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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
SAN JUAN BOSCO.

Considerando:

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Reptblica determina que el “Ecuador es un Estado
constitucional de derechos vy justicia, social, democratico, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico.”

Que, en este Estado social de Derechos, se da prioridad a los derechos de las personas,
sean naturales o juridicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido rango
constitucional, y, pueden ser reclamados y exigidos a traves de las garantias
constitucionales, que constan en la Ley Organica de Garantias Jurisdiccionales y Control
Constitucional.

Que, el Art. 84 de la Constitucién de la Replblica determina que: “La Asamblea Nacicnal y
todo organo con potestad normativa tendra la obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los derechos previstos en la
Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa
que los organismos del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion de la
Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.

Que, el Art. 264 numeral 9 de la Constitucion de la Replblica, confiere competencia
exclusiva a los Gobiernos Municipales para la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 ibidem de la Constitucion de la Republica determina que los gobiernos
autonomos descentralizados generaran sus propios recursos financieros y participaran de
las rentas del Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y
equidad.

Que, el Art. 321 de la Constitucion de la Republica establece que el Estado reconoce y
garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.

Que, de acuerdo al Art. 426 ibidem de la Constitucion de la Republica: “Todas las personas,
autoridades e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicaran directamente las normas
constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de derechos humanos
siempre que sean mas favorables a las establecidas en la Constitucion, aunque las partes
no las invoquen expresamente.”

Que, el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

“1. Generara la informacidon necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y vivienda.
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3. Elaborard, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad,
con enfoque en la gestion de riesgos.”

Que, el At. 599 del Cadigo Civil, dispone que el dominio, es el derecho real en una cosa
corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y
respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

Que, el Art. 715 ibidem del Cédigo Civil, establece que la posesion es la tenencia de una
cosa determinada con animo de sefior o duefio, sea que el duefio o el que se da por tal
tenga la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor
es reputado duefio, mientras otfra persona no justifica serlo.

Que, el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales
tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: ) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales

Que, el articulo 57 del Cdédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion dispone que al concejo municipal le corresponde:

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autbnomo descentralizade municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales,
acuerdos y resoluciones;

b) Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor.

¢) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer
derechos particulares;

Que, el articulo 139 ibidem establece que la formacién y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiemos auténomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos y parametros metodolégicos que establezca la
ley y que es obligaciéon de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la
valoracién de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segun lo dispuesto en el Art. 172 del COOTAD,
los gobiemos auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropolitano y
municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacién
estara sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas publicas.

Que, la aplicacién tributaria se guiard por los principios de generalidad, progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia
recaudatoria

Que, el COOTAD en el Art. 242, establece que el Estado se organiza territorialmente en
regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservacion ambiental,
étnico-culturales o de poblacién podran constituirse regimenes especiales. Los distritos
metropolitanos auténomos, la provincia de Galapagos y las circunscripciones territoriales
indigenas y pluriculturales seran regimenes especiales.

Que el Art. 147 respecto al ejercicio de la competencia de habitat y vivienda establece que
el “Estado en todos los niveles de gobierno garantizara el derecho a un habitat seguro y
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saludable y una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y
economica de las familias y las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas nacionales para
garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en coordinacién con los
gobiernos auténomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado
georreferenciado de habitat y vivienda, como informacion necesaria para que todos los
niveles de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de
riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.

Los planes y programas desarrollaran ademas proyectos de financiamiento para vivienda de
interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y de las
instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
economicos y las mujeres jefas de hogar.”

Que, las municipalidades segin lo dispuesto en los articulos 494 del COOTAD
reglamentaran los procesos de formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y el
cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara a las siguientes normas:

“Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en
el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este
Cédigo.”

Que, las municipalidades y distritos metropolitanos reglamentaran por medio de ordenanzas
el cobro de sus tributos

Que, en aplicacion al Art. 492 del COOTAD, el valor de la propiedad se establecera
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.

Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la
determinacion de la obligacién tributaria

Que, los articulos 87 y 88 del Codigo Tributario, de la misma manera, facultan a la
Municipalidad a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera
de los sistemas de determinacion previstos en este Codigo.

Que, en el Art. 495 ibidem; establece que el valor de la propiedad se establecera 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.

Que, en el Art. 561 ibidem; sefnala que “Las inversiones, programas y proyectos realizados
por el sector publico que generen plusvalia, deberan ser consideradas en la revalorizacién
bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalia por obras de
infraestructura, el impuesto sera satisfecho por los dueios de los predios beneficiados, o en
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su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de
herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.”

Que, el Art. 68, del Cédigo Tributario faculta a la municipalidad a ejercer la determinacion de
la obligacion tributaria.

Que, los articulos 87 y 88 ibidem de la misma manera facultan a las municipalidades a
adoptar por disposicion administrativa la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas
de determinacion previsto en el referido Cédigo.

Que, en el Art. 113.- de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y territorios Ancestrales
establece el control de la expansién urbana en predios rurales. Los Gobiemos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones
0 ciudadelas, en tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que
tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la
Autoridad Agraria Nacional.

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicién carecen de validez y no
tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y
funcionarios que expidieron tales aprobaciones

Que, en el Art. 481.1 del COOTAD estable que, si el excedente supera el error técnico de
medicién previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano, se rectificara la medicién y el correspondiente avallo e impuesto
predial. Situacion que se regularizara mediante resolucién de la maxima autoridad ejecutiva
del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara e
inscribira en el respectivo registro de la propiedad.

Que, en el Art. 3 del Reglamento General para la aplicacion de la ley Orgéanica de Tierras
Rurales, que indica las Condiciones para determinar el cambio de la clasificacion del uso
del suelo rural.- La Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la
Ley, a solicitud del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropaolitano
competente, expedira el informe técnico que autorice el cambio de clasificacion de suelo
rural de uso agrario a suelo de expansién urbana o zona industrial; al efecto ademas de la
informacioén constante en el respectivo catastro rural.

Que, en el Art. 19 numeral 3 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
del Suelo, LOOTUGS, sefiala que el suelo rural de expansion urbana. Es el suelo rural que
podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestiéon de
suelo. El suelo rural de expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del
cantén o distrito metropolitano, a excepcion de los casos especiales que se definan en la
normativa secundaria.

Que, en el Art. 90 ibidem, dispone Rectoria. La facultad para la denticion y emision de las
politicas nacionales de habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le
corresponde al Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y
vivienda, en calidad de autoridad nacional.

Que, en el Art. 100 ibidem; indica que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, es
un sistema de informacion territorial generada por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan informacion
relacionada con catastros y ordenamiento territorial, mulifinalitario y consolidado a través de
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una base de datos nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y periddica, la
informacién sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion
territorial.

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de manera continua y
permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual regulara la
conformacion y funciones del Sistema y establecera normas, estandares, protocolos, plazos
y procedimientos para el levantamiento de la informacién catastral y la valoracién de los
bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificacion, usos del suelo, entre otros. Asimismo,
podra requerir informacién adicional a otras entidades publicas y privadas. Sus atribuciones
seran definidas en el Reglamento de esta Ley.

Que la disposicién transitoria tercera de la LOOTUGS; manifiesta que para contribuir en la
actualizacion del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y los metropolitanos, realizaran un primer levantamiento de
informacién catastral, para lo cual contaran con un plazo de hasta dos afos, contados a
partir de la expedicion de normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefalada en la
Disposicion Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiermnos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo
sefalado anteriormente, seran sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral
7 del articulo 107 de esta Ley.

Una vez cumplido con el levantamiento de informacion sefialado en el inciso anterior, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacién catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua vy
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora
de habitat y vivienda.

En ejercicio de las de las atribuciones que le confiere el en los articulos 53, 54, 55
literal i; 56,57,58,59 y 60 del Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia
y Descentralizacion; y, 68, 87 y 88 del Cédigo Organico Tributario.

Expide:
La Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros prediales Urbanos y Rurales,
la Determinacion, Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos
y Rurales para el bienio 2020 -2021.

CAPITULO |
DEFINICIONES

Art. 1.- DEFINICION DE CATASTRO. - Catastro es “el inventario o censo, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los
particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y
economica’.

Art. 2.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es regular la
formacién, organizacién, funcionamiento, desarrollo y conservacion del Catastro inmobiliario
urbano y rural en el Territorio del Cantén.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural en los Municipios del pais, comprende; el
inventario de la informacion catastral, la determinacion del valor de la propiedad, la
estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral, y la administracion en
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el uso de la informacién de la propiedad, en la actualizacion y manienimiento de todos sus
elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Art. 3.- DOMINIO DE LA PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para
gozar y disponer de ella.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

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

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

Art. 4. JURISDICCION TERRITORIAL. - Comprende dos momentos:
a). - LA CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacién del predio en el territorio esta relacionado con el cédigo de division politica
administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis digitos numéricos, de los
cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL; dos para la identificacion CANTONAL y dos
para la identificacion PARROQUIAL URBANA y RURAL, las parroquias urbanas que
configuran por si la cabecera cantonal, el cédigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal
esta constituida por varias parroquias urbanas, la codificacién de las parroquias va desde 01 a
49 y la codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de una o
varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera, en esta se ha definido el limite urbano
con el area menor al total de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal, significa
que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto area urbana como area rural, por lo que la
codificaciéon para el catastro urbano en lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01, y del
territorio restante que no es urbano, tendra el cédigo de rural a partir de 51.

El codigo territorial local esta compuesto por trece digitos numéricos de los cuales dos son para
identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos para identificacion de
MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural), tres para identificacion del PREDIO y tres
para identificacién de LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

b). - EL LEVANTAMIENTO PREDIAL.:

Se realiza con el formulario de declaracién mixta (Ficha catastral) que prepara la administracién
municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su informacién para el catastro
urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la
administracion para la declaracion de la informacion y la determinacion del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se van a
investigar, con los siguientes referentes:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones.
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Estas variables expresan La realidad fisica, legal y econdmica de la propiedad a través de una
seleccion de indicadores que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante
la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados en la ficha catastral o formulario de
declaracion.

Art. 5. - SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefalados en los articulos
precedentes es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de San Juan Bosco.

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

Art. 7. =VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se
considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por un
proceso de comparacion con precios de venta de parcelas o solares de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie de la parcela o
solar.

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

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

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

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

Las solicitudes se podran presentar hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior y
estaran acompanadas de todos los documentos justificativos.

Art. 9. - EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos y
rurales la Direccién Financiera Municipal ordenara a la Oficina de Rentas o quien tenga esa
responsabilidad la emisién de los correspondientes titulos de créditos hasta el 31 de
diciembre del afo inmediato anterior al que corresponden, los mismos que seran
refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente contabilizados, pasaran a
la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad de que se notifique al contribuyente de
esta obligacion.
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Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 151 del Cddigo
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el
sefalado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de crédito.

Art. 10. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse la liquidaciéon de los titulos de
crédito tributario, se establecera con absoluta claridad el monto de los intereses, recargos o
descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el
correspondiente parte diario de recaudacion.

Art. 11. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se imputaran en
el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por ultimo, a multas y costas.

