobierno Central, para otorgarlas a las diferentes organizaciones
menores (regiones, provincias, cantones, parroquias, circunscripciones indigenas, afro
ecuatorianas y montubias, y aéreas especiales), tanto en ejecucién como en administracion

y financiamiento.
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2.1.2. EIl Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomiay
Descentralizacion (COOTAD)

El COOTAD, es el cuerpo legal a través del cual se definen, entre otros temas, las lineas
para llevar adelante un nuevo modelo de descentralizacion de caracter obligatorio y

progresivo.

Art. 55, literal i) Competencias exclusivas del Gobierno Auténomo Descentralizado

Municipal.- Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

Art. 30, Art.57 Naturaleza juridica.- los gobiernos autbnomos descentralizados regionales

son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica, administrativa.

Art.139, Art. 494 Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros
inmobiliarios, dispone que la formacién y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales corresponda a los gobiernos autonomos descentralizados municipales, los
gue con finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la informacién deberan
seguir los lineamientos y parametros metodolégicos que establezca la ley. Es obligacion de
dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la valoracién de la propiedad

urbanay rural;

El COOTAD, dispone: “Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastro de predios urbanos y rurales, Los bienes

inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizados...”;

Art.495, Art.496 Avalu6 de los predios, se establecen que el valor de la propiedad se
establecer4d mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones
que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o
natural del inmueble y servira de base para la determinacion de impuestos y para otros
efectos tributarios, y no tributarios; y, que las municipalidades y distritos metropolitanos
realizaran, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de

la propiedad urbana y rural cada bienio;

Art. 497, Art.498 Actualizaciéon de los impuestos, disponen que una vez realizada la
actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano y
rural que regiran para el bienio; y, que con la finalidad de estimular el desarrollo del turismo,

la construccién, la industria, el comercio u otras actividades productivas, culturales,
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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 los valores que corresponda cancelar a los diferentes
sujetos pasivos de los tributos establecidos en el Cdédigo Organico de Organizaciéon

Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

Art. 502, Art.516 Normativa para la determinacion del valor de los predios, que se
refieren a la normativa para la determinacién del valor de los predios urbanos y rural,
respectivamente, disponen que el Concejo aprobara mediante Ordenanza el Plano del Valor
de la Tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios como agua potable,
alcantarillado y otros, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion y calidad del

suelo, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones;

Art. 504 Banda Impositiva, se aplicara un porcentaje a las propiedades urbanas que
oscilara entre un minimo de cero punto veinticinco por mil (0,25%,) y un maximo del cinco

por mil (5%,) que sera fijado mediante ordenanza por cada concejo municipal.

2.1.3. El cédigo tributario

Art. 68.- Facultad determinadora.- La determinacién de la obligacién tributaria, es el acto o
conjunto de actos reglados realizados por la administracion activa, tendientes a establecer,
en cada caso particular, la existencia del hecho generador, el sujeto obligado, la base

imponible y la cuantia del tributo.

El ejercicio de esta facultad comprende: la verificacion, complementacién o enmienda de las
declaraciones de los contribuyentes o responsables; la composicion del tributo
correspondiente, cuando se advierta la existencia de hechos imponibles, y la adopcion de

las medidas legales que se estime convenientes para esa determinacion.

Art. 87.- Concepto.- La determinacion es el acto o conjunto de actos provenientes de los
sujetos pasivos 0 emanados de la administracion tributaria, encaminados a declarar o

establecer la existencia del hecho generador, de la base imponible y la cuantia de un tributo.

Cuando una determinacion deba tener como base el valor de bienes inmuebles, se atendera

obligatoriamente al valor comercial con que figuren los bienes en los catastros oficiales, a la
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fecha de producido el hecho generador. Caso contrario, se practicara pericialmente el

avaluo de acuerdo a los elementos valorativos que rigieron a esa fecha.

Art. 88.- Sistemas de determinacion.- La determinacién de la obligacion tributaria se

efectuara por cualquiera de los siguientes sistemas:

1. Por declaracién del sujeto pasivo;
2. Por actuacion de la administracion; o,

3. De modo mixto

2.1.4. Las Ordenanzas Municipales

Las ordenanzas municipales son los instrumentos juridicos que aterrizan en las ciudades,
los demas lineamientos juridicos relacionados con la gestidn publica del uso del suelo. En el
caso del municipio de Loja, la ordenanza N° 21-2013 del GAD municipal de Loja, tiene por
objeto regular la determinacién, administracion y recaudacion del impuesto a los predios
urbanos y rurales del canton Loja, para el bienio 2014-2015. En esta se precisa entre otros
aspectos, los motivos por los que se expide la Ordenanza —asociados a la disposicién
constitucional y otros instrumentos legales de menor jerarquia-, los elementos que
conforman la operatividad del impuesto (sujeto activo, sujeto pasivo, base imponible), asi
como los argumentos técnicos que luego de un estudio de actualizacion del valor de los
predios segun una metodologia de aproximacion a los precios de mercado, permiten realizar

un ajuste de actualizacién al valor de los predios para fines tributarios.

ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
CANTON LOJA PARA EL BIENIO 2014-2015.

Art. 8.- Calculo del Avaluo final del terreno.- Para el célculo del valor del terreno se aplica la
siguiente férmula: Vt: Vb x A x FC. En donde: Vt: Valor del terreno; Vb: valor unitario base
por metro cuadrado de terreno que consta en plano de valor de la tierra; A. Area del lote; y,
FC: Factor total de correccion, resultante del producto entre los factores que se

apliquen.(revisar el anexo 5)

Art. 10.- Calculo del avaltio de la construccion.- EL calculo del avalto de las construcciones

sera realizado con la aplicacion de la siguiente formula: Vc= Ac x Vu x Fc. En donde: VC:
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Valor de la construccion; Ac: Area de la construccién; Vu: Valor por metro cuadrado segin
tipologia Fc: Factores total de correccion (depreciacion) (Revisar el anexo 5).

Art. 12.- Determinacion del impuesto predial Urbano.- Para determinar la cuantia del
impuesto predial urbano, se aplicara la tarifa de 0.55 por mil, calculado sobre el valor de la
propiedad urbana.

A partir de lo anteriormente citado, puede inferirse que el objetivo del marco legal es regular
las conductas humanas que inciden en el espacio de tierra urbana, modificando su forma y
su estructura de ordenamiento territorial y uso del suelo. Ademas se busca que exista una
buena gobernabilidad por parte de los gobiernos locales para que se construya territorios

competitivos v eficientes (Bossano, 2014).

Finalmente, segln se puede evidenciar en este apartado, que la normativa con respecto a
los catastros urbanos en el pais ha sido dada por el gobierno, y se halla recogida en el
COOTAD, en el marco de la construccion de una politica urbana para el pais. No obstante,
es responsabilidad de los GADs cantonales, ejecutarla y optimizar su uso en la generacion

de recursos para las ciudades. El Anexo 1 recoge el resumen de esta normativa.
En el Capitulo 1ll, analizaremos las caracteristicas fisicas y econémicas de la ciudad de Loja,

precisando datos relevantes que contextualizan esta investigacién, como por ejemplo, la

tenencia del predio y uso del suelo, entre otras.
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CAPITULO IlI
LA CIUDAD DE LOJA'Y SUS CARACTERISTICAS



3.1. Laciudad de Loja: Generalidades

Este capitulo busca contextualizar la realidad urbana de la ciudad de Loja, y de las variables

que condicionan el impuesto predial urbano.

El cant6n Loja cubre una extension de 1 883 kmz2, equivalente al 17 % del territorio provincial
(11.027 km?). La poblacion total en el cantdbn Loja es de 218.000 habitantes
aproximadamente, la cual estd distribuida en un 68 % en la zona urbana, 13% en la
periferia, y 19% en las parroquias rurales, segun datos del Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos INEC (2010).

El cantén cuenta con cuatro parroquias urbanas: El Sagrario, Sucre, El valle, San Sebastian
(GADM-L, 2014), las que comprenden 47 barrios dentro de los limites urbanos. Ademas
estd conformada por 4 distritos de planificacion segun el Plan de Ordenamiento Urbano
(perimetro urbano del afio 1986) y 12 zonas de area urbana incrementadas en 1997. La

figura 2, permite evidenciar la distribucion de los distritos detallados previamente.

SIMBOLOGIA

[ |oisTriTos
[ oistrITos?2
[ ] Distrios3
[ ] oistRIToS 4
[ ]zonas 112

Figura 2.- Planificacion de la ciudad de Loja por Distritos
Fuente y Elaboracion: Plan de Ordenamiento Urbano de la Ciudad de Loja, 2008
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En la tabla 4, el analisis demogréfico de la ciudad, arroja como resultado, un crecimiento
sostenido del 2% de la poblacion en lo ultimos afios, fruto en gran medida de la migracion

rural-urbana, desde los cantones vecinos.

Tabla 4.- Poblacion Proyectada de la ciudad de Loja (miles de

personas)
Afos Poblacién de Loja
2010 222830
2011 227913
2012 233039
2013 238171
2014 243321

Fuente: INEC (2010)
Elaboracién: La Autora

Por otro lado, a partir del indice de urbanizacién® que mide el crecimiento de la poblacién
urbana con respecto a la total (ver Tabla 5), se observa que la variacién ha sido poco
significativa en comparacion con la nacional, con excepcion del afio 2010 donde el indice de
urbanizacion de Loja esta por encima del porcentaje nacional. Esto implica que la ciudad de
Loja ha tenido un crecimiento significativo en su poblacién urbana, por lo que compete al
GAD municipal, establecer las politicas publicas para la planificacién de la ciudad bajo estas

condiciones.

Tabla 5.- indice de urbanizacion Nacional y del cantén Loja (porcentaje).

Periodos I'ndice_ ) de I'ndice_ ) de

Censales Urbaplzac!on del Urbgmzacmn
canton Loja Nacional

1974 43% 41%

1982 59% 49%

1990 65% 56%

2007 76% 62%

2010 81% 63%

Fuente: INEC

Elaboracién: La Autora

indice de urbanizacion, es el peso relativo de la poblacion urbana con respecto a la poblacion
total.
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Segun (Torres Gutiérrez, 2009) la ciudad de Loja presenta una estructura espacial
monocéntrica’, definida en funcién de indicadores de densidad poblacional, edad de la
poblacion y uso del suelo; esto es que, obedece a una organizacién de la actividad

econdOmica en torno a una zona o sitio central, que posee un area de influencia determinada.

PROCESO URBANO DE LOJA PROCESO URBANO DE LOJA PROCESO URBANO DE LOJA
DESDE 1971-1980 DESDE 1981-1990 ~—— DESDE 1991-2000

PROCESO URBANO DE LOJA
DESDE 2001-2007

Figura 3.- Proceso de Urbanizacion desde 1971-2007
Fuente y Elaboracion: Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad Loja, 2008

Una ciudad monocéntrica, obedece a una organizacion de la actividad econdmica en torno a una
zona o sitio central, que posee un area de influencia determinada.
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En cuanto la actividad econdmica, el canton se caracteriza por albergar actividades de tipo
comercial y de servicios, en un 53% y 37%, respectivamente; las que en conjunto definen la
estructura econémica de la ciudad. El sector industrial con un 9% del total de actividades,
resulta por tanto incipiente; y, apenas el 1% se dedica a la agricultura, segun datos del
Censo Econdémico del INEC (2010).

Los resultados del ultimo Censo de Poblacion y Vivienda, clasifica la ocupacion de la
poblacion de la ciudad de Loja de la siguiente manera: el 38.2% son empleados domésticos,
el 19.9% son empleados privados y el 16.0% son empleados publicos (INEC, 2010), los que

guardan correspondencia con los datos que anteceden.

En cuanto a los ingresos de los hogares, a partir de datos de la Encuesta de ingresos y
gastos de los hogares urbanos y rurales (2011-2012), se elaboraron tres rangos de ingreso,
logrando establecer que el 99.4% de los hogares disponen de un ingreso entre 0 y 2000

ddlares, y que de entre éstos, el 54% posee vivienda propia.