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

Art. 12. - NOTIFICACION. - A este efecto, la Direccién Financiera notificara por la prensa o
por una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer |a realizacion del avalto. Concluido el
proceso se notificara al propietario el valor del avalto.

Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros, tienen
derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos previstos en los Arts.
110 del Cadigo Tributario y 383 y 392 del COOTAD, ante el Director Financiero Municipal,
quien los resolvera en el tiempo y en la forma establecida.

En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoraciéon de su propiedad, el contribuyente
podra impugnarla dentro del término de quince dias a partir de la fecha de notificacion, ante
el érgano correspondiente, mismo que debera pronunciarse en un término de treinta dias.
Para tramitar la impugnacién, no se requerird del contribuyente el pago previo del nuevo
valor del tributo.

Art. 14. - SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de la
declaracién de la informacién de los predios urbanos y rurales, que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la
determinacion, administracién y control del impuesto a los predios rurales, estaran sujetos a
las sanciones previstas en el Libro |V del Cédigo Tributario.

Art. 15. - DE LOS TRAMITES QUE SE REALIZAN EN AVALUOS Y CATASTROS. - para
realizar los diferentes tramites en la oficina de Avaltos y Catastros deberan cumplir con
todos los requisitos solicitados por la jefatura y son los siguientes:

a. CERTIFICADO DE UBICACION PREDIAL. - Solicitado por el posesionario del predio con
la finalidad de conocer si su predio se encuentra en area urbana o rural. Requisitos:

- Copia de cédula de los propietarios

- 2 Levantamientos planimétrico

- Certificado de ESTAR AL DIA de los propietarios

- Servicio de Avallos y Catastros

b. INGRESO AL CATASTRO. - Procedimiento a realizarse en dos casos:

b.1.- Cuando por primera vez el propietario solicita el ingreso al catastro del bien inmueble,
al mismo que se asigna una clave unica.

b.2 cuando el propietario del predio realiza un fraccionamiento del area urbana o rural se
asigna nuevas claves catastrales a cada uno de los |otes.
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Requisitos:

- Copia de la escritura debidamente inscrita

- Copia de cédula de los propietarios

- Certificado de ESTAR AL DIA de los propietarios

- Levantamientos planimétrico (impreso y digital en formato. DWG) conforme a formato de
anexo

- Ficha catastral urbana / rural

- Servicio de Avallos y Catastros

c. ACTUALIZACION DE DATOS. - La actualizacion de datos es un proceso importante, en
la que se actualiza la situacién actual del predio, incluyendo caracteristicas fisicas,
construcciones existentes, afecciones, datos del propietario. Requisitos:

- Copia de la escritura debidamente inscrita

- Copia de cédula de los propietarios

- Copia del Certificado de ESTAR AL DIA de los propietarios

- Copia de pago del predio del afio en curso

- 2 Levantamientos planimétrico (impreso y digital en formato .dwg) conforme a formato de
anexo

- Ficha catastral urbana / rural

- Informe de variacion de medidas en caso de haberlas.

d. CERTIFICADO DE AVALUO. - Este certificado contiene, el avalio del bien inmueble,
informacién general de la propiedad, como direccién del predio, nombre y clave catastral.
Requisitos:

- Copia de la carta de pago del predio del afio en curso

- Copia del Certificado de ESTAR AL DIA de los propietarios

- Copia de la escritura debidamente inscrita en el registro de |la propiedad

- Servicio de Avallos y Catastros

e. REAVALUO. Es una revaloracion del bien inmueble, solicitud que realiza el propietario
siempre y cuando no se encuentra actualizado. Requisitos

- Solicitud dirigida al Sr. Alcalde

- Copia de cédula de los propietarios

- Certificado de ESTAR AL DIA de los propietarios

- Copia de la escritura debidamente inscrita

- Copia de pago del predio del afio en curso

- 2 Levantamientos planimétrico (impreso y digital en formato .dwg) conforme a formato de
anexo

- Ficha catastral urbana / rural

- Servicio de Avallos y Catastros

- Servicio de Inspeccién

f. CERTIFICADO DE CUMPLIR CON LOS TRAMITES (REGISTRO DE PROPIEDAD).- es
un certificado que se emite en la Jefatura de Avallos Y catastros para proceder a la
inscripcion del bien inmueble una vez que hayan cumplido con todos los requisitos
requeridos por el GAD Municipal. Requisitos:

- Expediente completo de la Escritura protocolizada

- Servicio de Avaluos y Catastros

El tiempo maximo, para la entrega de tramites sera 10 dias habiles contados a partir de la
fecha de inspeccién del predio.

El tramite sera personal de la parte interesada, si un tercero solicita realizar algun tipo de
tramite debera entregar un poder notariado, indicando que esta habilitado para realizar dicho
tramite, en representacion del propietario. Salvo las siguientes excepciones: por peticion de
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un juez, peritos, entidades financieras u otros organismos publicos, previa peticion escrita
dirigida al alcalde.

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

Art. 17. - CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - El Municipio de cada cantén o
Distrito Metropolitano se encargara de la estructura administrativa del registro y su
coordinacion con el catastro.

Los notarios y registradores de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas de la
formacion de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los formularios
que oportunamente les remitiran esas oficinas, el registro completo de las transferencias
totales o parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones entre condéminos, de
las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las hipotecas que hubieren
autorizado o registrado. Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los
mencionados formularios.

Si no recibieren estos formularios, remitiran los listados con los datos sefialados. Esta
informacion se la remitira a través de medios electrénicos.

Art. 18. IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA. - Seran objeto del impuesto a la
propiedad Urbana, todos los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de
la cabecera cantonal y de las demas zonas urbanas del Canton determinadas de
conformidad con la Ley y la legislacion local.

Art. 19. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos
estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 494 al 513 del
COOTAD;

1. - El impuesto a los predios urbanos
2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata

Art. 20. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

a.-) Valor de terrenos.- Los predios urbanos seran valorados mediante |a aplicacion de los
elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicién previstos en
este Cddigo; con este propésito, el concejo aprobara mediante ordenanza, el plano del valor
de Ia tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los aspectos
geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura basica, de la
infraestructura complementaria y servicios municipales, informacién que cuantificada
mediante procedimientos estadisticos permitira definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las areas urbanas del canton.
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CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BIENIO 2020-2021

HOMOGE | COBERT. Infraestructura Basica | nfraest Complem| ~ ServMun | TOTAL [ 7™

Alcant [Agua Pot.[Bectricidad|Red VialRed Telef| Acera |seo CalidRec. Bas. MANZ
COBERTURA 97,72 97,72 9848| 9848| 9772 BB63| 9468 96,96 96,30 as

sH1 |DEFCIT 2,28 2,28 1,52 1,52 228 137 531 3,04 3,70
COBERTURA B85 90 100 100| 100 100 B5 100 95,00 10

sH2 |DeFCm 15 10 0 0 0 0 15 0 5,00
COBERTURA B0 60 80 85 75 55 15 80 686,25 7

sH3 |pEFem 20 40 20 B 25 35| 85 20 33,75
COBERTURA 578 47,5 87,5 9027| 51,38 2916| 70,84 82,5 64,59 17

SH4 |DEFCIT 424 52,5 12,5 8,73| 48,62| 7084| 29,16 17,56 35,41
COBERTURA 34,37 27,08 100 552 15 T 13 3 35,33 22

SH5 |DEFICIT 65,63 72,62 0 448 85 93 87 B9 64,67
COBERTURA 23,85 19,04 100 3571| 14,28 476] 1666 34,52 31,10 24

SHE |DEFCIT 76,14 80,86 0] 6429| 8572] 08524 8334 6548 68,90
COBERTURA 14,28 "mn 1666 33,33 277 0 0 0 977 28

sSH7 |DEFCIT 8572 88,89 8334| 6687| 9723 100 100 100 90,23
COBERTURA 526 0 0 B33 0 0 0 0 1,70 27

sHag |DEFCIT 04,74 100 00| ©1,67] 100] 100| 100] 100 786,41

COBERT 49,761| 44,0563 7283 63,29| 44,519| 35,569| 36,899| 53,1225 50,01
DEFICIT l 50,239| 55,9438 2TAT| 36,71| 55481| 64,431| 63,101| 46,8775 49,99 168

Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del suelo, la
morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del cantén, resultado con
los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas.
Sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de venta de las parcelas o solares,
informacién que, mediante un proceso de comparacion de precios de condiciones similares
u homogéneas, seran la base para la elaboracion del plano del valor de la tierra; sobre el
cual se determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos. Expresado en el
cuadro siguiente;

Anexo 1: plano del valor del suelo
Anexo 2: cuadro de valores del suelo
VALOR M’ DE TERRENO CATASTROBIENIO 2020-2021
AREA URBANA DE SAN JUAN BOSCO

SECTOR LIMIT. LIMIT. No

HOMOG. SUP. VALOR M* INF. VALOR M’ Mz
1 9,79 80 8,88 73 33
2 8,56 70 7.73 63 10
3 7.35 60 6,66 54 7
4 6,29 51 5,25 43 17
5 5,18 42 4,14 34 22
6 414 34 3.1 25 24
7 2,85 23 1,97 16 28
8 1,75 14 1,05 6 27

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se deduciran los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa de valoracion individual de la
propiedad urbana, documento que se anexa a la presente Ordenanza, en el que constan los
criterios técnicos y juridicos de afectacion al valor o al tributo de acuerdo al caso, el valor
individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccién: Topogréficos; a
nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geométricos; Localizaciéon, forma,
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superficie, relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a servicios; vias, energia
eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, teléfonos, recoleccion de basura y aseo de calles;
como se indica en el siguiente cuadro:

CRITERIOS DE CORBECCION DE LA TIERRA URBANA QUE SE APLICARAN PARA
EFECTUAR EL AVALUO CATASTRAL PARA EL BIENIO 2020-2021.

EAO?EI#?CI\IIEI:JTES DE CORRECCION POR TIPO DE SUELO (Tts) (Segundo Orden)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 ; Seco 1
2 Cenagoso 0.9
3 Inundable 0.65
4 Inestable 0.75
5 Suelos No Urbanizables o

TABLA N°2

COEFICIENTES DE CORRECCION POR RELIEVE DEL LOTE (Ttr)

CODIGO NOMBRE FACTOR

1 Plano 1

2 Ondulado 0.92

3 Accidentado 0.7

4 Quebrado 0.7

5 Muy Accidentado 0.5

TABLA N°3

COEFICIENTES DE CORRECION POR USO SUELO (Tus)

uso NOMBRE FACTOR
14 Sin Edificaciones/Vacante 1.2
1.2 Edific. No Habitada 1.05
1.3 Edific. en Construccion 0.95
1.4 Botadero de Basura de Uso Publico 1.25
20 Usos no Urbanos. ( agric,minas,etc.) 1.25
3.0 Industria, Manufactura. Artesania 1.15
4.0 Instal. De Infraestructura. (agua Yy electricidad) | 1.05
50 Vivienda 0.9
6.0 Comercio 1.1
7.0 Comunicaciones (telefonia, correo aeropostal 1.05
8.0 Establecimientos Financieros 145
9.1 Administracion Publica y Defensa 1
9.3 Servicios Sociales y Comunales 1
9.4 Diversién y Esparcimiento (cine, piscina, etc) 14
95 Servicios Personales(zapateria, mecanica ,etc.) 1.15
9.7 Equipamiento Comunal(parque, mercado, etc) 0.95
10 Otros 1
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TABLA N°3 A
COEFICIENTES DE CORRECION POR USO ESPECIFICO SUELO (Tuse)
USO | DETALLE NOMBRE FACTOR
uUso
1.1 01 Sin edificacién 0.8
i s 02 Lote baldio 0.8
1.1 03 Lotes vacantes 1.16
1.2 01 Abandonada 0.9
1.2 02 Desalojada 0.9
1.2 03 No habitada 0.9
1.3 01 En construccion 0.94
14 01 Botadero de basura 0.96
1.4 02 Botadero de desechos sdlidos 0.96
10 01 Usos especiales g 5
2.0 01 Uso agricola 1
2.0 02 Mina 2.8
20 03 Cultivos 1.1
2.0 04 Bosques 1
2.0 05 Criaderos 11
2.0 06 Ganadero 1.3
2.0 o7 Avicola 13
2.0 08 Piscicola 1.3
3.0 01 Industria 1.9
3.0 02 Manufacturas 1.12
3.0 03 Artesanias 09
3.0 04 Ropa textiles y cueros 1.15
3.0 05 Insumos de construccion 1.3
30 |06 Industria Y productos de la madera 1.4
30 |07 Industria Metalicas basicas 2
40 |01 Tanques 1
40 |02 Otros 1
4.0 03 Plantas eléctricas 0.9
40 |04 Plantas de agua 9
50 (01 Vivienda 1.2
50 |02 Multifamiliar 1.1
50 |03 Arriendo 1
50 |04 Sedes Sindicatos organizaciones privados 1
50 |05 Albergue 1.1
6.0 |01 Comercio 1.3
6.0 |02 Hoteles y hosterias 1.3
6.0 |03 Pensiones y residenciales 1.25
60 |04 Moteles 1.25
6.0 |05 Gasolineras 1.8
6.0 |06 Distribuidora de Gas 1.3
6.0 07 Materiales 1.15
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6.0 |08 Ferreterias 1.3
6.0 |09 Abonos, balanceados, semillas 1.15
6.0 10 Alimentos y conservas 1.1
6.0 |11 Ensamblajes accesorios 1.1
6.0 12 Restaurante 1:3
6.0 13 Agencias de turismo 1.3
6.0 14 Abarrotes - tiendas 1.3
6.0 15 Venta de muebles y accesorios 13
6.0 16 Electrodomésticos ventas 1.3
6.0 |17 Vehiculos y accesorios 1.4
6.0 |18 Papelerias y bazares 1.2
6.0 19 Comercio por mayor 1.5
6.0 20 Comercio 1.3
7.0 01 Teléfonos 1
7.0 02 Correo 1
7.0 |03 Aeropuerto 1.8
7.0 |04 Central telefénica 1
8.0 01 Bancos 1.8
8.0 02 Cooperativa 1
9.1 01 Municipio 16
9.1 02 Salén social 09
91 |03 Mercado publico 0.9
8.1 04 Mercado ganado 0.9
9.1 05 camal 0.9
9.1 |06 Centro exposiciones 0.9
9.1 05 Camal 0.9
9.1 06 Centro exposiciones 0.9
9.1 07 Gestion 1
9.1 08 Administracion publica 0.9
9.3 09 Administracion religiosa 1
9.3 10 INFA 0.9
9.3 01 Servicios comunales 0.9
9.3 02 Culturales 1
9.3 03 Museos 0.9
9.3 04 Cultos y afines 0.9
9.3 05 Cementerios 0.9
9.3 06 Socio asistencial 0.9
9.3 07 Centro agricola 1
9.3 08 Instruccién publica y privada 0.9
9.4 09 Asociaciones comerciales/profesionales 0.9
94 10 Otros servicios sociales 0.9
9.4 01 Prostibulos 1.8
9.4 02 Deportes y recreacion 0.9
94 03 Estadios 0.9
9.4 05 Coliseos y canchas 0.9
9.4 06 Piscinas y afines 09
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9.4 07 Galleras 1.2
9.4 08 Juegos bajo techo 1.15
9.4 09 Discotecas, clubes 1.2
9.5 10 Cines, teatros 0.8
9.5 11 Otros servicios diversion 19
9.5 01 Garajes y estacionamientos 1
9.5 02 Bares, cantinas, heladerias 1.5
9.5 03 Restaurantes 115
9.5 05 Picanterias y otros 1.15
9.5 06 Servicios profesionales 1.1%
9.5 07 Mecanica 1:45
9.5 08 Carpinteria 1.15
9.5 09 Salones de belleza, masajes 1.15
9.5 10 Boticas y farmacias 1.15
9.5 1 Bazares 1.15
9.5 12 Librerias y papelerias 1.15
95 |13 Opticas 1.15
9.5 14 Funerarias 1.15
9.7 15 Servicios de reparacion 1
9.5 16 Lavanderias y afines 1
9.7 01 Equipo. Comunal 0.9
9.7 02 Educativos y afines 09
9.1 05 Camal 0.9
9.1 06 Centro exposiciones 0.9
9.1 07 Gestion 1

9.1 08 Administracién publica 0.9
9.1 09 Administracion religiosa 1
9.1 10 INFA 0.9
9.3 01 Servicios comunales 0.9
9.3 02 Culturales 1
9.3 03 Museos 0.9
9.3 04 Cultos y afines 0.9
9.3 05 Cementerios 0.9
9.3 06 Socio asistencial 09
9.3 07 Centro agricola 1
9.3 08 Instruccién publica y privada 0.9
9.3 09 Asociaciones comerciales/profesionales 0.9
9.3 10 Otros servicios sociales 0.9
9.4 01 Prostibulos 1.8
9.4 02 Deportes y recreacion 0.9
9.4 03 Estadios 0.9
94 05 Coliseos y canchas 0.9
94 06 Piscinas y afines 0.9
94 07 Galleras 1.2
9.4 08 Juegos bajo techo 1.15
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94 09 Discotecas, clubes 1.2
9.4 10 Cines, teatros 0.8
9.4 11 Otros servicios diversién ;B
9.5 01 Garajes y estacionamientos 1
9.5 02 Bares, cantinas, heladerias 1.1%
9.5 03 Restaurantes 1.15
9.5 05 Picanterias y otros 1.15
9.5 06 Servicios profesionales 1.15
9.5 07 Mecanica 1.15
9.5 08 Carpinteria 1:15
9.5 09 Salones de belleza, masajes 1156
9.5 10 Boticas y farmacias 1.15
9.5 1 Bazares 1145
9.5 12 Librerias y papelerias 135
9.5 13 Opticas 1.15
95 14 Funerarias 1.15
9.5 15 Servicios de reparacion 1
9.5 16 Lavanderias y afines 1
9.7 01 Equipo. Comunal 0.9
9.7 02 Educativos y afines 0.9
9.7 03 Hospitales y afines 0.9
9.7 04 Parques y plazas 0.8
9.7 05 Areas verdes 0.8
97 06 Bibliotecas 0.8
97 07 Casa comunal 0.8
97 08 Clinicas 1.7
TABLA N°5
COEFICIENTES DE CORRECION POR TIPO DE ACCESO AL LOTE (Tacl)
CODIGO NOMBRE FACTOR

1 No Tiene 0.88

2 Tierra 0.9

3 Lastre 0.92

4 Adoquin/Adaocreto 1

5 Asfalto 0.98

6 Hormigén Hidraulico 1

T Otro 0.95
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TABLA N°6
COEFICIENTES DE CORRECION POR TAMANO DEL LOTE (Ttal)
ID DESDE(M2) HASTA(M2) FACTO
R
1 0 100 1.1
2 100.01 1000 1
3 1000.01 5000 0.8
4 5000.01 10000 0.7
5 10000 30000 0.6
6 30000 50000 0.5
7 50000 100000 0.4
8 100000 500000 0.3
9 500000 1000000 0.2
10 1000000 1E+12 0.12

COEFICIENTES DE CORRECCION POR FORMA DEL LOTE (Tff)

Factor Dinamico que se genera el momento del calculo de avallo, y que se resumen

en el factor Frente-Fondo (Relacion de Frente vs el fondo del lote)

RELACION RENTE/FONDO NUMERICA FACTOR
1:1 - 1:3 1a0.333 1.0
1:4 0.250 0.9925
15 0.20 0.9850
1:6 0.1667 0.9775
1.7 0.1429 0.9700
1:8 0.1250 0.9625
1:9 01111 0.9550
1:10 0.1000 0.9475
1:11 0.0909 0.9400
TABLA N°7
COEFICIENTES DE CORRECCION POR ACERAS DEL LOTE (Tacl)
CODIGO NOMBRE FACTOR

1 No Tiene Aceras 0.96

2 Cemento 1

3 Adocreto 1.05

4 Ceramica 1.10

<] Piedra 1

6 Otro Material 1
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TABLA N°8
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE AGUA (TAag)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.88
2 Llave Publica 0.92
3 Carro Cisterna 0.92
4 Pozo Vertiente 0.89
5 Rio Canal 0.9
6 Red Publica Tratada 1
7 Red Publica Entubada 0.98
TABLA N°9
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE ALCANTARILLADO (TAal)
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tienes 0.73
2 A cielo Abierto 0.7
3 Rio o Quebrada 0.7
4 Red Publica 1
5 Pozo Seéptico 0.9
6 Otro 0.7
TABLA N°10 ) )
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA
(TSee)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.93
2 Planta Propia 0.96
3 Red Publica 1
TABLA N°11
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE ALUMBRADO PUBLICO
(TSalp)
CcODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.93
2 Tiene 1
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TABLA N°12
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE RECOLECCION DE
BASURA (TSrb)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.96
2 Tiene Permanente 1
3 Tiene Ocasional 0.98
TABLA N°13
COEFICIENTES DE CORRECCION POR IMPLANTACION (Timp)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 Continua Sin Retiro 4
2 Continua Con Retiro 1
<) Continua Con portal 1.05
4 AISLADA SIN RETIRO 0.96
5 AISLADA CON RETIRO 0.95
6 Otro 0.93
TABLA N°14
COEFICIENTES DE CORRECCION POR LOCALIZACION EN LA MANZANA (Tlom)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 ESQUINERO 1.08
2 INTERMEDIO 1.0
3 Interior 0.5
4 En Callején 0.75
5 En Cabecera 145
6 BIFRONTAL 1.15
7 MANZANERO 1.20
TABLA N°15
COEFICIENTES DE CORRECCION POR TOPOGRAFIA (TTop)
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 Escarpado hacia arriba 0.85
2 Escarpado hacia abajo 0.82
3 Plano 1
4 Sin Informacion 1
TABLA N°16
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE TRANSPORTE (TStr)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene transporte Publico 0.95

2 Si tiene transporte Pablico

1
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TABLA N°17
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE INTERNET (TSIn)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene Internet 0.95
2 Tiene Internet Publico 0.99
3 Tiene Internet Propio 1
TABLA N°18
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO TELEFONICO (Tal)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene red telefénica 0.93
2 Tiene red telefénica 1.00
TABLA N°19
COEFICIENTES DE CORRECCION POR BORDILLOS (Tbor)
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.9
2 Si Tiene 1.4
TABLA N°20

COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE AGUA INSTALACION
DOMICILIARIA (Tal)

CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.95
2 Si Tiene 1
TABLA N°21
COEFICIENTES DE CORRECCION RIESGOS (TRiesgo)
CcODIGO NOMBRE FACTOR
1 Ninguno 1
2 Zona inundable hasta 50% 0.6
3 Zona Inundable +50% 0.35
4 Falla Geolégica Leve 0.65
5 Falla Geologica Moderada 0.4
6 Falla Geoldgica Grave 0.1
TABLA N°22

COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE ALCANTARILLADO
PLUVIAL (TAalp)

CODIGO

NOMBRE

FACTOR

No Tiene

0.95

Si Tiene

1
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TABLA N° 23
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 A nivel 1
2 Sobre nivel 0.96
3 Bajo nivel 0.91

a.1.-) CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO. Para el calculo del valor del terreno
se aplica la siguiente formula:

Valor_M2 = v_maximo - (((v_maximo - v_minimo) / distancia_total) * DMax) Donde:
v_maximo= valor maximo de la manzana

v_minimo= valor minimo de la manzana Dmax=distancia al eje de valor mayor
Dmin=distancia al eje de valor menor Distancia_total=Dmax+Dmin

ValorBase= Valor_M2 * AreaTotalPredio
FACTOR GRADO 2:
Fsb2=(Fagua+Falc+Fenerg)/3
Fvia2=Fvia

Fdu2=(Fgdu+Fpa)/2

Fus2= (((Fus+Fuse)/2)*PorcentajeArea)
F2=(((Fsb2 +Fvia2+ Fdu2)/3)* Fus2) )*FcorreccionGrado2
Donde: Fagua =FactorRedAgua
Falc=FactorRedAlcantarillado
Fenerg=FactorRedEnergiaElectrica
Fvia=FactorVia
Fgdu=FactorGradoDesarrolloUrbanistico
Fpa=factorPatrimonio

Fus=FactorUso

Fuse=FactorUsoEspecifico

FACTOR GRADO 3:
Fil3=(Fimp+Floc)/2

Frel3= Frel*PorcentajeArea))
Ftsu3= Ftsu*PorcentajeArea))

Fcf3=(Ftop+Fniv+Frel3+Ftsu3)/34)
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Face3=Face

F3=((Fil3+ Face3+ Fbor3) /3)* Fcf3 )* FcorreccionGrado3
Donde: Fimp =Factorimplantacion
Floc=Factorlocalizacion

Frel=FactorRelieve

Ftsu=FactorTipoSuelo

Ftop=FactorTopografia

FNiv=Factor Nivel

Face=factorAcera

Fbor=factorBordillo

FACTOR GRADO 4:

Fmeal4=(Fmed+Falum+Falcpl)/3
F4=(((Fff+Finter+Fmeal4)/3)*Ffor)* FcorreccionGrado4
Donde: Fmed =FactorMedidorDomiciliar
Falum=FactorAlumbrado

Fff=FactorFrenteFondo

Ffor=FactorFormaTerreno

Falcpl=FactorAlcantarilladoPluvial

FACTOR GRADO &:
F5=(((Frec+Ftel+Finter)/3)*Ftrans)* FcorreccionGrado5

Donde: Frec =FactorRecoleccionBasura
Ftel=FactorRedTelefonica
Finter=Factorinternet
Ftrans=FactorTransporte

AvaluoTotalTerreno = [ValorBase * F2 * F3*F4 * F5] * FTamano * FRiesgos *
FEspeciales

(Nota: En el caso de factores por servicios y por caracteristicas del lote, si un dato que
interviene en el calculo no existe o no esta especificado no se considera para el calculo de la
férmula)
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Factor
Factor de Correcciéon FCorreccion

si (Fr<(1-Fi) on(Fr>(1+Fi)
Si (Fr<(1-Fi))
Fe=(1-Fi)/Fr
Caso contrario
Fe=((1+Fi)/Fr
caso contrario

Fe=1

b.-) Valor de edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el caracter de
permanente, proceso que a traves de la aplicacion de la simulacién de presupuestos de obra
que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que constaran los siguientes
indicadores: de caracter general; tipo de estructura, edad de la construccién, estado de
conservacion, reparaciones y numero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y
cadenas, entrepisos, paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos,
interiores, exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas y
closet. En instalaciones; sanitarias, bafos y eléctricas. Como informacién de |a propiedad se
valorara Ofras inversiones como; sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica,
sistemas de aire acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias
y caminos e instalaciones deportivas.

Para la aplicacion del método de reposicion y establecer los parametros especificos de
célculo, a cada indicador componente del presupuesto de obra, por cada sistema
constructivo, le correspondera un numero definido de rubros con el respectivo valor de la
edificacion, a los que se les asignaran los indices o parametros resultantes de participacion
porcentual al valor total del costo de la edificacion. Ademas, se define la constante de
correlacién de la unidad de valor en base al volumen de obra, considerando para sistemas
constructivos de un piso o planta baja y mas de un piso. Para |la depreciacién se aplicara el
meétodo lineal con intervalo de dos afios, con una variacion de hasta el 20% del valor y ano
original, en relacion a la vida atil de los materiales de construccion de la estructura del
edificio. Se afectara ademas con los factores de estado de conservacion del edificio en
relacion al mantenimiento de este, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.
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b.1.-) COEFICIENTES DE CORRECION DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
DEL AREA URBANA. - Los coeficientes de correccién a aplicar para el avalio de las
edificaciones en el Cantén San Juan Bosco, son los que constan en las tablas que
siguen, los mismos que se aplicaran para cada caso especifico:

TABLAS N°25
CRITERIOS DE CORRECION DE LAS EDIFICACIONES

Correcciéni: Instalaciones Sanitarias

CODIGO NOMBRE FACTOR
01 No tiene 0.4
02 Pozo ciego 0.55
03 Aguas servidas 0.8
04 Aguas lluvias 0.9
05 Red Combinada 1

Correccion 2: Nro. de banos

CODIGO NOMBRE FACTOR

01 No tiene barios 0.7

02 Tiene 1 bafios 0.92

03 Tiene 2 bafos 1

04 Tien 3 bafios 1.1

05 Tiene 4 banos 1.2

06 Tiene mas de 4 barios 1.3

Q7 Medio bafio 0.8

08 Letrina 0.83

09 Comun 0.9

Correccion 3: Instalaciones Especiales

CODIGO NOMBRE FACTOR
01 No tiene 1
02 Ascensor 3
03 Piscina 25
04 Sauna turca 1.4
05 Barbacoa 12
06 Cancha de futbol pequefia (cesped) 3.2
07 Cancha de tenis 2.4
08 Cancha de voleibol 2
09 otro 2
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Correccion 4: Instalaciones Eléctricas

CODIGO NOMBRE FACTOR
01 INo tiene 0.8
02 Alambre exterior 0.93
03 Tuberia exterior 0.96
04 Empotrados 1
Correcion5: Factor Habitabilidad
CODIGO INOMBRE FACTOR
01 No habitable 0.7
02 Habitable 1
Correcion6: Factor Porcentaje de construccion
CODIGO DESDE HASTA FACTOR
01 0 15 0.8
02 15 35 0.85
03 35 50 09
04 50 80 0.95
05 80 100 1

De estos criterios los coeficientes de correccion seran de inmediato aplicacion a cada
uno de los pisos de la construccion, pero son coeficientes de segundo grado (tienen
menor importancia que los de 1er Grado).

FACTORES CONSTRUCCIONES DE 1ER GRADO. TABLA N°23

COEFICIENTES DE DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD (EDAD DE LAS

EDIFICACIONES)

DESDE (ANOS) HASTA (ANOS) FACTOR

0 3 0.98

3 6 0.93

6 10 0.88

10 15 0.83

15 20 0.78

20 25 073

25 30 0.70

30 35 0.65

35 40 0.60

40 50 0.55
Mas de 50 0.49
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TABLA N°26
COEFICIENTESDE DEPRECIACIONPOR ESTADO DE CONSERVACION DE
LAS EDIFICACIONES

cODIGO NOMBRE FACTOR
1 Bueno 1
2 Regular 0.87
3 Malo 0.60
4 Obsoleto 0.30
5 En construccion 0.0
TABLA N°27
FACTOR TERMINADOS
cODIGO NOMBRE FACTOR
01 De Lujo 1.2
02 Muy Buenos 1.1
03 Normal 1
04 Regular 0.75
05 Malos 0.6
06 No Tiene 0.5

b.2.-) CALCULO DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION. El avalio comercial
individual de las edificaciones sera realizado en base a la siguiente férmula:

ValorM2Construccion=Sumatoria de Valor de los materiales que forman la estructura
Avalio Base Construccién = ( ValorM2Construccion * AreaPiso);

Avaliio Piso Construccion = AvalioBaseConstruccion * FactorTerminados *
FactorPorcentajeConstruccion * FactorHabitabilidad

Avaluio Final Piso=(AvaluoPisoConstruccion) = (((factorAcabados +
factorinstalaciones + factorUso) / 3) * factorEstado) * depreciacion

Avaluo Total Construccion= Sumatoria de Avaliios de Cada Piso

Art. 21. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas, deducciones
y exenciones previstas en el COOTAD, Cédigo Tributario y otras leyes.

Art. 22. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia el impuesto predial urbano, se aplicara la tarifa de 1.20 x 1000 (1.20___ POR
MIL), calculado sobre el valor de la propiedad.
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Art. 23. -ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Cantén, en base al convenio suscrito entre las partes segin Art. 17
numeral 7, se aplicara el 0.15 por mil del valor de la propiedad. Ley 2004-44 Reg. Of.
No. 429, 27 septiembre de 2004.

Art. 24. - IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO
EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA. - Los propietarios de solares no edificados o
construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocién inmediata descrita en el
art. 508 del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes
alicuotas:

a). El 1%oo0 adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de los solares no
edificados; vy,

b). El 2%0o0 adicional que se cobrara sobre el valor de la propiedad de las propiedades
consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta Ley.

El impuesto se debera aplicar transcurrido un afno desde la declaracion de la zona de
promocioén inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra a).

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se aplicara
transcurrido un afo desde la respectiva notificacion.

Art. 25. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. - El recargo del dos por
mil (2 x 1000) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el del COOTAD.

Art. 26. - LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario posea varios predios
avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para formar el catastro y
establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los distintos
predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar la
deduccion por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomara como base lo
dispuesto por el articulo 505 del COOTAD.

Art. 27. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un predio
pertenezca a varios condéminos podran éstos de comin acuerdo, o uno de ellos, pedir
que en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a su
propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el
Art. 506 del COOTAD y en relacién a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 28. — ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los
impuestos a que se refiere la presente seccion las siguientes propiedades:

Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalios de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.

Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad en el territorio urbano del
cantén, mediante ordenanza.

Art. 29. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo
afo. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada ano, aun
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cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del
catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. El
vencimiento de la obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.

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

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

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el 10% de
recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del COOTAD.
Vencido el afo fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses correspondientes por la
mora mediante el procedimiento coactivo.

IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 30. OBJETO DEL IMPUESTO. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural,
todos los predios ubicados dentro de los limites del Cantén excepto las zonas urbanas
de la cabecera cantonal y de las deméas zonas urbanas del Cantén determinadas de
conformidad con la Ley.

Art. 31. IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDA RURAL. - Los predios rurales
estan gravados de acuerdo a lo establecido en los articulos 514 al 526 del COOTAD;

1.-  Elimpuesto a |a propiedad rural

Art. 32. - EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho
generador, los cuales estructuran el contenido de la informacién predial, en el
formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcién del terreno

04 .-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcién de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones
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Art. 33. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion; con este propésito, el Concejo aprobara, el plano del valor de la
tierra, los factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos
geomeétricos, topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion,
calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como
los factores para la valoracion de las edificaciones. La informacion, componentes,
valores y parametros técnicos, seran particulares de cada localidad y que se describen
a continuacion:

a.-) Valor de terrenos

Se establece sobre la informacién de caracter cualitativo de la infraestructura basica,
de la infraestructura complementaria, comunicaciéon, transporte y servicios
municipales, informacion que cuantificada mediante procedimientos estadisticos
permitira definir la estructura del territorio rural y establecer sectores debidamente
jerarquizados.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE SAN JUAN BOSCO
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No. SECTORES

SECTOR HOMOGENEO 3.1

SECTOR HOMOGENEDO 4.1

SECTOR HOMOGENEDO 5.2

SECTOR HOMOGENEO 6.3

SECTOR HOMOGENEOQ 6.4

bW —=

SECTOR HOMOGENEO 7.5

Sobre los sectores homogéneos estructurados se realiza la investigacion de precios de
venta de las parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de
comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas, seran la base para la
elaboracion del plano del valor de |a tierra; sobre el cual se determina el valor base por
sector homogéneo. Expresado en el cuadro siguiente;

Anexo 3: plano del valor del suelo Rural.

Valores del Suelo rural/Ha

N°® | Sectores Homogéneos Valor Minimo ( $) | Valor Maximo | Area base
(%)

1 SECTOR HOMEGENEO 3.1 Se | 20.000,00 25.000,00 10000 M?
ubican junto a los caminos, (Para predios
carreteros y muy proximos a los <0=2.500
centros poblados y continuos a las m?)

areas urbanas de expansion
urbana de las parroquias del
canton., estos sectores cuentan
con buena infraestructura vial y
servicios basicos
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2 | SECTOR HOMEGENEO4.1 | 4200,00 | 7.350,00 10000 ™2
En este sector los precios de la (para predios
tierra corresponden a los terrenos desde 2.501 -
cuya superficie se encuentran a 30.000,00 m?

200 metros del margen izquierdo y
derecho de la troncal amazénica,
corresponde a los terrenos
pequefios, mayores a 2500 metros
cuadrados y que no superan los
30000 m? (tres Hectéreas) este
sector cuenta con infraestructura
vial y servicios basicos

3 SECTOR HOMEGENEO 5.2 | 1.260,00 2.100,00 10.000,00 m?
Corresponde a los sectores de
Pan de Azucar, La Democracia,
San Juan Bosco, La Victoria y
parte de El Progreso

4 | SECTOR HOMEGENEO 6.3 | 945,00 1.260,00 10.000,00 m?
Corresponde a los sectores de El
Triunfo, Paxi, La Victoria en la
parte alta, El Progreso, Chone, La
Libertad, Kalaglas, Sharup, Nuevo
Rocafuerte, La Delicia, La
Democracia y Garcia Moreno

5 | SECTOR HOMEGENEO 6.4 | 945,00 1.260,00 10.000,00 m?
Corresponde a las parroquias de
Santiago de Pananza y
Wacambeis.

6 | SECTOR HOMEGENEO 7.5 son | 210,00 420,00 10.000,00 m?
los suelos mas alejados del cantén
y corresponde a este sector la
parroquia San Carlos de Limén en
toda su extensién y terrenos del
area de conservacion ecologica
municipal siete Iglesias

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa
de valoracién individual de la propiedad rural, sera afectado por los siguientes
factores de aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos Geométricos;
Localizacion, forma, superficie, Topograficos; plana, pendiente leve, pendiente media,
pendiente fuerte. Accesibilidad al Riego; permanente, parcial, ocasional. Accesos y
Vias de Comunicacién; primer orden, segundo orden, tercer orden, herradura, fluvial,
férrea, Calidad del Suelo, de acuerdo a la clasificacién agrolégica, se definiran en su
orden desde la primera como la de mejores condiciones para producir hasta la octava
que seria la de peores condiciones. Servicios basicos; electricidad, abastecimiento
de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en el siguiente cuadro:
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CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES. -

TABLA N° 1
COEFICIENTES DE CORRECCION POR RELIEVE DEL LOTE (Ttr)

CODIGO NOMBRE FACTOR

1 Plano 1
2 Ondulado 0.93
3 Accidentado 0.8
- Inclinado hasta el 30 % 0.93
5 Inclinado desde el 30 % hasta 70 % 0.70

TABLA N° 2

COEFICIENTES DE CORRECCION POR USO SUELO (Tus)

uso NOMBRE FACTOR

1 Sin Cultivos 1.25
2 Cultivos Ciclo Corto - Barbecho 1
3 Cultivos Permanentes 0.95
4 Pastos Artificiales 1
5 Pastos Naturales 1.5
6 Bosque Natural 0.80
7 Plantacién Forestal 0.85
8 Chaparro y Otros 0.85
9 Paramo, pajonal 0.8
10 Invernaderos (cultivos) 1.1
11 Lagunas Represas Riego 1
12 Construccion e instalacion 1
13 Mineria 6
14 Otros (especifique) 1

TABLAN’ 3

COEFICIENTES DE CORRECCION POR TIPO DE ACCESO AL LOTE - VIAS (Tacl)

CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.93
2 Camino Peatonal/Herradura 09
3 Carrozable 1
4 Carrozable con Peaje 1
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TABLA N° 3.1
JERARQUIA DE LAS VIAS
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 Primer Orden 1
2 Segundo Orden 0.96
3 Tercer Orden 0.93
TABLA N° 3.2
CAPA RODADURA DE LAS VIAS
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 Tierra 0.93
2 Lastre 0.96
3 Piedra 0.98
4 Asfalto 1
5 Adocreto/H. Armado 1.05
TABLA N° 3.3
TIPO DE VIA
Cédigo Nombre FACTOR
1 No Tiene 0.85
2 Camino Peatonal/Herradura 0.9
3 Carrozable 0.95
4 Carrozable con Peaje 1
TABLA N° 4

COEFICIENTES DE CORRECCION POR TAMANO DEL LOTE (Ttal)
Nota: Este factor depende de dos variables: El area del predio (Area) y el valor base
del mismo (Valor)

1D DESDE(M2) HASTA(M2) FACTOR
1 0 500 factor = (valor * 1.96) / 1.1
2 500 1000 factor = (valor *1.73) /1.1
3 1000 2000 factor = (valor * 1.48) / 1.1
3 2000 2500 factor = (valor *1.2) / 1.1
4 2500.01 5000 factor = (valor *1.1) /1.1
5] 5000 10000 factor = (valor *1) /1.1
6 10000 50000 factor = (valor * 0.86) / 1.1
7 50000 100000 factor = (valor *0.79) / 1.1
8 100000 200000 factor = (valor *0.7) / 1.1
> 200000 factor = (valor *0.64) / 1.1
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TABLA N° 5
COEFICIENTES DE CORRECCION POR EROSION DEL LOTE (Terl)
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 1
2 Baja 0.96
3 Moderada 0.91
4 Alta 0.85
TABLA N° 6
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE AGUA (TAag)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.92
2 Pozo Vertiente 0.95
3 Rio Canal 0.97
4 Red Publica Entubada 0.99
5 Red Publica Trazada 1
TABLA N° 7
COEFICIENTES DE CORRECION POR SERVICIO DE ALCANTARILLADO
(TAal)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tienes 0.92
2 A cielo Abierto 0.96
3 Rio o Quebrada 1.3
4 Red Publica 1
5 Pozo Séptico 0.84
TABLA N° 8
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE ENERGIA
ELECTRICA (TSee)
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.92
2 Planta Propia 0.96
3 Red Publica 1
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TABLAN®9

COEFICIENTES DE CORRECCION POR RIEGO (TSriep)

CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.89
2 Tiene Propio 1.05
3 Tiene Comunal 0.95
4 Tiene de Otro lado 0.95
TABLA N° 9.1
FUENTE DE RIEGO
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 Canal 1.05
2 Rio/Quebrada 1
3 Vertiente 0.98
4 Reservario 1.1
5 Bombas (trae de otro lado) 0.96
6 Otro 0.96
TABLA N° 10

COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE RECOLECCION DE
BASURA (TSrb)

CODIGO NOMBRE VALOR
1 No Tiene Recoleccion Basura 0.96
2 Tiene Recoleccién Permanente 1
3 Tiene Recoleccién Ocasional 0.98
TABLA N° 11
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE TRANSPORTE (TStr)
CODIGO NOMBRE VALOR
1 No tiene transporte Publico 0.95

2 Si tiene transporte Publico 1
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TABLA N° 12
COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO TELEFONICO (Tal)
CODIGO NOMBRE VALOR
1 No Tiene Red Telefénica 0.93
2 Tiene Red Telefénica 1
TABLA N° 13

COEFICIENTES DE CORRECCION POR SERVICIO DE AGUA INSTALACION
DOMICIALIARIA (Tal)

CODIGO NOMBRE VALOR
1 No Tiene 0.95
2 Si Tiene 1
TABLA N° 14
COEFICIENTES DE CORRECCION RIESGOS (TRiesgo)
CODIGO NOMBRE FACTOR

1 Ninguno 1

2 Falla Geologica Leve 0.85

3 Falla Geologica Moderada 0.5

4 Falla Geologica Grave 0.1
TABLA N° 15
COEFICIENTES DE CORRECCION DESTINO ECONOMICO (TDECc)

CODIGO NOMBRE FACTOR

01 Agricola 1

02 Ganadero 1.4

03 Forestal 0.9

04 Industrial 2

05 Minero no metalico 8

06 Minero metalico 12

07 Recreacional 1

08 Habitacional 1.1

09 Comercial 2
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10 Agricola minifundio 1.2
11 Avicola 1.5
12 Agricola ganadero 1
13 Agricola forestal 1
14 Ganadero forestal 1
15 Agricola ganadero forestal 1
16 Educacional 1
17 Religioso 1
18 Salud 1
19 Militar 1
20 Bioacuatico 1
21 Agricola bioacuatico 1
22 Ganadero bioacuatico 1
23 Forestal bioacuatico 1
24 Agricola bioacuatico ganadero 1
25 Agricola bioacuatico forestal 1
26 Ganadero forestal bioacuatico 1
27 Agricola avicola 1
28 Agricola ganadero avicola 1
29 Agricola ganadero avicola 22
30 Agricola industrial 1.6
31 Agricola ganadero forestal biocacuatico 1
32 Reserva ecologica 0.2
TABLA N° 16 .
COEFICIENTES DE CORRECCION ALCANTARILLADO PLUVIAL:
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No Tiene 0.95
2 Si Tiene 1
TJABLAN® 17
COEFICIENTES DE CORRECCION FORMA DEL PREDIO:
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 Sin Informacién 1
2 Regular 1
3 Irregular 0.9
a4 Muy Irregular 0.8
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TABLA N° 18