Tabla 6.-Ingreso de Hogares de la ciudad de Loja

Ingresos de Hogares
hogares ($) Cantidad Porcentaje
0-2000 60011 99.4%
2001-4000 228 0.4%
4001-6000 53 0.1%

Fuente: INEC, Encuesta de ingresos y gastos de los hogares urbanos y rurales (2011-2012)

Elaboracién: La Autora

La ciudad y el Cantén Loja, al igual que las demas localidades ecuatorianas, se encuentran
administradas por un Gobierno Auténomo Descentralizado, segun lo estipulado en la
Constitucién de la Republica. La Municipalidad o el Gobierno Auténomo Descentralizado del
Cantén Loja, en adelante GAD municipal, es una entidad de Gobierno Seccional que
administra el cantén de forma autonoma al Gobierno Central. EI GAD municipal esta
organizado por la separacion de poderes de caracter ejecutivo, representados por el
Alcalde, y otro de caracter legislativo conformado por los miembros del Concejo cantonal. El

Alcalde es la maxima autoridad administrativa y politica del Cantén Loja.

El GAD municipal es la sociedad politica autbnoma subordinada al orden juridico

constitucional del Estado, cuya finalidad es el bien comudn local y, dentro de éste y en forma

28



primordial, la atencién de las necesidades de la ciudad, del area metropolitana y de las
parroquias rurales de la respectiva jurisdiccion.

Seguidamente, se especifican algunas caracteristicas urbanas de la ciudad, a partir de datos
del Plan de Ordenamiento Urbano del 2008, por cuanto se debe tener una referencia
numeérica y descriptiva para poder determinar un impuesto predial.

En cuanto a la estructura urbana de la ciudad de Loja, se menciond anteriormente, que
la ciudad consta de 4 parroquias, cuya area y numero de predios se recogen en la Tabla 7,
en donde se observa que la parroquia de San Sebastian cuenta con 14,882 predios en una
area de 1122.50 hectéareas, pero la parroquia con predios inferiores es El Valle el cual
cuenta con 5840; todo esto segun la actualizacion del 2007 del departamento de Avallos y
Catastros del GAD municipal de Loja, se observa que existe una creciente demanda de

predios urbanos que mas adelante analizaremos.

Tabla 7.- Predios de la Ciudad de Loja segun parroquias Urbanas

PARROQUIA AREA (hectareas) N° PREDIOS
EL VALLE 1105.93 5840
SAGRARIO 284.50 3084
SAN SEBATIAN 1122.50 14882
SUCRE 2260.60 13840
TOTAL 4773.53 37608

Fuente y Elaboracion: Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad Loja, 2008

Respecto ala ocupacion del suelo, la Figura 4, describe por color el uso del suelo de la
poblacion de Loja, de donde, se puede evidenciar que esta tiene una concentracion alta de
residencia® en el centro de la ciudad, por el poco interés de la conservacion histérica (segin
el Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja), ya existen edificaciones que superan
los cuatro pisos, lo que provoca una fuerte concentracion de la poblacion, este es un factor
para considerar en el momento de la aplicacion del impuesto predial, tomando en cuenta

gue se deberia diferenciar esta tasa para ciertos sectores de la ciudad.

8 Residencia, la densidad de la poblacion.
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Figura 4.- Usos del suelo en el rea urbana. Afio 2003
Fuente y Elaboracion: Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad Loja, 2008

En lo referente a las caracteristicas de los predios por el tipo de ocupacion se sintetiza en:
predios con y sin edificacion. En la tabla 8, se observa que en el Plan de Ordenamiento
Urbano del afio 2008, las cuatro parroquias se encuentran en un porcentaje de edificacion

mayor o igual al 50%, precisando que en la actualidad el porcentaje continua en aumento y

por ende la recaudacion es mayor.

Tabla 8.- Ocupacion del predio en la ciudad de Loja (2008)

El Valle 60% 40%
El Sagrario 80% 20%
San Sebastian 50% 50%
Sucre 55% 45%

Fuente: Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad Loja, 2008
Elaboracion: La Autora

Se observa (Tabla 9) que el 93.82% de los predios son de tenencia Natural, el 4.94% son
Juridico privado, un 0.99% del sector publico y un 0.25% Municipal. Por lo que podemos
concluir que la cartera para el cobro de predios es amplia, asi como también, que la

parroquia que mas recauda es El Sagrario.
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Tabla 9.-Predios segun tenencia Juridica (porcentajes)

Tenencia del Parroquias
Predio El Valle El sagrario San Sebastian Promedio
Natural® 93.96% 95.76% 93.82% 93.82%
Juridico Privado™ 4.06% 1.99% 4.94% 4.94%
Juridico Publico™ 1.51% 1.29% 0.99% 0.99%
Juilz?\ﬁzi?pt::co 0.47% 0.96% 0.25% 0.25%
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente y Elaboracion: Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad Loja, 2008

En cuanto al tipo de vivienda (Figura 5), el 54% de los hogares tiene vivienda propia, el 26 %
de los hogares arrienda y el restante se distribuye entre cedida y recibida por servicios. Lo
anterior permite deducir que existe un porcentaje alto en demanda de viviendas, dado que la

diferencia entre los porcentajes de predios propios y arrendados, es bajo.

TIPO DE VVIENDA
1% 4%

® Propiay la esta
pagando

m Propia y totalmente
pagada

= Arriendo y/o anticresis

m Cedida

m Recibida por servicios

Figura 5.- Viviendas segun tipo de tenencia
Fuente: Encuesta de ingresos y gastos (2011-2012)
Elaboracion: La Autora

En la Figura 6, se evidencia que el 53% de los hogares viven en casas o villas, un 28% de
los hogares viven en departamentos, el 13% de los hogares viven en cuartos de inquilinato y
el restante vive en viviendas de mediagua, rancho o choza; es evidente que los hogares

lojanos tienen la necesidad de adquirir una casa.

Natural, considera en si misma la posesién propia.

1% Juridico privado, tienen sus escrituras a nombre de una institucién o grupo comercial.

' Juridico publico, areas verdes, parques.

2 Juridico municipal, predios municipales.
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VIVIENDAS SEGUN EDIFICACION

3% _ 2%

Figura 6.- Viviendas segun tipo de edificacién (porcentajes)
Fuente: Encuesta de ingresos y gastos (2011-2012), INEC
Elaboracién: La Autora

m Casa o Villa

m Departamento
Cuartos de Inquilitato

® Mediagua

® Rancho, choza,covacha

Por dltimo en lo que a infraestructura béasica respecta, la dotacién de servicios basicos con
que cuenta la ciudadania de Loja, es del orden del 84% con abastecimiento de agua
mediante la red publica; ademas existe un porcentaje de 74% con alcantarillado publico,

mientras que tan solo el 53% de las vias se encuentran pavimentadas.

Tabla 10.- Dotacién de servicios de la ciudad de Loja (miles de personas, porcentajes)

Abastecimiento de Agua Desechos Solidos Vias
Red Publica | 45823 | 84% | Alcantarilado | 40770 | 749% | Adoquinadal i g701 | 5394
pavimentada
Pozo 1540 3% Pozo séptico 7027 13% Empedrada 5207 7%
Rio, vertiente, | g6>9 | 1204 Poz0 ciego 2441 | 4% | Lastrada/tierra | 16114 | 23%
sequia o canal
2 83 | 0.2% DEEIEL) 656 | 1.20% Camino, 11692 | 16%
repartidor directa sendero
Otros 654 1% Letrina 670 1.22% Otro 67 0.1%
No tiene 3165 6%
Total 54729 54729 70961

Fuente: INEC, Censo de Poblacion y Vivienda (2010)
Elaboracion: Autora

En la Figura 7, se observar que 98% de las viviendas cuenta con energia eléctrica por lo que
este servicio llega casi al total de la poblacion, y el 39% de los hogares cuenta con servicio
de linea telefénica fija ya el restante de los hogares cuenta con otras alternativas de linea

telefénica.
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Figura 7.- Dotacion de servicios Basicos de la ciudad de Loja (porcentajes)
Fuente: INEC, Censo de Poblacion y Vivienda (2010)
Elaboracion: Autora

Como conclusién del presente capitulo, se evidencia la estructura heterogénea de la ciudad
de Loja en cuanto a las caracteristicas, ocupacion, uso y tenencia de los predios y dotacién
de servicios basicos. Ello conlleva a que el Municipio, dentro del marco del COOTAD, pueda
establecer un impuesto diferenciado, para mejorar la recaudacién tributaria proveniente del

IPU. Cabe recalcar que el impuesto diferenciado esta en funcién de los servicios, del avalu6

del terreno, de la construccién e inversion publica y privada.

En el siguiente capitulo se analiza los resultados de diversos escenarios entre la base

imponible y el impuesto predial del municipio, ademas se incluye la brecha entre el avalto

de mercado y el avalio comercial de la ciudadela Estancia Norte.
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CAPITULO IV
RECURSOS METODOLOGICOS Y EXPOSICION DE RESULTADOS



4.1. Recursos metodolégicos

Con el propésito de responder a las preguntas de investigacion, y cumplir con los objetivos
de la misma, se emplea una metodologia de dos componentes: uno descriptivo o cualitativo

y otro de analisis cuantitativo.

El disefio cualitativo de la investigacion comprende el proceso de investigacion documental,
en el que se contextualice el analisis de las opciones de financiamiento para las obras y
planes de crecimiento urbano; y adicionalmente, se analiza las metodologias que
permitieran la medicion de la brecha entre el valor de mercado de los predios urbanos y su

valor registrado en el catastro municipal.

3. Manejo datos y
estimacion del diferencial
entre avalio municipal y el

2. Busqueda de
infromacion secundaria y
andlisis descriptivo del
presupuesto Municipal.

1. Investigacion

conceptual: teorias y
metodologias de medicion.

valor de mercado.
Inferencia de
conclusiones.

Figura 8.- Esquema metodoldgico de la investigacion
Elaboracion: La Autora

En la segunda fase de investigacion, se desarrolla el trabajo de campo, el que consiste en la
obtencion de la informacion secundaria, que caracteriza a los predios que conforman la
muestra. Adicionalmente se gestiona los datos del presupuesto anual del GAD Municipal de
Loja, a partir del cual se realiza el andlisis de contextualizacion del impuesto predial urbano,
en el financiamiento de la ciudad; también se analiza las fuentes y usos del presupuesto

municipal.
Finalmente, en la fase de analisis de datos e inferencia de conclusiones, se realiza el calculo

del monto diferencial entre el precio de mercado de los predios y su avalio municipal, segun

las percepciones de un grupo de expertos, quienes trabajan en la valorizacion de bienes
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raices™. Las inferencias y conclusiones que se realizan al final de este trabajo, se elabora
teniendo como respaldo la informacion oficial y su tratamiento para analisis. En las

secciones siguientes se escribe los principales procedimientos seguidos para el efecto.

4.2. Andlisis del procedimiento de valoracion catastral actual del GAD de Loja

El procedimiento que utiliza el GADM-L es el de valoracion colectiva, que parte del estudio
de los componentes del avalué de un bien inmueble que son: el terreno y construccion, para
cuya valuacién es necesario realizar un analisis de los diferentes factores que determinan el
suelo (ver en el anexo 5).

I"* esta disefiado para la valoracion masiva de

El procedimiento de valoracion catastra
inmuebles, y se basa en unos criterios normativos homogéneos, para si garantizar los

principios de proporcionalidad, equidad fiscal y seguridad juridica.

El municipio considera la valoracibn masiva de los terrenos urbanos indispensable para
establecer areas que tienen caracteristicas similares u homogéneas, a las cuales se ha
asignado un valor base que hace relacién a un lote tipo, valor que es corregido mediante el
empleo de factores de acuerdo a las caracteristicas fisicas que representan los lotes a ser
valorados, llegando asi a una valoracion individual (Gobierno Autbnomo Descetralizado del
Canton Loja, 2014).

Se debe tomar en cuenta el valor catastral del inmueble, este debe ser distinto del valor de
mercado, pero para calcular el valor catastral se debe tomar como referencia el valor de

mercado; el valor catastral no debe ser mayor al de mercado.

Ademas esta metodologia considera dentro de su esquema, la teoria de la localizacion de
Von Thinen. La cual consiste en que las actividades econdmicas de oficina y comercios
especializados se concentran en el centro y a medida que se aleja del centro, se encuentras
las actividades dedicadas a la agricultura; por lo que considera el municipio ciertos focos

para determinar la homogeneidad de los sectores a valorar.

13 Empresas inmobiliarias con conocimiento del mercado y particularmente de la localidad en

estudio (Cdla. Estancia Norte).
Valoracion Catastral, es la forma objetiva para cada bien inmueble a partir de datos obrantes en
el catastro inmobiliario.
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4.2.1. Andlisis de laimportancia actual del IPU en el financiamiento publico de la

ciudad.