COEFICIENTES DE CORRECCION ALTITUD DEL PREDIO

CODIGO

NOMBRE

FACTOR

1

Sin Informacion

De 0a2.800

De 2801 a 3000

0.9

De 3001 a 3499

0.8

De 3500 a 4499

0.7

3 O] & W N

Mas de 4500 mts

0.5

TABLA N° 19

COEFICIENTES DE CORRECCION APTITUD AGROLOGICA:

cODIGO

NOMBRE

FACTOR

1

Apto para Agricultura

1.1

Mas de 50% para Agricultura

0.9

Menos del 50% para Agricultura

0.8

2
3
4

No apto para agricultura

0.7

TABLA N° 20

COEFICIENTES DE CORRECCION ALUMBRADO PUBLICO:

cODIGO

NOMBRE

FACTOR

1

No tiene

0.97

2

Si tiene

1.1

TABLA N° 21

COEFICIENTES DE CORRECCIONES ESPECIALES:

CODIGO

NOMBRE

FACTOR

1

No tiene

2

Si tiene

1.05

TABLA N° 22

COEFICIENTES DE CORRECCION INTERNET:

cODIGO

NOMBRE

FACTOR

1

No tiene Internet

0.98

2

Tiene internet plblico

3

Tiene internet propio

1.06
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TABLA N° 23
COEFICIENTES DE CORRECCION DE ASEO PUBLICO:
CODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene 0.92
2 Tiene permanente 1.08
3 Tiene ocasional 1.02
TABLA N° 24
COEFICIENTES DE CORRECCION DE DRENAJE
CcODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene 0.92
2 Tiene permanente 1.08
3 Tiene ocasional 1.02
TABLA N° 25
COEFICIENTES DE CORRECCION DE MEDIDOR DOMICILIAR
cODIGO NOMBRE FACTOR
1 No tiene 0.95
2 Sl tiene 1.05

a.1.-) CALCULO DEL AVALUO FINAL DEL TERRENO. Para el céalculo del
valor del terreno se usa la siguiente formula:

Valor_M2 = v_maximo - (((v_maximo - v_minimo) / distancia_total) * DMax)
Donde: v_maximo= valor maximo de la manzana

v_minimo= valor minimo de la manzana Dmax=distancia al eje de valor mayor
Dmin=distancia al eje de valor menor Distancia_total=Dmax+Dmin

ValorBase= Valor_M2 * AreaTotalPredio

FACTOR GRADO 2:

Fsb2=(Fagua+Falc+Fenerg)/3
Fvia2=[(Fvia + Fjvia+Frvia)/3] *FcorreccionGrado2

Friego2=[(Friego + FFriego+Flriego)/3] *FcorreccionGrado2
Fus2= ((Fus+Fuse)/2)*PorcentajeArea)

F2=(((Fsb2 +Fvia2+ Fdu2+ Friego2)/4)* Fus2) )*FcorreccionGrado2




Registro Oficial — Edicién Especial N° 190 Lunes 30 de diciembre de 2019 — 43

Donde: Fagua =FactorRedAgua

Falc=FactorRedAlcantarillado

Fenerg=FactorRedEnergiaElectrica

Fvia=FactorVia

Fjvia=FactorJerarquiaVia

Frvia=FactorTipoCapaVia
Friego=FactorRiego+FactorFuenteRiego+FactorinfraestructuraRiego
Fus=FactorUso

Fuse=FactorUsoEspecifico

FACTOR GRADO 3:

Frel3= Frel*PorcentajeArea))
Fcf3=(FApAg+Fdre +Ftran)/3)

F3=[( Fcf3 + Frel3)/2]* FcorreccionGrado3

Donde: Frel=FactorRelieve
FApAg=FactorAptitudAgricola
Fdre=FactorDrenaje
Ftran=Factor Transporte Publico

FACTOR GRADO 4:
Fmeald=(Fmed+Falum+Falcpl)/3
F4=(((Ffor+ Fmeal4)/2)*FAIt)* FcorreccionGrado4

Donde: Fmed =FactorMedidorDomiciliar
Falum=FactorAlumbrado
Falcpl=FactorAlcantarilladoPluvial

Ffor=FactorForma
FAlt=FactorAltitud
FACTOR GRADO 5:

F5=(((Frec+Ftel+Finter+Faseo)/4))* FcorreccionGrado5

Donde: Frec =FactorRecoleccionBasura
Ftel=FactorRedTelefonica
Finter=Factorinternet
Faseo=FactorAseoPublico

AvaluoTotalTerreno = [ValorBase * F2 * F3*F4 * F5] * FTamano * FRiesgos
* FEspeciales*FAfecciones*FZonaUrbana*FactorDestinoEconémico

(Nota: En el caso de factores por servicios y por caracteristicas del lote, si un dato que
interviene en el calculo no existe o no esta especificado no se considera para el
calculo de la férmula)
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Factor de Correccion FCorreccion si (Fr<(1-Fi) o (Fr>(1+Fi)
Si (Fr<(1-Fi)) Fe=(1-i)/Fr

Caso contrario Fe=((1+Fi)/Fr

caso contrario

Fc=1

Donde:

Fr=Factor Resuitante de cada Grado

Fi= Factor de Incidencia por cada Grado (Maximos o Minimos de Peso segun Grado
30%, 20%, etc)

Fc= Factor de Correccion para cada grado

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, procedimiento y factores de
reposicion desarrollados en el articulo 20 literal b) de la presente ordenanza, que
corresponde al valor de la propiedad urbana.
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b.1.-) LOS COEFICIENTES DE CORRECION DEL AVALUO DE LAS EDIFICACIONES
DEL AREA RUSTICA. - Los coeficientes de correccion a aplicar para el avalto de las
edificaciones en el Canton San Juan Bosco son los que constan en las tablas que siguen,
los mismos que se aplicaran para cada caso especifico:

TABLAS N°17
CRITERIOS DE CORRECION DE LAS EDIFICACIONES

Correccioni: Instalaciones Sanitarias

CODIGO NOMBRE VALOR
01 No tiene 0.4
02 Pozo ciego 0.55
03 Aguas servidas 0.8
04 Aguas lluvias 0.9
05 Red combinada 1

Correccion 2: Nro. De banos

CODIGO NOMBRE FACTOR

01 No tiene Barios 0.7

02 Tiene 1 Barios 0.92

03 Tiene 2 Barios 1

04 Tiene 3 Barios 1.1

05 Tiene 4 1.3

06 MAS DE 4 1.5

07 MEDIO BANO 0.8

08 LETRINA 0.83

08 COMUN 0.9

Correccion3: Instalaciones Especiales

CODIGO NOMBRE FACTOR
01 No tiene 1
02 Ascensor 3
03 Piscina 25
04 Sauna-turco 1.4
05 Barbacoa 1.2
06 Cancha de futbol pequefia (cesped) 32
07 Cancha de tenis 24
08 Cancha de voleibol 2
09 otro 2
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Correccion4: factor Habitabilidad
CODIGO NOMBRE FACTOR
o No Habitable 0.7
= Habitable
Correccién5: Instalaciones Electricas
CODIGO NOMBRE FACTOR
01 No Tiene 0.8
02 Alambre Exterior 0.93
03 Tuberia Exterior 0.96
04 empotrados 1
Correccion6: Porcentaje de construccion
CODIGO DESDE HASTA FACTOR
01 0 15 0.8
02 15 35 0.85
03 35 50 0.9
04 50 80 0.95
05 80 10 1

De estos criterios los coeficientes de correccién seran de inmediato aplicacion a cada uno
de los pisos de la construccion, pero son coeficientes de segundo grado (tienen menor

importancia que los de 1er Grado).

FACTORES CONSTRUCCIONES DE 1ER GRADO.

TABLA N°18
COEFICIENTES DE DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD (EDAD DE LAS
EDIFICACIONES)
DESDE (ANOS) HASTA (ANOS) FACTOR
3 0.98
6 0.93
10 0.88
10 15 0.83
15 20 0.78
20 25 0.73
25 30 0.70
30 35 0.65
35 40 0.6
40 50 0.55
Mas de 50 0.49
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TABLA N°19
COEFICIENTES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONCERVACION DE
LAS EDIFICACIONES

CODIGO NOMBRE VALOR
01 BUENO 1
02 REGULAR 0.87
03 MALO 06
04 OBSOLETO 0.3
05 EN CONSTRUCCION 0
TABLA N° 20

COEFICIENTES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONCERVACION DE
LAS EDIFICACIONES

CODIGO NOMBRE VALOR
01 De lujo 12
02 Muy Buenos 1
03 Normal 0.9
04 Regular 0.75
05 Malos 06
06 No tiene 0.5

b.2.-) CALCULO DEL AVALUO DE LA CONSTRUCCION. El avalio comercial
individual de las edificaciones sera realizado en base a la siguiente formula:

ValorM2Construccion=Sumatoria de Valor de los materiales que forman la estructura
Avaliio Base Construccién = ( ValorM2Construccion * AreaPiso);

Avalio Piso Construccion = AvalloBaseConstruccion * FactorTerminados *
FactorPorcentajeConstruccion * FactorHabitabilidad

Avaluio Final Piso=(AvaluoPisoConstruccion) * (((factorAcabados + factorinstalaciones +
factorUso) / 3) * factorEstado) * depreciacién

Avaltio Total Construccién= Sumatoria de Avallos de Cada Piso

Art. 34. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la cuantia el
impuesto predial rural, se aplicara la tarifa de 1.30 X1000 (1.30 por mil), calculado sobre
el valor de la propiedad.

Art. 35. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra efectuarse
en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero de
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septiembre. Los pagos que se efectiien hasta quince dias antes de esas fechas, tendran
un descuento del diez por ciento (10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada ano, aun cuando no se
hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del afo
anterior y se entregara al contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la
obligacion tributaria sera el 31 de diciembre de cada afio.

Art. 36.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacion del impuesto
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de bomberos
del Cantén, en base al convenio suscrito entre las partes segin Art. 17 numeral 7, se
aplicara el 0.15 por mil del valor de la propiedad. Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27
septiembre de 2004.

Art. 37. - VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su
publicacion en el Registro Oficial.

Art. 38.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza queda
derogada “La Ordenanza que regula la formacion de los catastros prediales urbanos y
rurales, la determinacion, administracién y recaudacion del Impuesto a los Predios
Urbanos y Rurales para el bienio 2018 y 2019 publicado en el registro oficial Edicién
Especial N°. 167 del 27 de diciembre del 2017”

Dado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de San Juan Bosco, a los 19 dias del mes de diciembre de 2019.

f) Sr. Jhoni BolivariC eLf SAN |
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALI MUNICIPAL DE
SAN J BOSCO.

CERTIFICO que la ptesente Ordenanza que Regula la Formacién de los Catastros
prediales Urbanos y Rurales, la Determinaciéon, Administracion y Recaudacién del
Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el bienio 2020 -2021, fue discutida y
aprobada por el Concejo del Gobierno Auténomo Descertralizado Municipal de San Juan
Bosco en dos sesiones: una Ordinaria realizada el/18 de diciembre del 2019 y una
Extraordinaria realizada el 19 de diciembre del 2019.