Para analizar la representatividad del IPU entre los rubros de financiamiento del Municipio
de Loja, se considera los datos oficiales publicados en los presupuestos anuales
devengados por dicha entidad; y a partir de la informacion recopilada se calculé una porcion
simple mediante la formula base para el calculo del porcentaje que se detalla a continuacion:

1PU,
PGM;

IPU; = x 100 (4.1)

Donde:

IPUy: es el porcentaje de financiamiento de la ciudad de Loja que se realiza con el aporte del
impuesto predial urbano en un afio especifico.

IPU;: es el valor en dolares de la recaudacion tributaria anual del Municipio, por concepto de
impuesto al predio urbano.

PGM,: es el valor en délares del presupuesto general anual del Municipio.

Con esta formula podemos apreciar en mayor medida el aporte en porcentajes del IPU al

presupuesto general, lo que se evidenciara en el andlisis de resultados.

4.2.2. Andlisis de laimportancia potencial del impuesto predial urbano en el

financiamiento de la ciudad.

La importancia potencial del IPU en el financiamiento del Municipio de la ciudad de Loja, se
calcul6 determinando en primer lugar la “brecha o diferencia” existente entre el avallo

municipal y el avaluo real de mercado.

Para el avalu6 real de mercado, los expertos inmobiliario consideran ciertas técnicas por
ejemplo: el método del “Vecino méas cercano” que consiste en preguntar a una persona, que
vive cercana al predio a valorar y averiguar cuanto pagaria por la casa de su vecino esto le
da una nocion al entrevistador de cuanto la gente estaria dispuesta a pagar por cierto bien;
otra variables es el costo social, que consideran la estructura econémico de aquel sector;
otra variable importante es la ubicacion, porque de acuerdo a sus necesidades y gustos se
hara la cotizacién, por ejemplo si la persona desea vivir en el centro, le costara un valor mas

elevado, por el hecho de encontrarse cerca de las actividades econdmica, pero si desea la
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persona vivir a las afueras de la ciudad, en este caso, el m* cuadro de construccion y de

suelo es muy bajo por lo que es accesible para gente de escasos recursos; entre otros.

A partir de dicha brecha se estimé el monto proporcional que el Municipio podria percibir en
el escenario hipotético de que el valor de mercado de los predios es el mismo que se
registra en el catastro municipal para fines impositivos; esto Ultimo se hizo dividiendo el
monto de recaudacion no efectuado en el afio 2013, para el monto de ingresos totales del

municipio en el mismo afo.

4.2.3. Determinacion de la brecha entre los avalios de mercado y municipal de
los predios urbanos

La brecha o diferencial entre el avalio comercial de mercado y el avalio municipal
registrado en el catastro, se estimé separando una muestra —aungue no representativa dada
la diversidad de predios y el tamafio de la ciudad-, conformada por un nimero de 130
predios, ubicados en la ciudadela “Estancia Norte”. Con datos del Municipio que revelan el
area del lote y el area de construccion, se obtuvo promedios de los precios por m? de

construccion y de terreno, obteniendo también el valor del avalto total municipal.

Por su parte, el avalio de mercado se obtuvo mediante una aproximacion generalizada del
precio por m? de construccion y del area de terreno en la zona de muestreo, de acuerdo con
el contraste de los criterios de expertos. No existiendo un consenso entre las percepciones
de los expertos consultados respecto al precio de venta, se calculé un promedio del precio
segun las distintas versiones, el cual se compararia posteriormente con el avalilo municipal
para determinar la brecha existente entre ambas valoraciones, mediante la siguiente formula
base:

BR = (AP{ + CP?) — (AP} + CPY) (4.2)
Donde:
BR: es la diferencia entre el avalio municipal registrado en el catastro municipal y el avalio
de mercado, expresado en dolares.
A: es el area del terreno objeto de valuacion, expresado en m?;
C: es el &rea de construccion, expresado en dolares por m? de construccion:;
P2: es el precio oficial (municipal) del area del terreno, expresado en délares;
P2 es el precio por m? de construccion, registrado en el catastro municipal;
PM: es el precio segun el mercado, por m? de terreno.

PY: es el precio segun el mercado, por m? de construccion.

38



Finalmente, con el conjunto de brechas individuales estimadas, se obtuvieron los
estadisticos descriptivos, el porcentaje que representa dicha brecha con respecto al valor
oficial del predio y el agregado total del IPU no recaudado en el conjunto de predios que

conforman la muestra.

Conviene indicar, que pese a los esfuerzos realizados para acceder a una base de datos
més amplia, finalmente se pudo obtener datos de un solo sector, debido a que las politicas
del Municipio con respecto a la confidencialidad de la informacién, limitan el acceso a la
misma. La informaciéon empleada corresponde a una muestra de 130 predios localizados en
la Ciudadela “Estancia Norte”, un sector caracterizado econdmicamente por acoger a
personas de clase media alta y por ello es uno de los mas cotizados por el mercado

inmobiliario

4.3. Contextualizacion de resultados: El GAD-M de LOJA.

En este capitulo se muestra los resultados obtenidos en la investigacion de campo y al
realizar el procesamiento de los datos. Primero se realizé un andlisis descriptivo de los
presupuestos anuales del Municipio de Loja, y habiendo calculado la brecha entre el avalto
catastral (base imponible) y el avalio de mercado, se procedié a calcular escenarios de
variacion del volumen de recaudacion del impuesto al predio urbano. Para ello se dedujo
del volumen de ingresos por impuesto al predio urbano en el afio 2013, el monto agregado
de las bases imponibles de ese afio conociendo que sobre este monto se cobré la tasa de
0.55 por mil en concepto de IPU. Los escenarios muestran distintos montos de recaudacion

en dicho afio base, ajustando simplemente la tasa impositiva.

4.4. Fuentesy usos de recursos

A partir del andlisis de los presupuestos municipales anuales devengados de los afios 2010
a 2013, las cinco principales fuentes de ingresos que financian anualmente al GAD
Municipal de Loja, en orden de importancia son los siguientes: transferencias del
presupuesto del Estado, facturaciones por agua potable, impuesto predial urbano, tasas por

el servicio de alcantarillado y tasas por el servicio de recoleccion de basura.
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Figura 9.- Estructura de las fuentes de recursos del GAD-M de Loja (porcentajes).
Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

Los anteriores constituyen los principales rubros de ingreso que se repiten anualmente
durante el periodo de estudio 2010-2013, con una tendencia creciente pero que no afecta a
la estructura de distribucion anual. Los rubros menos representativos no se incluyeron en la

figura.

A partir del analisis actual de las fuentes de financiamiento del Municipio de Loja y por ende
de la ciudad; se observa que el impuesto predial urbano (IPU) es la tercera fuente de
financiamiento, con un margen de cobertura de entre el 4% y 5%. Pese a que en términos
globales esta participacion se mantiene relativamente constante durante los cuatro afios que
se analiza, si se observa una tendencia creciente en el monto efectivo de recaudacion y por
ende de financiamiento, con excepcion del afio 2011. En el afio anterior (2013), el monto
recaudado por concepto de IPU fue de 2 189,069; el cual es superior en 22%, con respecto
al afio 2010.

Por su parte, la estructura de utilizacion del financiamiento es diversa entre un periodo y
otro; ello dificulta un analisis comparativo, por lo que en este caso se agrup6 las cuentas
presupuestales segun la unidad operativa de destino; asi se tiene entonces que entre las
Unidades Operativas dentro del Municipio, que utilizan mayores recursos anualmente, las
cinco principales son en orden de importancia: la Unidad de Obras Publicas y Otros
Servicios Comunales; la Unidad de Agua Potable; la Unidad de Administracion Central; la
Unidad de Higiene Ambiental; y, finalmente el Centro de Apoyo Social Municipal. En la Tabla

siguiente lo describe.
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Tabla 11.- Estructura en porcentajes las fuentes de recursos del GAD-M de Loja (porcentajes)

Impuesto predial urbano 5% 4% 4% 4%
Recoleccién de basura 2% 2% 2% 2%
INGRESOS Agua Potable 9% 6% 9% 8%
Alcantarillado 3% 2% 3% 3%
TransferenmasEgcteaIl(I;Oresupuesto del 17% 38% 3206 34%
Unidad de Administracién Central 11% 10% 9% 11%
Unidad Centro qlg Apoyo Social 4% 50 4% 5%
Municipal
GASTOS Unidad de Higiene Ambiental 8% 8% 8% 10%
Unidad de Agua Potable 14% 11% 13% 13%
Obras Publicas 19% 23% 19% 15%

Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

La no existencia de cuentas estdndar para categorizar selectivamente los rubros de
crecimiento urbano, no permiten atribuir el destino del IPU al area relacionada con el
crecimiento urbano; sin embargo de manera agregada, segun se aprecia en el Tabla 11, la
Unidad de Obras Publicas es la que mayores recursos emplea, presumiblemente para
apalancar el crecimiento ordenado de la Urbe. En el afio 2013 el monto asignado a esta
unidad fue de 49 millones de ddlares, monto que pese a ser elevado solamente representa

el 15% del total de gastos municipales en ese afio.

4.5. Andlisis de la brecha de la base imponible

Una de las motivaciones para analizar el diferencial entre la valuacion municipal de los
predios urbanos y la valoracion de mercado, es el hecho de que la primera valoracién sirve
como referente para estimar la base imponible sobre la que se recauda el impuesto al predio
urbano. Dado lo anterior, entre mas aproximada esté la valuacion catastral de los predios a
la valuacion de mercado, méas realista serd dicha valuacion; y entre mas realista sea la
valuacion, la posibilidad de recuperacion de plusvalias por parte del municipio, crece. La
diferencia entre ambas valuaciones da lugar a una diferencia entre la recaudacion actual del

impuesto y la recaudacion que potencialmente podria realizarse por parte del municipio.

A partir de la muestra recolectada, se observa que existe un patrén recurrente de
subvaluacion en el avalio municipal de un predio con respecto al de mercado. Lo anterior

implica que existe aun un margen de plusvalias, que el GAD municipal podria recuperar a
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través del IPU si es que se revisan las formulas de valuacion oficial de los predios, de una
manera mas ajustada a las expectativas del mercado. La Figura siguiente, se verifica la

diferencia en las percepciones de valor de los predios de cuatro empresas inmobiliarias de

la ciudad, con respecto al valor medio de la valuacién municipal.
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Figura 10.- Diferencia entre la municipal y las valuaciones de mercado (dolares).
Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

Cuantitativamente, en la muestra de predios analizada, se observa diferencias entre las

valuaciones individuales realizadas por el Municipio y la percepciéon de valor del mercado

(promediada a partir de las valuaciones de cuatro empresas: Belohorizonte, Metrdpolis,

Corvin y Farb); estas diferencias son mayores en el avalio de la construccion que del valor

del lote.

Tabla 12.- Estadisticos descriptivos de las valuaciones municipales y de mercado

AVALUO MUNICIPAL AVALUO DE MERCADO
Avallo d(za cor@éﬁlzgién Avaluo total | Avalto d(za cor@:ﬁjzgién Avaluo total
Lote $/m &/m? (USD) Lote $/m &/m? (USD)
MEDIA 102 253 82433 156 350 140609
MEDIANA 113 264 66364 156 350 94923
DESVIACION ESTANDAR 32 105 53037 0 0 107508

Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

La Tabla anterior resume las diferencias encontradas entre ambos enfoques de valoracion,

al comparar los datos del grupo de predios que conforman la muestra, las diferencias son

mas notables en el valor promedio de las valuaciones.
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4.6. Analisis de escenarios

Habiendo realizado un analisis descriptivo de los presupuestos anuales del Municipio de
Loja, y calculado la brecha entre el avalio catastral (base imponible) y el avalio de
mercado, se procedié a definir distintos escenarios de recaudacion del impuesto al predio
urbano. Para ello se dedujo del volumen de ingresos por impuesto al predio urbano en el
afio 2013, el monto agregado de las bases imponibles de ese afio conociendo que sobre
este monto se cobro la tasa de 0.55 por mil por concepto de IPU. Los escenarios muestran
distintos montos de recaudaciéon en dicho afio base, ajustando simplemente la tasa
impositiva que oscilard en 0.25 y 5 por mil, segun lo dispuesto en el al articulo 504 del

Cddigo Organico de Ordenamiento territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Los dos primeros escenarios se ilustran en la Figura 11. Este muestra el volumen de
recaudaciéon del IPU en las condiciones actuales, en tanto que el segundo asume que el
avallo registrado en el catastro municipal es exactamente igual a las expectativas del
mercado, dando lugar con ello a una duplicacibn de la recaudacion con respecto al

escenario actual.

12,000.00 11,933.04
10,000.00

8,000.00
6,000.00 5,893.93
4,000.00
2,000.00

0.00

IPU CON AVALUO MUNICAL IPU CON AVALUO DE
MERCADO

Figura 11.- Diferencia estimada en la recaudacion actual y potencial del IPU (millones de

dolares)
Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

A partir del tercer escenario se hace variar la tasa impositiva actual establecida por el
Municipio en 0.55 por mil. Asi, ésta se incrementa a 1.5 por mil, 3 por mil y 5 por mil, para

los escenarios tercero, cuarto y quinto, respectivamente.
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Tabla 13.- Escenarios de Simulacion del 2013 (millones, variaciones, porcentajes).

2013
., % | 1P

Base imponible | Recaudacion VLTl ! etl) 9 o e
Escenarios . . escenario

(millones) (millones) presupuesto

actual 2013

Escenario 1: Recaudacion Actual 3980°126.345,45 2'189.069,49 0.00 4%
Escenario2: Recaudacion a Precios de

7562'240.056,36 | 41°'592.320,31 0.90 8%
Mercado
Escenario 3: Tasa Impositiva 1.5 por mil 3980'126.345,45 | 5'970.189,518 1.73 11%
Escenario 4: Tasa Impositiva 3 por mil 3980°126.345,45 | 11'940.379,04 4.45 23%
Escenario 5: Tasa Impositiva 5 por mil 3980°126.345,45 | 19'900.631,73 8.09 38%

Fuente: COOTAD; Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracion: La Autora

En el escenario tercero, al subir la tasa impositiva de 0.55 por mil a 1.5 por mil, se observa
un crecimiento de 173% en la recaudacion con respecto al escenario actual. Este monto
crece en 445% cuando se fija la tasa impositiva en 3 por mil. Finalmente el volumen de
recaudacion es ocho veces mayor cuando se fija la tasa impositiva en el tope méaximo de 5
por mil establecido por el COOTAD. La Figura 12, ilustra las variaciones entre los escenarios
descritos, mostrando con ello el potencial de financiamiento con el IPU que ain no explotan

las autoridades municipales.

El porcentaje que aporta el IPU al presupuesto del 2013 es muy bajo, es apenas del 4%,
pero con la aplicacién del escenario 3 este aportaria en un 11% al presupuesto, con 23% en
el escenario 4, y si aplicaramos el maximo del 5 por mil obtendriamos un incremento del

38% al presupuesto del 2013.
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Figura 12.- Resumen de los escenarios de simulacién (variaciones porcentuales).
Fuente: Presupuestos del GAD-M Loja
Elaboracién: La Autora
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La Figura anterior muestra que existe un significativo margen de maniobra para incrementar
los ingresos del Municipio via impuesto predial, si se asumen las siguientes opciones
posibles: (i) ajustar la formula de valuacién de los predios para que considere las
expectativas del mercado en la valuacion de los predios (ajuste de la base imponible); o, (ii)
ajustar la tasa impositiva en el rango legal autorizado 0.25-5 por mil. A partir de esto, el
volumen impositivo recaudado puede crecer hasta 8 veces mas con respecto a la
recaudacion actual; sin embargo, se debe tener en cuenta que estas medidas pueden
resultar impopulares en distinto grado; por ello finalmente la decision de incrementar la tasa
impositiva se torna en una decisién politica mas que técnica. Ello por cuanto la poblacién en

general es con renuente al incremento de impuestos en general.

Otra alternativa que se puede manejar para mejorar la recaudacién via impuesto predial, es
que a partir de la actualizacion del mapa de isovalores™ del suelo, se procure igualar las
valuaciones prediales municipales a las del mercado, pero imponiendo tasas diferenciadas
del IPU, esto es, una vez ordenadas de mayor a menor los avallios de mercado, manejar
tasas inversamente proporcionales a estos, de manera que los contribuyentes, no perciban
grandes incrementos en sus impuestos prediales, dado que es innegable el coste politico
que una decision de esta naturaleza conlleva. Esta iniciativa ha sido avalada por el Dr.
Diego Erba, quien en la actualidad se alld asesorando al Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivienda, y quien ha tenido la gentileza de revisar este trabajo.

La Tabla 14, recoge tal punto de vista, manejando tasas diferenciadas de acuerdo al avalio
de mercado de los predios contenidos en la muestra de este trabajo, las que oscilan entre
0.1y 0.55 por mil, rango que aunque no se ajusta a la normativa del COOTAD, permitiria en
todos los casos, mejorar el valor de la recaudacioén, sin una percepcién de afectacion mayor
por parte de los contribuyentes, dichas tasas deben estar en funcién del gasto municipal
anticipado, a decir de esta persona, tal rango sera corregido en lo posterior, para cumplir a

nivel nacional con estos cometidos.

1 Mapa de isovalores, indica la “topografia”

econdémica del suelo en los diferentes sectores de la
ciudad.
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Tabla 14.- Tasas diferenciadas del avalué de mercado

AVALUO

AVALUO

Impuesto

Impuesto

DIFERENCIA IMPUESTO % | % VARIABLE | INCREMENTO
VUNICIPAL | MERCADD | USP | (gow)Usp | (oisousp | VARABLE | USD | IMPUESTO
57284.97 577961.25 520676.28 32 318 58 0.1 26
59116.70 577961.25 518844.55 33 318 58 0.1 25
59116.70 577961.25 518844.55 33 318 58 0.1 25
61232.61 577961.25 516728.64 34 318 58 0.1 24
68270.89 577961.25 509690.36 38 318 58 0.1 20
76348.35 263940.00 187591.65 42 145 53 0.2 11
95438.44 273091.50 177653.06 52 150 55 0.2 2
113896.44 | 222018.00 | 108121.56 63 122 89 0.4 26
153167.74 | 257625.00 104457.26 84 142 103 04 19
168769.54 271743.75 102974.21 93 149 109 0.4 16
135975.08 | 218974.50 82999.42 75 120 88 04 13
112353.63 184391.25 72037.62 62 101 74 0.4 12
171168.38 | 233746.50 62578.12 94 129 129 0.55 34
267142.31 329636.25 62493.94 147 181 181 0.55 34
120452.35 182313.75 61861.40 66 100 100 0.55 34
231827.19 | 291648.75 59821.56 128 160 160 0.55 33
92284.92 152081.25 59796.33 51 84 84 0.55 33

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizacion Municipal de Loja (2013)
Elaboracion: La Autora

Al término de este capitulo, y sobre la base de la literatura relacionada con los temas

abordados en este trabajo, es posible inferir que lo recomendable para una ciudad como

Loja, es fijar un impuesto diferenciado como en el caso de Cuenca'®. En este sentido, el

impuesto predial urbano debe considerar entre otros, el uso del suelo urbano actual y

proyectado, la captacion de plusvalias urbanas, el financiamiento de obras que estan

proyectadas en el corto, mediano, largo plazo y el costo politico que se mencion6

anteriormente.

16

monto del avalué mas alto.
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CONCLUSIONES

o Se puede concluir tras el andlisis de la estructura de los ingreso Gobierno Municipal
de Loja, que en el pasado como en la actualidad, ésta depende principalmente de las
transferencias presupuestarias del Estado Central y de los impuestos que paga la
ciudadania, como contraprestacion por los servicios publicos que recibe del municipio
(agua, alcantarillado, entre otros), por tal motivo se evidencia que no existe una
descentralizacién total por parte de los municipios con el gobierno ya que este recibe

un porcentaje significativo del estado y no genera sus propios recursos.

o El marco legal vigente en Ecuador confiere a los Municipios, la potestad de poner en
practica su propio modelo de ordenamiento territorial, mediante los instrumentos
urbanisticos y gestion de suelo. Con ello, éstos tienen la facultad de generar sus
recursos propios, para financiar el crecimiento de las ciudades (obras de

infraestructura, servicios basicos, ordenamiento territorial, etc.).

o La importancia del impuesto al predio urbano como recurso financiero de la ciudad de
Loja es aun incipiente, en el periodo 2010-2013 los ingresos procedentes de esta
fuente representan solamente el 4% de los ingresos totales del Municipio. Esta
importancia no obstante puede incrementarse, si se considera que actualmente existe
una amplia brecha cercana al 50% en la valuacién municipal de los predios con

respecto al promedio de las valuaciones de mercado.

o Otra variante para incrementar la participacion del IPU en el financiamiento de la
ciudad de Loja es el ajuste de la tasa impositiva. Legalmente el COOTAD autoriza a
los municipios a establecer una tasa impositiva de entre el 0.25 y 5 por mil del avalu6
del predio; en Loja sin embargo la ordenanza municipal establecié el 0.55 por mil. El
incremento de la tasa impositiva hasta el 5 por mil puede a su vez incrementar el
volumen de recaudacion hasta en ocho veces, de acuerdo a la simulacion realizada en
este estudio, por lo que se cumple con la hipétesis de que al ajustarse la brecha entre
los avalluos prediales municipal y de mercado, este rubro tiene potencial para financiar
el municipio. No obstante, dado que las decisiones de incremento del IPU estan
supeditadas a los intereses particulares de cada Municipio en términos de su gestion,
no es posible establecer especificamente tal incremento, sino solamente explorar

escenarios en funcion de esta posibilidad.
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RECOMENDACIONES

Sobre la base de los hallazgos de esta investigacién, se formulan las siguientes

recomendaciones:

o Realizar un estudio mas riguroso que contemple una muestra representativa de los
predios, clasificAndolos por sectores homogéneos y zona geografica dentro de la
ciudad. Este estudio permitira confirmar o negar la existencia de la brecha que aqui se

ha determinado, asimismo aportara una cuantificacion mas precisa.

o Realizar un ajuste a las férmulas de valoracién de los predios urbanos, de manera que
su valuacion permita establecer una base imponible mas ajustada a las percepciones
de valor gque tiene el mercado, permitiendo con ello una mayor recaudacion tributaria y
disponer de mayores recursos para invertir en las obras de urbanismo de interés

comun en la ciudad.

o Realizar una actualizacion catastral permanente, ya que ademas de constituirse en
una fuente fiable de informacion para efectos tributarios, también permite activar
alertas para la planificacion y ordenamiento territorial urbano. Extraoficialmente se
conoce ademas, segun una version de la Presidencia de la Republica, que la
actualizacion del catastro municipal constituird un requisito para que los municipios en

Ecuador puedan contraer deudas con el Banco del Estado.

o Evaluar la posibilidad de adoptar un catastro multifinalitario, ya que este permite al
ciudadano conocer las obras de infraestructura bésica contenidas en su predio, y
establecer tarifas (tasas impositivas) diferenciadas en funcion de las mejoras de las
gue se beneficial cada predio. Con ello también se espera una mayor disponibilidad a
pagar el IPU por parte de los propietarios, ya que puede generar en ellos una

percepcion de mayor equidad en el cobro, facilmente contrastable.

o Para incrementar el monto de recaudaciéon por parte del Municipio por concepto del
impuesto predial urbano, si bien se puede realizar ajustes en la actualidad de acuerdo
a la banda impositiva en el rango contemplado en el COOTAD (Art.504), conviene
segun el criterio del Dr. Erba, empezar con niveles mas bajos como el 0.1 por mil y de

manera diferenciada de acuerdo al avalio de mercado, y gradual, hasta lograr ajustar
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estos avallos y los municipales, todo ello sobre la base de mapas de isovalores
actualizados.

Dado que esta situacion representa un coste politico alto para el GAD cantonal de
turno, cabe la posibilidad de que dicha tasa no se vea incrementada; sin embargo, si
este fuera el caso, la sola actualizacion del mapa de isovalores del suelo, puede
apoyar en la gestién de mayores ingresos para el municipio. Ademas, en términos de
equidad, la carga tributaria resultaria mas justa, dadas las caracteristicas del predio

contempladas en cada predio.