San Juan Bosco, glos 49 dias del mes diciembre de 2019.

>
2 "h.,"‘j} ;

b o \ = B
f) Abg. Rosa Margarita Romero Benavid s(\\?ﬁfi’”ﬁfgw,
SECRETARIA DE CONCEJO. QY
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SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE SAN JUAN BOSCO. - Remitase el original y copias de la presente
ordenanza ante el Sr. Alcalde, para su sancion y promulgacion.

San Juan Bosco, a Ios 19 dias d,el lgpe;g dg diciembre de 2019.

H N
I
\ 0
) \ \

f) Abgosa .argarlta Romero Benavides.

SECRETARIA DE CONCEJO.

7
RAZON. - Siendo las 11H30 del 19 de diciembre de 2019 notifiqué con el decreto que

antecede al Sr. Jhoni Bolivar Chacén Maldonado, Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de San Juan Bosco - Lo Certifico.

r

A

g .,S{ RET 4
EANT Ry /
f) Abgﬁﬁrganta Romero E;Keqagfd“’éﬁ-‘f: s/

SECRETARIA DE CONCEJO. T

B T T
LN

LA ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
SAN JUAN BOSCO.- Por haberse seguido el tramite establecido en el Art. 322 y 324 del
Cadigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
y por estar de acuerdo con la Constitucion y leyes de la Republica, sanciona la
Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros prediales Urbanos y Rurales,
la Determinacion, Administracion y Recaudacién del Impuesto a los Predios
Urbanos y Rurales para el bienio 2020 -2021, y ordena su PROMULGACION a través
de su publicacion en el Registro Oficial y Gaceta Oficial para que surta los efectos
legales. Cumplase.

San Juan Bosco, a los 19 dias del mes de diciembre de 2019.

f.) Sr. Jhoni Bolivar€¢h
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO ENCLCALDLy
DESCENTRALIZA UNICIPAL N4
DE SAN JUAN BQOSCO. —

. 7 Gl 2
S ( L é;i‘\-\
6n Maldonado. | 7 )

2 N /
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SECRETARIA. - El Sr. Jhoni Bolivar Chacén Maldonado, Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de San Juan Bosco, a los 19 dias del mes de diciembre del
2019 a las 16h00 sancioné y ordend la promulgacion de la Ordenanza que Regula la
Formacién de los Catastros prediales Urbanos y Rurales, la Determinacion,
Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para
el bienio 2020 -2021, a través de su publicacién en el registro Oficial y Gaceta Oficial.

iciembre de 2019.- Lo certifico.

f.) Abg. Ro 'Ma'r@érita Romero Benavides.
SECRETARIA DE CONCEJO.

Razén. - Es fiel copia del original.

San Juan Boscol a los 19 dias del mes dici

SECRETARlA DE CONCEJO.
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ANEXO 1
PLANO DEL VALOR DEL SUELO

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE SAN JUAN BOSCO

DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y URBANISMO
PLANO VALORACION MAXIMO Y MINIMO DEL TERRENO (USD/MZ)
bienio 2020-2021
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ANEXO 2
CUADRO DE VALORES DEL SUELO

ESTUDIO DE VALORACION DEL SUELO URBANO
CUADRO DE VALORES DEL SUELO
Parroquia | ZONA | SECT. | MANZ MAXIMO MINIMO

50 01 3 7 80 73

50 01 3 10 80 73

50 01 3 11 80 73

50 o1 3 12 80 73

50 01 3 13 80 73

50 01 3 16 80 73

50 01 3 17 80 73

50 01 3 22 80 73

50 01 3 23 80 73

50 01 3 30 80 73

50 01 3 31 80 73

50 01 3 33 80 73 i

50 01 3 34 80 73 8

50 01 3 35 80 73 >

50 01 3 41 80 73 3

50 01 3 42 80 73 (@)

50 01 3 43 80 73 g

50 01 3 47 80 73 5

50 01 3 48 80 73 o

50 01 3 49 80 73 F_)

50 01 3 52 80 72 7

50 01 3 6 80 72 ‘l-}l)

50 01 3 51 79 72

50 01 3 5 79 70

50 01 3 18 76 71

50 01 3 2 75 73

50 01 3 3 75 72

50 01 3 46 74 72

50 01 3 21 74 73

50 01 3 32 74 73

50 01 3 44 74 72

50 01 02 36 73 72

50 01 3 53 73 70

50 01 02 30 70 63 o~
50 01 02 26 69 62 O
50 o1 | 02 38 68 63 g =
50 01 02 39 68 62 = LU
50 01 02 35 67 62 ﬁ 8
50 01 3 45 66 63 7 g
50 01 3 55 66 63 T
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50 01 02 27 65 62

50 01 3 54 64 62

50 02 02 8 63 60

50 01 3 8 60 54 w

50 01 01 28 59 53 X =

50 o1 | 02 29 58 52 O 3 -
-

50 01 3 19 55 54 00O

50 o | 3 5 55 54 W=

50 02 02 7 54 51 T

50 01 01 21 51 42

50 01 02 18 51 43

50 01 02 19 51 43

50 02 02 5 51 40 o

50 01 3 1 48 43 o)

50 02 02 4 48 43 %

50 01 01 5 48 42 w

50 01 3 56 47 42 O

50 01 02 9 46 43 g

50 01 01 31 46 43 (o)

50 01 02 15 46 43 =

50 01 02 20 26 43 %

50 01 02 10 45 42 =

50 02 02 17 45 42 8

50 01 01 29 44 42 n

50 02 02 14 43 43

50 01 02 4 43 43

50 01 02 25 43 42

50 01 02 3 42 33

50 01 02 31 42 34

50 01 3 57 42 33

50 01 01 20 41 34

50 02 02 19 41 33 0

50 01 02 8 40 34 8

50 01 02 16 40 33 >

50 01 02 37 40 34 g

50 01 3 29 39 32 O

50 02 | 02 9 38 34 =

50 01 02 1 38 34 2

50 01 01 32 37 34 o

50 02 02 27 37 34 9_

50 01 3 36 37 33 O

50 01 02 2 36 33 5-"

50 01 02 17 36 33

50 01 01 19 35 33

50 01 01 22 35 33

50 01 01 30 35 34
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50 01 01 27 34 33

50 02 03 1 34 34

50 01 01 18 34 34

50 02 02 22 34 25

50 01 02 40 33 25

50 01 02 28 33 25

50 01 01 10 33 25

50 01 01 11 33 25

50 01 01 12 33 25

50 01 01 13 33 25 -

50 02 o1 5 32 25 o

50 01 02 F 32 25 1w

50 02 02 10 32 25 ﬁ

50 01 3 14 31 25 (0]

50 02 | 02 28 31 25 g

50 01 3 40 31 25 o

50 01 3 50 30 25 - =

50 01 02 34 30 25 14

50 02 02 6 29 25 9

50 01 3 4 29 25 8

50 02 02 21 29 24 )

50 01 01 1 26 25

50 01 01 g 26 25

50 01 01 3 26 25

50 01 01 4 26 25

50 01 3 a7 26 25

50 01 3 28 25 23

50 02 02 12 23 16

50 02 02 3 23 16

50 02 02 11 23 16

50 01 3 27 22 16

50 02 02 1 22 16 ’~

50 02 02 22 15 8

50 02 01 7 21 24 =
02 02 13 31 17 g

50 02 02 15 32 10 (@)
02 | 02 16 20 16 g

50 02 02 18 20 16 ¥

50 01 3 38 20 16 o

50 01 02 11 20 15 F_’

50 01 3 15 19 16 3

50 02 01 1 18 16 “m-'

50 02 01 2 18 16

50 02 01 3 18 16

50 02 01 4 18 15

50 01 02 21 17 16
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50 01 02 14 17 16

50 01 02 24 17 16

50 01 02 32 17 16

50 01 02 5 16 16

50 01 3 39 16 16

50 02 03 9 16 16

50 02 03 10 16 16

50 02 03 13 16 16

50 02 03 14 16 14

50 02 02 26 14 8

50 01 04 1 14 8

50 01 02 33 14 9

50 01 01 23 14 g

50 02 01 13 14 9

50 02 01 6 13 9

50 01 02 6 13 g

50 01 01 17 13 9

50 01 01 33 13 9 ©

50 02 01 12 13 8 o

50 01 02 12 13 9 %‘
01 02 13 13 9 w

50 01 02 22 13 9 8
01 02 23 13 g s

50 01 01 6 13 9 O

50 01 01 7 13 9 T
01 01 8 13 9 DO:

50 01 01 9 13 9 =

50 01 01 14 13 9 3

50 01 01 15 13 9 7]

50 01 01 16 13 g

50 01 01 24 13 9

50 01 01 25 13 9

50 01 01 26 13 9

50 02 01 11 13 9

50 02 03 15 13 6

50 02 04 1 9 1
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE PABLO
SEXTO

Considerando;

Que, el Art. 1 de la Constitucion de la Republica determina que el “Ecuador es
un Estado constitucional de derechos vy justicia, social, democratico, soberano,

independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico.”

Que, en este Estado de social de derechos, se da prioridad a los derechos de
las personas, sean naturales o juridicas, los mismos que al revalorizarse han
adquirido rango constitucional; y, pueden ser reclamados y exigidos a través de
las garantias constitucionales, que constan en la Ley Organica de Garantias

Jurisdiccionales y Control Constitucional.

Que, el Art. 84 de la Constitucidn de la Republica establece que: “La Asamblea
Nacional y todo oérgano con potestad normativa tendra la obligacion de
adecuar, formal y materialmente, las leyes y demas normas juridicas a los
derechos previstos en la Constitucion y los tratados internacionales, y los que
sean necesarios para garantizar la dignidad del ser humano o de las
comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto significa que los organismos
del sector publico comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion de la

Republica, deben adecuar su actuar a esta norma.
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Que, el Art. 264 numeral 9 ibidem, confiere competencia exclusiva a los
Gobiernos Municipales para la formacion y administracion de los catastros

inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Art. 270 ibidem establece 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.

Que, el Art. 321 ibidem establece que el Estado reconoce y garantiza el
derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcién social y

ambiental.

Que, de conformidad con el Art. 426 ibidem: “Todas las personas, autoridades
e instituciones estan sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicaran directamente las
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de
derechos humanos siempre que sean mas favorables a las establecidas en la

Constitucion, aunque las partes no las invoquen expresamente.”

Que, el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de
gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo

cual:

“1. Generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y

transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y

vivienda.
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3. Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat
y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad,

equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.”

Que, el Art. 599 del Caodigo Civil, dispone que el dominio, es el derecho real en
una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones

de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social.

Que, el Art. 715 ibidem, establece que la posesion es la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefor o duefo; sea que el duefo o el que se da por
tal tenga la cosa por si mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su
nombre. EI poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifica

serlo.