Una Ultima recomendacion tiene que ver con la capacitacion y formaciéon de los
administradores publicos a todos los niveles, de forma que sea bien entendida su
utilidad potencial como herramienta para la planificacion urbana y las politicas de

suelo.
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ANEXOS



Anexo 1: Resumen analitico del marco legal del Ecuador

La Constitucion
de la Republica

Art.
321

246, 270,

La constitucion Politica de la Republica, les confiere
competencias exclusivas a los Gobiernos municipales para
la formacion y administracion de los catastros inmobiliarios
urbanos y rurales, ademas de ser generadores de sus
propios recursos financieros; el Estado reconoce vy
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas:
publicas, privadas las cuales deberan cumplir su funcion
social y ambiental.

El cédigo
orgénico de
organizacion
territorial,
autonomia y
descentralizacién
(COOTAD)

Art. 30,Art.57

Los gobiernos autbnomos son personas juridicas de
derecho publico, con autonomia politica, administrativa.

Art. 55, Art.139,
Art.494

Las competencias exclusivas de los Gobiernos
municipales son: elaborar y administrar los catastros
inmobiliarios; actualizarlos cada dos afios y de forma
permanente.

Art.495, Art.496

Se establece el valor de la propiedad, este valor servira de
base para la determinacion de impuestos y para otros
efectos tributarios y no tributarios.

Art.497, Art.498

Sera revisara el monto de los impuestos prediales urbano
y rural que regirdn para el bienio, los concejos cantonales
podran mediante ordenanza disminuir hasta en un
cincuenta por ciento.

Art.502, Art.516

El Concejo aprobara mediante ordenanza el Plano del
Valor de Tierra, asi como los factores para la valoracién de
las edificaciones.

Se aplicara un porcentaje que oscilara entre un minimo de

Art. 504 cero punto veinticinco por mil (0.25%g) y un maximo del
cinco por mil (5%,) que seré fijado mediante ordenanza.
Establece la obligacion tributaria, encaminados a declarar
o . . Art.68, Art. 87, . . . )
Cédigo Tributario A1.88 la existencia del hecho generador, de la base imponible, el
' sujeto obligado y la cuantia del tributo.
Ordenanza  que Art. 8 Célculo del Avalu6 final de la construccién: Vt: Vb x A x FC
regula la
determinacion, Art.10 Célculo del avalto de la construccion:
administracion vy ' Ve= Ac x Vu x Fc.
recaudacion del
impuesto a los
predios urbanos y La cuantia el impuesto predial urbano, se aplicara la
rurales del canton | Art.12 Tarifa de 0.55 por Mil, calculado sobre el valor de la

Loja para el
bienio 2014-
2015.

propiedad Urbana.
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Anexo 2: Entrevista al Director de Avaltos y Catastro municipio de Cuenca

Cuenca, 1 de abril del 2014
Director avaltos y Catastro desde 2011 hasta la fecha
Ingeniero Civil Pablo Pefiafiel

¢, Qué Motivé al municipio a implementar el sistema multifinalitario?

Nos motivo la necesidad de conocer donde esta el usuario, cuanto consume, que nuevas
edificaciones se estan construyendo o proyectandose, asi como también conocer los
diferentes servicios que se le esta dotando, todo ello con el principal objetivo de saber las
necesidades y poder brindar un mejor servicio o en su defecto regular de tal manera de

mejorarlo continuamente.

Ademas la necesidad de obtener un Unico catastro geo-referenciado nos llevo a cruzar la
informacion de las diferentes entidades, para de esta manera tener una visién clara de que

es lo que tenemos en la actualidad, y poder planificar claramente el progreso de la ciudad.

¢En qué consiste el sistema multifinalitario?

Es Multifinalitario porque tiene muchas funciones, entre ellas se encuentran incorporados los
servicios de agua, luz, teléfono, etc. Esto se proyecta graficamente haciendo necesario la
estandarizacion de formatos que vinculan la informacién grafica, para lo cual se le asigna
una ficha catastral, se entrega una clave catastral, posterior a ello y en base de un modelo

matematico se llega a un avalud y a un valor de un predio.

Se realiza la informacion gréfica, se hace un levantamiento del terreno, se llena la ficha
municipal y se utiliza la misma base de las instituciones publicas ya que tiene el mismo
estandar y se procede a cruzar la informacion con las herramientas comerciales (Monitor
CRM). En el caso de que el usuario requiere actualizar su catastro, llena los nuevos datos y

alimentan el servidor y este vincula donde son el predio.
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En el caso de los predios nuevos, el municipio levanta el predio, y luego prosigue con el
levantamiento de la informacion gréfica, se le asigna la clave catastral, luego se cruza la
informacion financiera y a esa clave automaticamente se cargan los valor de contribuciones

ya sea del predio, tasa de bomberos, seguridad, haciendo y en la pantalla se refleja todo lo

gue tiene que pagar o puede visualizar el valor de su contribucién

Capas

MedidoresUrbanos
_ Medidoresrurales
Localidades
alcantarillado
agua

1_Orden

' 2_Orden
BM_Etapa
Centro Educativo
| Municipales
Vias

Vias Rurales

_ Inventario
Plantas

|« Predios
Manzanas
Predios_UP

' Manzanas_UP
Cabeceras
Foto.
GeoServer Web
Map Senvics
cuenca

v Sec_Catastral

Sec_Catastral_UP

Fuente y Elaboracién: Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Cuenca

¢,Como ha mejorado la implementacion del sistema?

Se ha mejorado en la actualizacién del catastro porque este mejora la forma de cobro del
impuesto predial, ademas tiene una mejor tasa de retorno debido a que se actualiza
permanentemente nuevos clientes, y ellos a su vez permiten que en uno o0 dos afios la
inversion sea recuperada, por su parte el municipio de cuenca invierte unos 700.000
dolares en actualizar catastro e ingresar nuevos predios, por ejemplo en estos Ultimos 4
afios hemos ingresado 30 mil predios nuevos, estos representan una nueva cantidad de
ingreso porque se empieza a cobrarles por lo que no es necesario subir el impuesto predial
cada afio sino mas bien se ampliar la cantidad de catastros, generando mayor recursos al

municipio.

¢, Qué costo politico conlleva laimplementacion del sistema multifinalitario?

El costo politico que sufre la gente es en el momento cuando se sube o baja el impuesto,
situacion que debe ser perfectamente manejable por el alcalde, es decir si es un alcalde
generador de obras a la gente no le interesa mucho el costo que paga, sino saber que el

dinero esta ahi y fue bien invertido, la gente se siente tranquila porque sabe que su
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informacién esta en linea y se puede ver y sacar permisos, lineas de fabrica, ademas el
impuesto predial es relativamente mas bajo que en otras ciudades, por ende el costo politico
es relativo, todo depende de la manera de como maneje la maxima autoridad y la cantidad
de obras realizadas.

¢, Cudles son los requisitos para que el municipio de Loja implemente el sistema?

Lo principal es la voluntad de cambio de todas las personas que intervienen en el proceso,
ademas toda la informacion a tratar debe ser estandar, y todo ello depende de la sinergia
con las otras instituciones que hacen catastro, por un lado el municipio debe dar las pautas,
las politicas y el resto de empresas publicas, privadas o mixtas colaborar con la mayor
cantidad de informacién que sea Uutil, con el objetivo de aumentar la base para el desarrollo y

crecimiento de cuenca.

No se necesita una gran inversion, utilizar los propios recursos con los que contamos,
implementar todo desde a dentro hacia fuera utilizando a la propia gente, es decir hemos
comenzado a llenar paulatinamente predio por dia, la gente que necesita una linea de
fabrica deberd traer la informacién, no es necesario tener todo, sino se necesita la decision
politica, se debe como una herramienta para planificacion no mas como generadora de
recursos, la actualizacion debe ser constante exigiendo al ciudadano la informacién cuando
venga a pedir la informacion, la politica tiene que tenerla muy claro el municipio, debera
invertir en gente que se capacite, esto deberad implementarse en el primer afio, ya que el
catastro es dinamico y nunca se acaba de actualizar toda la informacién es constante para

poco a poco irles cobrando.

¢Por qué es importante el sistema multifinalitario?

Es importante porque es una herramienta basica para que el departamento de planificacion
y de control planifique la ciudad en base de lo que pueden ver, es una herramienta que

permite regular el uso y la ocupacién del suelo.

¢Como a ayudé laimplementacion del sistema con la recaudacion del sistema?

Aumentando el ingreso en un 80% ya que se les cobra mas a quien mas tiene, una forma de
cobro es el impuesto predial acumulado que ha permito generar mas recursos, ademas se

les cobra el plan de mejoras y una tarifa diferencia de 0.25-1.5 por mil segun el avalud.
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Anexo 3: Tabla de célculos ciudadela Estancia Norte.

, Aval(
N° del | Area Area de | Avaltio Avalio de | Avallo total LD £z mea:cuaﬁio gz Avallo total IPU,CO” IPU, €O | biferencial | Diferencial
. . - o mercado del avallo avalto de p
predio |de lote | construccién | de lote construccion | municipal lote la » de mercado municipal | mercado del avalto | del IPU
construccion

1 188.20 | 169.66 20851.43 | 42991.14 63842.57 35287.50 69984.75 105272.25 |35.11 57.90 41,430 22.79
2 138.20 | 172.00 15794.99 |51815.69 67610.68 25912.50 70950.00 96862.50 37.19 53.27 29,252 16.09
3 429.30 | 0.00 49560.11 | 0.00 49560.11 80493.75 0.00 80493.75 27.26 44.27 30,934 17.01
4 298.10 |526.54 33726.32 | 61712.12 95438.44 55893.75 217197.75 273091.50 |52.49 150.20 177,653 97.71
5 296.80 |302.60 32979.61 | 77566.56 110546.17 |55650.00 124822.50 180472.50 |60.80 99.26 69,926 38.46
6 291.10 | 198.79 32934.36 |44096.13 77030.49 54581.25 82000.88 136582.13 | 42.37 75.12 59,552 32.75
7 264.20 | 182.15 32153.71 |47685.34 79839.05 49537.50 75136.88 124674.38 | 43.91 68.57 44,835 24.66
8 317.50 | 578.35 35921.19 |146117.38 |182038.57 |59531.25 238569.38 298100.63 |100.12 163.96 116,062 63.83
9 114.90 | 134.18 13132.01 | 34846.78 47978.79 21543.75 55349.25 76893.00 26.39 42.29 28,914 15.90
10 124.20 | 145.12 14194.92 | 37687.92 51882.84 23287.50 59862.00 83149.50 28.54 45.73 31,267 17.20
11 109.20 |130.47 12480.56 | 39304.61 51785.17 20475.00 53818.88 74293.88 28.48 40.86 22,509 12.38
12 208.00 | 135.90 24257.38 | 35603.52 59860.90 39000.00 56058.75 95058.75 32.92 52.28 35,198 19.36
13 117.30 |99.95 13138.68 | 19597.68 32736.36 21993.75 41229.38 63223.13 18.00 34.77 30,487 16.77
14 109.10 | 116.85 12469.13 | 23144.17 35613.30 20456.25 48200.63 68656.88 19.59 37.76 33,044 18.17
15 142.67 | 148.50 16305.87 | 40069.35 56375.22 26750.63 61256.25 88006.88 31.01 48.40 31,632 17.40
16 350.60 |199.18 39666.04 | 13624.77 53290.81 65737.50 82161.75 147899.25 |29.31 81.34 94,608 52.03
17 331.88 |489.00 12330.80 |40917.62 53248.42 62227.50 201712.50 263940.00 |29.29 145.17 210,692 115.88
18 331.88 | 489.00 17764.01 | 58584.34 76348.35 62227.50 201712.50 263940.00 |41.99 145.17 187,592 103.18
19 331.88 |489.00 7453.30 |24041.57 31494.87 62227.50 201712.50 263940.00 |17.32 145.17 232,445 127.84
20 158.60 | 146.45 18126.52 | 44346.99 62473.51 29737.50 60410.63 90148.13 34.36 49.58 27,675 15.22
21 172.20 | 162.55 19680.88 | 42433.00 62113.88 32287.50 67051.88 99339.38 34.16 54.64 37,225 20.47
22 302.40 | 0.00 34212.81 |0.00 34212.81 56700.00 0.00 56700.00 18.82 31.19 22,487 12.37
23 142.62 | 112.00 16300.15 | 30220.65 46520.80 26741.25 46200.00 72941.25 25.59 40.12 26,420 14.53
24 159.16 | 110.10 18190.52 | 29707.98 47898.50 29842.50 45416.25 75258.75 26.34 41.39 27,360 15.05
25 314.90 |238.96 36353.32 | 62603.52 98956.84 59043.75 98571.00 157614.75 |54.43 86.69 58,658 32.26
26 362.90 | 0.00 40944.50 | 0.00 40944.50 68043.75 0.00 68043.75 22.52 37.42 27,099 14.90
27 187.00 | 52.00 43309.07 |17607.98 60917.05 35062.50 21450.00 56512.50 33.50 31.08 -4,405 -2.42
28 336.10 | 110.41 38025.55 | 28213.63 66239.18 63018.75 45544.13 108562.88 |36.43 59.71 42,324 23.28
29 168.00 | 132.98 20411.99 | 39635.72 60047.71 31500.00 54854.25 86354.25 33.03 47.49 26,307 14.47
30 161.00 |135.38 18400.82 | 40351.06 58751.88 30187.50 55844.25 86031.75 32.31 47.32 27,280 15.00
31 365.80 | 0.00 41385.73 | 0.00 41385.73 68587.50 0.00 68587.50 22.76 37.72 27,202 14.96
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32 365.80 | 809.49 3120.48 | 15767.63 18888.11 68587.50 333914.63 402502.13 |10.39 221.38 383,614 210.99
33 365.80 | 809.49 6836.92 |36784.12 43621.04 68587.50 333914.63 402502.13 |23.99 221.38 358,881 197.38
34 365.80 | 809.49 6187.17 |32795.13 38982.30 68587.50 333914.63 402502.13 | 21.44 221.38 363,520 199.94
35 365.80 | 809.49 6046.46 | 32049.29 38095.75 68587.50 333914.63 402502.13 |20.95 221.38 364,406 200.42
36 365.80 | 809.49 6940.39 | 36787.58 43727.97 68587.50 333914.63 402502.13 | 24.05 221.38 358,774 197.33
37 365.80 | 809.49 6195.44 | 32839.01 39034.45 68587.50 333914.63 402502.13 | 21.47 221.38 363,468 199.91
38 365.80 | 809.49 6186.61 |32137.04 38323.65 68587.50 333914.63 402502.13 |21.08 221.38 364,178 200.30
39 441.40 | 219.07 49938.94 | 53023.73 102962.67 |82762.50 90366.38 173128.88 |56.63 95.22 70,166 38.59
40 354.50 | 50.65 40107.28 | 11204.58 51311.86 66468.75 20893.13 87361.88 28.22 48.05 36,050 19.83
41 403.50 | 491.58 45651.02 | 147311.23 |192962.25 |75656.25 202776.75 278433.00 |106.13 153.14 85,471 47.01
42 440.80 | 692.40 49871.05 |181397.20 |231268.25 |82650.00 285615.00 368265.00 |127.20 202.55 136,997 75.35
43 337.10 | 0.00 38916.17 |0.00 38916.17 63206.25 0.00 63206.25 21.40 34.76 24,290 13.36
44 114.33 | 148.60 13066.87 | 45267.56 58334.43 21436.88 61297.50 82734.38 32.08 45.50 24,400 13.42
45 137.30 | 163.70 15692.13 | 49106.44 64798.57 25743.75 67526.25 93270.00 35.64 51.30 28,471 15.66
46 135.90 |162.63 15532.12 | 35218.68 50750.80 25481.25 67084.88 92566.13 27.91 50.91 41,815 23.00
47 410.40 | 351.68 46431.67 | 67464.77 113896.44 | 76950.00 145068.00 222018.00 |62.64 122.11 108,122 59.47
48 639.00 | 0.00 71558.03 | 0.00 71558.03 119812.50 0.00 119812.50 |39.36 65.90 48,254 26.54
49 553.20 | 0.00 61949.77 | 0.00 61949.77 103725.00 0.00 103725.00 |34.07 57.05 41,775 22.98
50 404.40 | 382.84 46685.55 |124482.83 |171168.38 |75825.00 157921.50 233746.50 |94.14 128.56 62,578 34.42
51 355.60 | 0.00 38221.03 | 0.00 38221.03 66675.00 0.00 66675.00 21.02 36.67 28,454 15.65
52 405.20 | 82.60 45843.36 | 15351.15 61194.51 75975.00 34072.50 110047.50 |33.66 60.53 48,853 26.87
53 384.40 | 356.12 43490.09 | 92484.99 135975.08 | 72075.00 146899.50 218974.50 |74.79 120.44 82,999 45.65
54 461.80 | 220.79 52246.94 | 57538.92 109785.86 | 86587.50 91075.88 177663.38 |60.38 97.71 67,878 37.33
55 408.00 |175.31 46160.14 | 51965.51 98125.65 76500.00 72315.38 148815.38 | 53.97 81.85 50,690 27.88
56 353.90 | 335.63 40039.40 | 87929.44 127968.84 | 66356.25 138447.38 204803.63 |70.38 112.64 76,835 42.26
57 312.20 | 0.00 35321.56 |0.00 35321.56 58537.50 0.00 58537.50 19.43 32.20 23,216 12.77
58 160.10 |202.17 18297.96 | 52503.90 70801.86 30018.75 83395.13 113413.88 |38.94 62.38 42,612 23.44
59 140.90 |190.70 16103.57 | 57471.53 73575.10 26418.75 78663.75 105082.50 |40.47 57.80 31,507 17.33
60 200.00 | 288.26 23324.40 | 75388.59 98712.99 37500.00 118907.25 156407.25 |54.29 86.02 57,694 31.73
61 213.90 |339.41 24446.80 | 89491.16 113937.96 |40106.25 140006.63 180112.88 |62.67 99.06 66,175 36.40
62 281.10 | 0.00 32451.31 | 0.00 32451.31 52706.25 0.00 52706.25 17.85 28.99 20,255 11.14
63 471.00 | 0.00 52219.02 | 0.00 52219.02 88312.50 0.00 88312.50 28.72 48.57 36,093 19.85
64 365.60 |0.00 42668.74 | 0.00 42668.74 68550.00 0.00 68550.00 23.47 37.70 25,881 14.23
65 119.40 | 138.00 13646.32 | 44229.98 57876.30 22387.50 56925.00 79312.50 31.83 43.62 21,436 11.79
66 169.30 | 193.00 19744.10 | 70782.29 90526.39 31743.75 79612.50 111356.25 |49.79 61.25 20,830 11.46
67 135.30 | 156.00 15463.55 | 55617.41 71080.96 25368.75 64350.00 89718.75 39.09 49.35 18,638 10.25
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68 491.70 | 106.00 55629.76 | 21803.42 77433.18 92193.75 43725.00 135918.75 | 42.59 74.76 58,486 32.17
69 485.00 | 0.00 54871.74 | 0.00 54871.74 90937.50 0.00 90937.50 30.18 50.02 36,066 19.84
70 494.20 | 0.00 54791.16 |0.00 54791.16 92662.50 0.00 92662.50 30.14 50.96 37,871 20.83
71 461.40 | 0.00 50771.35 | 0.00 50771.35 86512.50 0.00 86512.50 27.92 47.58 35,741 19.66
72 489.40 | 48.00 48020.52 | 11207.96 59228.48 91762.50 19800.00 111562.50 |32.58 61.36 52,334 28.78
73 654.40 |0.00 74775.67 |0.00 74775.67 122700.00 0.00 122700.00 |41.13 67.49 47,924 26.36
74 390.60 |447.00 41982.94 |111184.80 |153167.74 |73237.50 184387.50 257625.00 |84.24 141.69 104,457 57.45
75 390.60 |480.00 41982.94 |183493.77 |225476.71 |73237.50 198000.00 271237.50 |124.01 149.18 45,761 25.17
76 410.00 | 0.00 46386.42 | 0.00 46386.42 76875.00 0.00 76875.00 2551 42.28 30,489 16.77
77 311.70 | 227.00 35264.99 |57019.93 92284.92 58443.75 93637.50 152081.25 |50.76 83.64 59,796 32.89
78 865.30 | 1007.80 98874.37 |273105.89 |371980.26 |162243.75 415717.50 577961.25 |204.59 317.88 205,981 113.29
79 475.60 | 167.80 54905.17 | 38359.50 93264.67 89175.00 69217.50 158392.50 |51.30 87.12 65,128 35.82
80 381.60 | 142.40 42307.38 | 41856.94 84164.32 71550.00 58740.00 130290.00 |46.29 71.66 46,126 25.37
81 344.70 | 153.50 38998.53 |44210.75 83209.28 64631.25 63318.75 127950.00 |45.77 70.37 44,741 24.61
82 353.10 | 281.20 39948.89 |104913.71 |144862.60 |66206.25 115995.00 182201.25 |79.67 100.21 37,339 20.54
83 865.30 | 1007.80 20368.12 | 47902.77 68270.89 162243.75 415717.50 577961.25 |37.55 317.88 509,690 280.33
84 865.30 | 1007.80 14791.61 | 44325.09 59116.70 162243.75 415717.50 577961.25 |32.51 317.88 518,845 285.36
85 865.30 | 1007.80 14791.61 | 44325.09 59116.70 162243.75 415717.50 577961.25 |32.51 317.88 518,845 285.36
86 865.30 | 1007.80 12959.88 | 44325.09 57284.97 162243.75 415717.50 577961.25 |31.51 317.88 520,676 286.37
87 865.30 | 1007.80 16907.52 | 44325.09 61232.61 162243.75 415717.50 577961.25 |33.68 317.88 516,729 284.20
88 125.00 |171.40 14286.35 | 51814.48 66100.83 23437.50 70702.50 94140.00 36.36 51.78 28,039 15.42
89 141.20 | 155.40 16467.03 | 46977.65 63444.68 26475.00 64102.50 90577.50 34.89 49.82 27,133 14.92
90 124.70 | 172.40 14240.63 | 52116.78 66357.41 23381.25 71115.00 94496.25 36.50 51.97 28,139 15.48
91 196.80 | 195.40 22492.43 | 59069.71 81562.14 36900.00 80602.50 117502.50 |44.86 64.63 35,940 19.77
92 505.70 | 537.40 56630.51 |202697.22 |259327.73 |94818.75 221677.50 316496.25 |142.63 174.07 57,169 31.44
93 421.70 47710.13 | 0.00 47710.13 79068.75 0.00 79068.75 26.24 43.49 31,359 17.25
94 460.90 | 304.60 52145.12 |111711.33 |163856.45 |86418.75 125647.50 212066.25 |90.12 116.64 48,210 26.52
95 424.60 | 8.90 49017.52 | 1749.29 50766.81 79612.50 3671.25 83283.75 27.92 45.81 32,517 17.88
96 145.18 | 159.20 16040.07 | 51942.93 67983.00 27221.25 65670.00 92891.25 37.39 51.09 24,908 13.70
97 141.90 |167.80 15364.48 | 50550.43 65914.91 26606.25 69217.50 95823.75 36.25 52.70 29,909 16.45
98 121.00 | 130.60 13101.49 | 39343.78 52445.27 22687.50 53872.50 76560.00 28.84 42.11 24,115 13.26
99 559.50 | 544.80 60566.99 | 206575.32 |267142.31 |104906.25 224730.00 329636.25 |146.93 181.30 62,494 34.37
100 384.50 | 267.20 41212.86 | 79239.49 120452.35 | 72093.75 110220.00 182313.75 |66.25 100.27 61,861 34.02
101 366.20 35183.90 |0.00 35183.90 68662.50 0.00 68662.50 19.35 37.76 33,479 18.41
102 192.80 | 181.45 20457.39 | 55180.72 75638.11 36150.00 74848.13 110998.13 |41.60 61.05 35,360 19.45
103 142.95 | 143.40 15167.97 | 43643.27 58811.24 26803.13 59152.50 85955.63 32.35 47.28 27,144 14.93
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104 578.00 |444.30 62569.66 |169257.53 |231827.19 |108375.00 183273.75 291648.75 |127.50 160.41 59,822 32.90
105 591.60 64041.88 | 0.00 64041.88 110925.00 0.00 110925.00 |35.22 61.01 46,883 25.79
106 189.75 | 201.77 21686.68 | 52937.90 74624.58 35578.13 83230.13 118808.25 |41.04 65.34 44,184 24.30
107 189.75 | 144.17 21686.68 | 37825.53 59512.21 35578.13 59470.13 95048.25 32.73 52.28 35,536 19.54
108 191.80 | 183.00 21920.98 | 55414.81 77335.79 35962.50 75487.50 111450.00 |42.53 61.30 34,114 18.76
109 191.80 | 183.40 21920.98 | 69412.98 91333.96 35962.50 75652.50 111615.00 |50.23 61.39 20,281 11.15
110 116.50 | 176.20 13015.85 | 53355.68 66371.53 21843.75 72682.50 94526.25 36.50 51.99 28,155 15.49
111 189.75 | 202.26 21686.68 | 53066.46 74753.14 35578.13 83432.25 119010.38 |41.11 65.46 44,257 24.34
112 189.75 | 217.58 21686.68 |57085.93 78772.61 35578.13 89751.75 125329.88 |43.32 68.93 46,557 25.61
113 146.10 | 168.60 16141.71 | 50955.20 67096.91 27393.75 69547.50 96941.25 36.90 53.32 29,844 16.41
114 85.50 |148.90 9257.67 | 53799.79 63057.46 16031.25 61421.25 77452.50 34.68 42.60 14,395 7.92
115 124.90 |180.90 13523.77 | 67755.85 81279.62 23418.75 74621.25 98040.00 44.70 53.92 16,760 9.22
116 396.60 | 215.60 43375.35 | 51465.23 94840.58 74362.50 88935.00 163297.50 |52.16 89.81 68,457 37.65
117 189.70 | 205.10 20540.11 | 62730.56 83270.67 35568.75 84603.75 120172.50 |45.80 66.09 36,902 20.30
118 187.00 |178.70 20247.76 | 58931.04 79178.80 35062.50 73713.75 108776.25 |43.55 59.83 29,597 16.28
119 185.90 |182.00 19725.25 | 55665.34 75390.59 34856.25 75075.00 109931.25 |41.46 60.46 34,541 19.00
120 183.30 |248.80 19449.38 | 76096.36 95545.74 34368.75 102630.00 136998.75 |52.55 75.35 41,453 22.80
121 365.00 |281.10 38339.75 | 74013.88 112353.63 | 68437.50 115953.75 184391.25 |61.79 101.42 72,038 39.62
122 787.10 | 301.00 85205.15 | 83564.39 168769.54 | 147581.25 124162.50 271743.75 |92.82 149.46 102,974 56.64
123 594.20 | 165.00 61103.49 |43290.64 104394.13 |111412.50 68062.50 179475.00 |57.42 98.71 75,081 41.29
124 183.20 |232.40 19836.31 | 61276.17 81112.48 34350.00 95865.00 130215.00 |44.61 71.62 49,103 27.01
125 185.80 | 210.80 19045.89 | 151212.93 |170258.82 | 34837.50 86955.00 121792.50 |93.64 66.99 -48,466 -26.66
126 351.90 | 0.00 35829.19 | 0.00 35829.19 65981.25 0.00 65981.25 19.71 36.29 30,152 16.58
127 177.60 | 228.40 19229.96 | 60221.50 79451.46 33300.00 94215.00 127515.00 |43.70 70.13 48,064 26.43
128 183.20 |234.70 19836.31 | 61882.61 81718.92 34350.00 96813.75 131163.75 |44.95 72.14 49,445 27.19
129 111.16 | 205.50 12036.05 | 76969.75 89005.80 20842.50 84768.75 105611.25 |48.95 58.09 16,605 9.13
130 181.19 | 200.00 20708.35 |62043.83 82752.18 33973.13 82500.00 116473.13 |45.51 64.06 33,721 18.55
TOTAL 6,039.1
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Anexo 4: Registro de las entrevistas a expertos inmobiliarios: BELOHORIZONTE-

COVIN-METROPOLIS-FARB.

ENTREVISTA PARA AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS SEGUN LAS ESPECTATIVAS DEL MERCADO
DIRIGIDA A PERITOS DEL SECTOR INMOBILIARIO

ESTIMADO ENTREVISTADO/A:

fi iamiento de la

Por medio del presente solicito su amable cooperacién, para responder a las siquientes inquietudes relacionadas con la
valoracién de mercado de los predios urbanos en la ciudad de Loja. La informacion por Usted proporcionada sera
utilizada con fines netamente académicos, en el trabajo de tesis "El impuesto predial urbano como rubro de

iudad de Loja; periodo 2010-2013", realizado por la encuestadora (Srta. Jessika Romero).

NOMBRE DE LA INMOBILIARIA:

THELOHORIZON TE

NOMBRE DEL ENTREVISTADO:

:)d(nnd(l G(\X( ICI

NOMBRE DEL ENTREVISTADOR:

Jdb'aii.a Romer o

10 - JuL- 2014

FECHA:
ITEMS:
¢ Cual es precio del suelo por metro 2 T
cuadrado en un predio esquinero, en la E| preve piome dic e de 160 (\.Clh'e D
iudadela F ia Norte? POy e ho coadyado
2 Cudl es precio del s'uel? por metro El preco  prom edic g5 de 130 dolaves
cuadrado en un predio circundante al Y e I d e
parque en la ciudadela E ia Norte? i wetvo  cvadyed
2 Cudl es precio del s.uclo por mctm A erecio (aﬂ_.me,.h-() e & |H0 dolares
cuadrado en un predio periférico de
s aoae o ia Norte? P/ weko wadyeds

¢+ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio

0, en la ciudadela E Norte?

Promedig <5 de 35O

El e +CAD
ecefoccda redius

ddwuvess con

2 Cuil es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio
circundante al parque en la ciudadela

=\ EYEAS ?‘L(Yle(h-(\ go ce 3B0
daloes ¢on accoeidos medich

E ia Norte?
+Cudl es precio del suelo por metro =3 \ Precac erem edic e A 0O
cuadrado de construccion en un predio > =

Acltres Con cccdveadkos.  meddiod

periférico de ia Norte?

¢ Cuil es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es

Ciud e delc .VQ:AT'NSL'QL (0 & 183

mis Y3

predios?

+Cudl es el sector o barrio de la ciudad de heso secloyes oe \eo = vifenica comd
Loja en el que los precios de los predios es He (s

mas barato? SRV

Cudles son los parametros en los que usted Se_ AN AR IO Predion  en eSS

basa sus estimaciones para valorar los e ~ace J S Prome e . Yo

Firma "
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ENTREVISTA PARA AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS SEGUN LAS ESPECTATIVAS DEL MERCADO
DIRIGIDA A PERITOS DEL SECTOR INMOBILIARIO

ESTIMADO ENTREVISTADO/A:

Aé

utilizada con fines ite

fi iamiento de la

Por medio del presente solicito su amable cooperacion, para responder a las siquientes inquietudes relacionadas con la
valoracién de mercado de los predios urbanos en la ciudad de Loja. La informacién por Usted proporcionada sera

en el trabajo de tesis "El impuesto predial urbano como rubro de

iudad de Loja; periodo 2010-2013", reali

do por la

dora (Srta. Jessika Romero).

NOMBRE DE LA INMOBILIARIA:

BleNes Krse

&5 Cocki

NOMBRE DEL ENTREVISTADO:

o,

Joseg

CRIEAGVAT KHED e A

NOMBRE DEL ENTREVISTADOR:

TESSIKa ROME RO

FECHA:

ITEMS:

Y - o -

22¢

¢ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado en un predio esquinero, en la
iudadela E ia Norte?

R

X

¢ Cuil es precio del suelo por metro
cuadrado en un predio circundante al
parque en la ciudadela Estancia Norte?

NE AT
N
Q

¢ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado en un predio periférico de
ciudadela Estancia Norte?

N
N
™
\J

¢ Cudl es precio del suelo por metro
|cuadrado de construccion en un predio
qui en la ciudadela E ia Norte?

500

¢ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio
circundante al parque en la ciudadela
Estancia Norte?

ys

¢ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio
periférico de ciudadela E ia Norte?

YO

¢ Cudl es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es
mis costoso?

Za UAéaﬂjL‘tﬂtu-" Ko‘j""‘?‘/‘““_?

</

[/,’,'ﬂ,

¢ Cudl es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es
mis barato?

EP Seelis ot Ficreasr Caloraclas,

¢ Cuales son los pardmetros en los que usted
basa sus estimaciones para valorar los
predios?

— a
ofertu 7 L Lree R 4»‘«_1—/&4'

Firma
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ENTREVISTA PARA AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS SEGUN LAS ESPECTATIVAS DEL MERCADO
DIRIGIDA A PERITOS DEL SECTOR INMOBILIARIO

ESTIMADO ENTREVISTADO/A:

Por medio del presente solicito su amable cooperaci6n, para responder a las siquientes inquietudes relacionadas con la
valoracion de mercado de los predios urbanos en la ciudad de Loja. La informacion por Usted proporcionada sera
utilizada con fines netamente académicos, en el trabajo de tesis "El impuesto predial urbano como rubro de
financiamiento de la ciudad de Loja; periodo 2010-2013", realizado por la encuestadora (Srta. Jessika Romero).

NOMBRE DE LA INMOBILIARIA:

Hetopols  Bieues Raices

NOMBRE DEL ENTREVISTADO:

Alicde  Jimencz

NOMBRE DEL ENTREVISTADOR:

JESS/Ex

FECHA:

ITEMS:

=er,

¢ Cuil es precio del suelo por metro
cuadrado en un predio esquinero, en la
|ciudadela Estancia Norte?

4130,00

¢ Cudl es precio del suclo por metro
cuadrado en un predio circundante al
parque en la ciudadela E ia Norte?

flst’,c*(“

¢ Cual es precio del suelo por metro
cuadrado en un predio periférico de
ciudadela Estancia Norte?

ﬂ 130,00

¢ Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio
quinero, en la ciudadela E ia Norte?
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¢ Cudl es precio del suelo por metro
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circundante al parque en la ciudadela
Estancia Norte?

;Cudl es precio del suelo por metro
cuadrado de construccion en un predio
iférico de ciudadela Estancia Norte?

§ 350,00

¢ Cudl es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es
mis costoso?

Upb /l_,(/l/(’gu’) (L 47/, Eslorc o MNoefe.

¢ Cudl es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es
més barato?

(_/"P/,J lolifo —5*‘"“("'1“'1/0'
(74

¢ Cuiles son los pardmetros en los que usted
basa sus estimaciones para valorar los
predios?

(_,ZA;(/J(LC'f’/ Acceso a  Serviecd s buvgl(CJ,

7(_\/&;7:;1//(7 del /n/nuo\é/a, e e

c .. (s

A0489382 3
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ENTREVISTA PARA AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS SEGUN LAS ESPECTATIVAS DEL MERCADO
DIRIGIDA A PERITOS DEL SECTOR INMOBILIARIO

ESTIMADO ENTREVISTADO/A:

Por medio del presente solicito su amable cooperacion, para responder a las siquientes inquietudes relacionadas con la
valoracién de mercado de los predios urbanos en la ciudad de Loja. La informacion por Usted proporcionada sera
utilizada con fines netamente académicos, en el trabajo de tesis "El impuesto predlal urbano como rubro de

financiamiento de la ciudad de Loja; periodo 2010-2013", realizado por la enc ra (Srta. Jessika R )
NOMBRE DE LA INMOBILIARIA: Grotrodora ™ Tnmobiliaeia Abndaio Boento Tecotan ABF Ga. Wa.
NOMBRE DEL ENTREVISTADO: ARQ. HiGueL ALBerio Burneo 2Unt oa

NOMBRE DEL ENTREVISTADOR:

Jessi<a  eOmero

FECHA: G O LOI

ia Norte?

ITEMS:
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‘madmdo redi I -

mmleocsqmneroma % 220[00
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% 180,00
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Cual es precio del suelo por metro
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circundante al parque en la ciudadela % 500,00
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.Cual es precio del suclo por metro

cuadrado de construccion en un predio % 500,

A
,Cual es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es
?

Ceted podm’\:},ze UnH

(Cual es el sector o barrio de la ciudad de
Loja en el que los precios de los predios es

Tiereas Golooadas - Cartgan

Fm barato?
cudles son los pardmetros en los que Usted

basa sus estimaciones para valorar los

€| wsto so&al, bleacion, serfcos , Fmensfones | topogestia
entuno, ek .

ZC,GL <\UL
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Anexo 5: Formulas de calculo individual del Factor Total de correccion

Terreno:

Fa= CoTop x CoFor x CoRieg x CoDren x CoEros x CoRies x CoPoblcer x CoVias x
CoSerBass

Dénde:

Fa= factor de afectacion

CoTop= Coeficiente Topogréfico

CoFor= Coeficiente geométrico o de Forma

CoRieg= Coeficiente de accesibilidad al riego

CoDren= Coeficiente de drenaje

CoEros= Coeficiente de erosion del suelo

CoRies= Coeficiente de Riesgos

CoPoblcer= Coeficiente de cercania a la poblacién mas cercana
CoVias= Coeficiente de accesibilidad a las vias de comunicacion

CoSerBas= Coeficiente de acceso a servicios basicos.
Construccion:

Vd= Vn (R+(1-R)(1-D)
Donde:
Vd= el valor depreciado o valor de la construccion usada
Vn= el numero o costo de reposicion
R= el porcentaje no depreciable o residuo

(1-R) = el porcentaje depreciable, y

D= el porcentaje que se aplica por depreciacion
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Anexo 6: Mapa ciudadela Estancia Norte.

8 ZIN DSOS vl TSy

CUADRO DE AREAS

DESCRIPCION AREA v
AREA DE CALLES 16 511.34 m2 /‘-’/
AREA DE ACERAS 4883.70 m2 '
AREA DE ESCALINATAS 570.00 m2
AREA VERDE 16 240.05 m2
AREA DE LOTES | 50314.60 m2
AREA TOTAL 88 519.69 m2
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CUADRO DE AREAS POR LOTES

LOTE AREA LOTE AREA LOTE AREA
2 27280 80 362.40
1 711.50 23 355.10 Bt 365.50
2 416.70 75 410,10 82 362.00
3 305.30 76 370.80 83 387.70
4 324.80 77 363.10 84 361.30
5 275.30 119 498,80 85 370.30
6 331.30 D 86 490.90
7 286.70 24 362,50 87 375.90
8 332.80 25 313.40
g 296.80 2% 328.30 88 496.40
10 33380 27 343.10 89 547.60
11 306.60 28 408.50 90 379.50
12 401.80 2 453.10 9t 375.00
13 429.30 30 376.00 92 379.50
31 365.40 93 379.50
34 329.00 32 355.60 94 375.00
35 342.00 3 404.50 95 568.20
36 314.90 E 9% 375.00
37 439.20 54 801.10 97 502.30
38 361.90 55 497.10
39 425.60 56 409.70 98 304.70
a0 374.00 57 421.70 99 620.00
4 347.30 58 385.80 100 551.90
L 338.00 5% 403.20 101 362.70
3 477.10 60 356.50 102 331.20
44 365.80 61 376.10 103 329.30
45 520.70 62 362.50 104 359.00
4 419.90 63 462.20 118 365.20
a7 629.20 64 44580
a8 381.80 F 105 317.20
49 404.50 65 358.30 106 420.50
50 452.30 66 401.80 107 436.00
51 433.70 67 444.00 108
52 371.60 68 384.90 109 510.00
53 347.80 65 370.40 110 510.00
G 11 510.00
14 589.20 70 450.00 112 510.00
15 525.00 7 450.00 113 510.00
16 525.00 72 450.00 114 510.00
17 525.00 73 450.00 115 510.00
18 520.00 74 450.00 116 249.90
19 421.80 H 117 981.50
20 365.70 78 585.80
3 450.00 75 712,80
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Anexo 7: Célculos de Avallos de Predios con tasas diferencias

"TOTAL | TOTALDE |DIFERENCIA| ACTUAL | MERGADO | %6 | anfy e |NCGREMENTO |INCREMENTO
MUNICIPAL | MERCADO (0.55%) USD |  (0.55%) VARIABLE

57284.97 577961.25 520676.28 32 318 58 0.1 26 83
59116.70 577961.25 518844.55 33 318 58 0.1 25 78
59116.70 577961.25 518844.55 33 318 58 0.1 25 78
61232.61 577961.25 516728.64 34 318 58 0.1 24 72
68270.89 577961.25 509690.36 38 318 58 0.1 20 54
38095.75 402502.13 364406.38 21 221 40 0.1 19 92
38323.65 402502.13 364178.48 21 221 40 0.1 19 91
38982.30 402502.13 363519.83 21 221 40 0.1 19 88
39034.45 402502.13 363467.68 21 221 40 0.1 19 87
43621.04 402502.13 358881.09 24 221 40 0.1 16 68
43727.97 402502.13 358774.16 24 221 40 0.1 16 67
31494.87 263940.00 232445.13 17 145 26 0.1 9 52
53248.42 263940.00 210691.58 29 145 26 0.2 -3 -10
76348.35 263940.00 187591.65 42 145 53 0.2 11 26
95438.44 273091.50 177653.06 52 150 55 0.2 2 4
113896.44 | 222018.00 108121.56 63 122 89 0.4 26 42
153167.74 | 257625.00 104457.26 84 142 103 0.4 19 22
168769.54 | 271743.75 102974.21 93 149 109 0.4 16 17
192962.25 | 278433.00 85470.75 106 153 111 0.4 5 5
135975.08 | 218974.50 82999.42 75 120 88 0.4 13 17
127968.84 | 204803.63 76834.79 70 113 82 0.4 12 16
104394.13 | 179475.00 75080.87 57 99 72 0.4 14 25
112353.63 | 184391.25 72037.62 62 101 74 0.4 12 19
102962.67 | 173128.88 70166.21 57 95 69 0.4 13 22
110546.17 | 180472.50 69926.33 61 99 72 0.4 11 19
94840.58 163297.50 68456.92 52 90 65 0.4 13 25
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109785.86 | 177663.38 67877.52 60 98 71 0.4 11 18
113937.96 | 180112.88 66174.92 63 99 72 0.4 9 15
93264.67 158392.50 65127.83 51 87 63 0.4 12 24
171168.38 | 233746.50 62578.12 94 129 129 0.55 34 37
267142.31 | 329636.25 62493.94 147 181 181 0.55 34 23
120452.35 | 182313.75 61861.40 66 100 100 0.55 34 51
231827.19 | 291648.75 59821.56 128 160 160 0.55 33 26
92284.92 152081.25 59796.33 51 84 84 0.55 33 65
77030.49 136582.13 59551.64 42 75 75 0.55 33 77
98956.84 157614.75 58657.91 54 87 87 0.55 32 59
77433.18 135918.75 58485.57 43 75 75 0.55 32 76
98712.99 156407.25 57694.26 54 86 86 0.55 32 58
259327.73 | 316496.25 57168.52 143 174 174 0.55 31 22
59228.48 111562.50 52334.02 33 61 61 0.55 29 88
98125.65 148815.38 50689.73 54 82 82 0.55 28 52
81718.92 131163.75 49444.83 45 72 72 0.55 27 61
81112.48 130215.00 49102.52 45 72 72 0.55 27 61
61194.51 110047.50 48852.99 34 61 61 0.55 27 80
71558.03 119812.50 48254.47 39 66 66 0.55 27 67
163856.45 | 212066.25 48209.80 90 117 117 0.55 27 29
79451.46 127515.00 48063.54 44 70 70 0.55 26 60
T4775.67 122700.00 47924.33 41 67 67 0.55 26 64
64041.88 110925.00 46883.12 35 61 61 0.55 26 73
78772.61 125329.88 46557.27 43 69 69 0.55 26 59
84164.32 130290.00 46125.68 46 72 72 0.55 25 55
225476.71 | 271237.50 45760.79 124 149 149 0.55 25 20
79839.05 124674.38 44835.33 44 69 69 0.55 25 56
83209.28 127950.00 44740.72 46 70 70 0.55 25 54
74753.14 119010.38 44257.24 41 65 65 0.55 24 59
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74624.58 118808.25 44183.67 41 65 65 0.55 24 59
70801.86 113413.88 42612.02 39 62 62 0.55 23 60
66239.18 108562.88 42323.70 36 60 60 0.55 23 64
50750.80 92566.13 41815.33 28 51 51 0.55 23 82
61949.77 103725.00 41775.23 34 57 57 0.55 23 67
95545.74 136998.75 41453.01 53 75 75 0.55 23 43
63842.57 105272.25 41429.68 35 58 58 0.55 23 65
54791.16 92662.50 37871.34 30 51 51 0.55 21 69
144862.60 | 182201.25 37338.65 80 100 100 0.55 21 26
62113.88 99339.38 37225.50 34 55 55 0.55 20 60
83270.67 120172.50 36901.83 46 66 66 0.55 20 44
52219.02 88312.50 36093.48 29 49 49 0.55 20 69
54871.74 90937.50 36065.76 30 50 50 0.55 20 66
51311.86 87361.88 36050.02 28 48 48 0.55 20 70
81562.14 117502.50 35940.36 45 65 65 0.55 20 44
50771.35 86512.50 35741.15 28 48 48 0.55 20 70
59512.21 95048.25 35536.04 33 52 52 0.55 20 60
75638.11 110998.13 35360.02 42 61 61 0.55 19 47
59860.90 95058.75 35197.85 33 52 52 0.55 19 59
75390.59 109931.25 34540.66 41 60 60 0.55 19 46
77335.79 111450.00 34114.21 43 61 61 0.55 19 44
82752.18 116473.13 33720.95 46 64 64 0.55 19 41
35183.90 68662.50 33478.60 19 38 38 0.55 18 95
35613.30 68656.88 33043.58 20 38 38 0.55 18 93
50766.81 83283.75 32516.94 28 46 46 0.55 18 64
56375.22 88006.88 31631.66 31 48 48 0.55 17 56
73575.10 105082.50 31507.40 40 58 58 0.55 17 43
47710.13 79068.75 31358.62 26 43 43 0.55 17 66
51882.84 83149.50 31266.66 29 46 46 0.55 17 60
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49560.11 80493.75 30933.64 27 44 44 0.55 17 62
46386.42 76875.00 30488.58 26 42 42 0.55 17 66
32736.36 63223.13 30486.77 18 35 35 0.55 17 93
35829.19 65981.25 30152.06 20 36 36 0.55 17 84
65914.91 95823.75 29908.84 36 53 53 0.55 16 45
67096.91 96941.25 29844.34 37 53 53 0.55 16 44
79178.80 108776.25 29597.45 44 60 60 0.55 16 37
67610.68 96862.50 29251.82 37 53 53 0.55 16 43
47978.79 76893.00 28914.21 26 42 42 0.55 16 60
64798.57 93270.00 28471.43 36 51 51 0.55 16 44
38221.03 66675.00 28453.97 21 37 37 0.55 16 74
66371.53 94526.25 28154.72 37 52 52 0.55 15 42
66357.41 94496.25 28138.84 36 52 52 0.55 15 42
66100.83 94140.00 28039.17 36 52 52 0.55 15 42
62473.51 90148.13 27674.62 34 50 50 0.55 15 44
47898.50 75258.75 27360.25 26 41 41 0.55 15 57
58751.88 86031.75 27279.87 32 47 47 0.55 15 46
41385.73 68587.50 27201.77 23 38 38 0.55 15 66
58811.24 85955.63 27144.39 32 47 47 0.55 15 46
63444.68 90577.50 27132.82 35 50 50 0.55 15 43
40944.50 68043.75 27099.25 23 37 37 0.55 15 66
46520.80 72941.25 26420.45 26 40 40 0.55 15 57
60047.71 86354.25 26306.54 33 47 47 0.55 14 44
42668.74 68550.00 25881.26 23 38 38 0.55 14 61
67983.00 92891.25 24908.25 37 51 51 0.55 14 37
58334.43 82734.38 24399.95 32 46 46 0.55 13 42
38916.17 63206.25 24290.08 21 35 35 0.55 13 62
52445.27 76560.00 24114.73 29 42 42 0.55 13 46
35321.56 58537.50 23215.94 19 32 32 0.55 13 66
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51785.17 74293.88 22508.71 28 41 41 0.55 12 43
34212.81 56700.00 22487.19 19 31 31 0.55 12 66
57876.30 79312.50 21436.20 32 44 44 0.55 12 37
90526.39 111356.25 20829.86 50 61 61 0.55 11 23
91333.96 111615.00 20281.04 50 61 61 0.55 11 22
32451.31 52706.25 20254.94 18 29 29 0.55 11 62
71080.96 89718.75 18637.79 39 49 49 0.55 10 26
81279.62 98040.00 16760.38 45 54 54 0.55 21
89005.80 105611.25 16605.45 49 58 58 0.55 19
63057.46 77452.50 14395.04 35 43 43 0.55 23
60917.05 56512.50 -4404.55 34 31 31 0.55 -2 -7
170258.82 | 121792.50 -48466.32 94 67 67 0.55 -27 -28
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