Que, el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia
y Descentralizacion, COOTAD establece que los gobiernos autonomos
descentralizados municipales tendran entre otras las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: |) Elaborar y administrar

los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el articulo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le
corresponde: el ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantorales, acuerdos y resoluciones; regular,
mediante ordenanza, la aplicaciéon de tributos previstos en la ley a su favor;
expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, para regular temas institucionales

especificos o reconocer derechos particulares;

Que, el articulo 139 ibidem establece que la formacion y administracion de los
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos

auténomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la
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metodologia de manejo y acceso a la informacién deberan seguir los
lineamientos y parametros metodologicos que establezca la ley y que es
obligacion de dichos gobiernos actualizar cada dos afios los catastros y la

valoracion de la propiedad urbana y rural.

Que, los ingresos propios de la gestion segln lo dispuesto en el Art. 172
del COOTAD, los gobiernos autonomos descentralizados regionales,
provinciales, metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados
por la gestion propia, y su clasificacion estara sujeta a la definicion de la ley

que regule las finanzas publicas.

Que, la aplicacion tributaria se guiara por los principios de generalidad,
progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad,
transparencia y suficiencia recaudatoria.

Que, el COOTAD en el Art. 242 establece que el Estado se organiza
territorialmente en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por
razones de conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacion podran
constituirse regimenes especiales. Los distritos metropolitanos auténomos, la
provincia de Galapagos y las circunscripciones territoriales indigenas y

pluriculturales seran regimenes especiales.

Que, el COOTAD, en su Articulo 147, respecto al gjercicio de la competencia de
habitat y vivienda, establece que el “Estado en todos los niveles de gobierno
garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada
y digna, con independencia de la situaciéon social y econdmica de las familias y

las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas
nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en
coordinacion con los gobiernos auténomos descentralizados municipales, un
catastro nacional integrado georeferenciado de habitat y vivienda, como

informacion necesaria para que todos los niveles de gobierno disefen
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estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios,
espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de riegos, a
partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.

Los planes y programas desarrollaran ademas proyectos de financiamiento
para vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través
de la banca publica y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis
para las personas de escasos recursos economicos y las mujeres jefas de
hogar.”

Que, las municipalidades, segun lo dispuesto en el articulo 494 del COOTAD
reglamentan los procesos de formacion del catastro, de valoracion de la
propiedad y el cobro de sus tributos, su aplicacion se sujetara a las siguientes
normas: “Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.
Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad

actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.”

Que, el Art. 495 ibidem, establece que el valor de |la propiedad se establecera
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.

Que, el Articulo 561 ibidem; sefiala que “Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberan ser
consideradas en la revalorizacion bianual del valor catastral de los inmuebles.
Al tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto sera
satisfecho por los duefnos de los predios beneficiados, o en su defecto por los
usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de

herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.”
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Que, el articulo 68 del Codigo Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer

la determinacién de la obligacion tributaria

Que, los articulos 87 y 88 ibidem, de la misma manera, facultan a las
municipalidades a adoptar por disposicion administrativa la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en el referido

Cdadigo.

Que, en el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales; establece el control de la expansion urbana en predios rurales; en
donde se indica que los gobiernos autonomos descentralizados municipales o
metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial,
expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o
ciudadelas en tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que
tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la
autorizacion de la Autoridad agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin
perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron

tales aprobaciones.

Que, el Art.481.1 del COOTAD establece que, si el excedente supera el error
técnico de medicidn previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicion y el
correspondiente avallo e impuesto predial. Situacion que se regularizara mediante
resolucion de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Autdénomo
Descentralizado municipal, la misma que se protocolizara e inscribira en el

respectivo registro de la propiedad.”

Que, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley
Organica de Tierras Rurales, que indica las condiciones para determinar el
cambio de la clasificacion y uso de suelo rural, establece que la Autoridad
Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la Ley, a solicitud

del gobierno auténomo descentralizado Municipal o metropolitano competente
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expedira el informe técnico que autorice el cambio de clasificacion de suelo
rural de uso agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial; al efecto

ademas de la informacion constante en el respectivo catastro rural.

Que, el articulo 19 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestién del Suelo, LOOTUGS, sefiala que, el suelo rural de expansion
urbana es el suelo rural que podra ser habilitado para su uso urbano de
conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de expansion
urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantéon o distrito
metropolitano, a excepcion de los casos especiales que se definan en la

normativa secundaria.

Que, en el articulo 100 ibidem; indica que el Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, es un sistema de informacion territorial generada por los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las
instituciones que generan informacion relacionada con catastros y
ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de
datos nacional, que registrara en forma programatica, ordenada y periddica, la
informacion sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su

circunscripcion territorial.

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado debera actualizarse de
manera continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de
habitat y vivienda, el cual regulara la conformacion y funciones del Sistema y
establecera normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el
levantamiento de la informacion catastral y la valoracion de los bienes
inmuebles tomando en cuenta la clasificacion, usos del suelo, entre otros.
Asimismo, podra requerir informacion adicional a otras entidades publicas y

privadas. Sus atribuciones seran definidas en el Reglamento de esta Ley.

Que, la disposicion transitoria tercera de la LOOTUGS; manifiesta; que para
contribuir en la actualizacion del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado,

los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y los metropolitanos,
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realizaran un primer levantamiento de informacion catastral, para lo cual
contaran con un plazo de hasta dos afos, contados a partir de la expedicion de
normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefalada en la Disposicion
Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren
cumplido con lo senalado anteriormente, seran sancionados de conformidad

con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo 107 de esta Ley.

Una vez cumplido con el levantamiento de informacién sefialado los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizaran la
informacion catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua
y permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la

entidad rectora de habitat y vivienda.

En uso de las atribuciones contempladas en el Art. 240 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, en concordancia con el Art 57 literal a), y 322 del Codigo
Organico de Organizacion territorial Autonomia y Descentralizacion COOTAD;

Expide:

Ordenanza que Regula la Formacion de los Catastros prediales Urbanos y
Rurales, la Determinacion, Administracion y Recaudacién del Impuesto a los
Predios Urbanos y Rurales para el bienio 2020 -2021.

CAPITULO|

OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Art.1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es el de regular la

formacion de los catastros prediales urbanos y rurales, la determinacion,
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administracion y recaudacion del impuesto a la propiedad Urbana y Rural, para
el bienio 2020 — 2021.

El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecera a todos los predios
ubicados dentro de los limites de |las zonas urbanas de la cabecera cantonal y
demas zonas urbanas y rurales del Cantén determinadas de conformidad con

la Ley y la legislacion local.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION. - El ambito de aplicacion de la presente
Ordenanza sera para todas las areas rurales y la cabecera cantonal, sefaladas

en la respectiva ley de creacién del canton PABLO SEXTO.

Art. 3.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES. - Son bienes de los gobiernos
autonomos descentralizados aquellos sobre los cuales ejercen dominio. Los
bienes se dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio publico.
Estos ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes

afectados al servicio publico.

Art. 4.- DEL CATASTRO. - Catastro es el inventario o censo, debidamente
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a
los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica,

fiscal y economica.

Art. 5.- FORMACION DEL CATASTRO. - El Sistema Catastro Predial Urbano y
Rural en los Municipios del pais, comprende; la estructuracion de procesos
automatizados de la informaciéon catastral, la administraciéon en el uso de la
informacién de la propiedad inmueble, la actualizacion del inventario de la
informacion catastral, la determinacion del valor de la propiedad, la

actualizacion y mantenimiento de todos sus componentes, el control y
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seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion y administracion

de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Art. 6. DE LA PROPIEDAD. - Es el derecho real que tienen las personas sobre

una cosa corporal, para gozar y disponer de ella.

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.

Posee aquél que de hecho actia como titular de un derecho o atributo en el

sentido de que, sea o0 no sea el verdadero titular.

La posesion no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de

los derechos reales.

Art. 7. PROCESOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. - Son los procesos a
ejecutarse para intervenir y regularizar la informacion catastral del cantén, y

son de dos tipos:
a) LA CODIFICACION CATASTRAL:

La clave catastral es el codigo territorial que identifica al predio de forma Unica
para su localizacion geografica en el ambito territorial de aplicacion urbano o
rural, el que es asignado a cada uno de los predios en el momento de su
inscripcion en el padron catastral por la entidad encargada del catastro del
canton. La clave catastral debe ser Unica durante la vida activa de la propiedad
inmueble del predio, lo administra la oficina encargada de la formacion,
actualizacion, mantenimiento y conservacion del catastro inmobiliario urbano y
rural.

La localizacion del predio en el territorio esta relacionado con el cédigo de division
politica administrativa de la Republica del Ecuador INEC, compuesto por seis

digitos numeéricos, de los cuales dos son para la identificacion PROVINCIAL; dos
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para la identificacion CANTONAL y dos para la identificacion PARROQUIAL
URBANA y RURAL, las parroquias urbanas que configuran por si la cabecera
cantonal, el cédigo establecido es el 50, si la cabecera cantonal esta constituida
por varias parroquias urbanas, la codificacion de las parroquias va desde 01 a 49

y la codificacion de las parroquias rurales va desde 51 a 99.

En el caso de que un territorio que corresponde a la cabecera cantonal, se
compone de una o varias parroquia (s) urbana (s), en el caso de la primera,
definido el limite urbano del area total de la superficie de la parroquia urbana o
cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto
area urbana como area rural, por lo que la codificacion para el catastro urbano en
lo correspondiente a ZONA, sera a partir de 01, y del territorio restante que no es

urbano, tendra el cédigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal esta conformada por varias parroquias urbanas, y el area
urbana se encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana,
en las parroquias urbanas en las que el area urbana cubre todo el territorio de la
parroquia, todo el territorio de la parroquia sera urbano, su codigo de zona sera
de a partir de 01, si en el territorio de cada parroquia existe definida el area
urbana y el area rural, la codificacion para el inventario catastral en lo urbano, el
codigo de zona sera a partir del 01. En el territorio rural de la parroquia urbana, el

codigo de ZONA para el inventario catastral sera a partir del 51.

El codigo territorial local estda compuesto por DOCE digitos numéricos de los
cuales dos son para identificacion de ZONA, dos para identificacion de SECTOR,
dos para identificacion de MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en lo rural),
tres para identificacion del PREDIO vy fres para identificacion de LA PROPIEDAD
HORIZONTAL, en lo urbano y de DIVISION en lo rural;

b) EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:
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Se realiza con el formulario de declaracion mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su
informacion para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza
las variables requeridas por la administracion para la declaracion de la

informacion predjal y establecer la existencia del hecho generador.

Estas variables nos permiten conocer las caracteristicas de los predios que se

van a investigar, con los siguientes referentes:

01.- Identificacion del predio:

02.- Tenencia del predio:

03.- Descripcion fisica del terreno:
04.- Infraestructura y servicios:

05.- Uso de suelo del predio:

06.- Descripcion de las edificaciones.

Estas variables expresan los hechos existentes a través de una seleccion de
indicadores que permiten establecer objetivamente la existencia del hecho
generador, mediante la recoleccion de los datos del predio, que seran levantados

en la ficha catastral o formulario de declaracion.
Art. 8. - CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. -

De conformidad con la Constitucion de la Republica, el Registro de la
Propiedad sera administrado conjuntamente entre las municipalidades y la
Funcion Ejecutiva a través de la Direccion Nacional de Registro de Datos
Publicos.

Los municipios administran el catastro de bienes inmuebles, en el area urbana
solo propiedad inmueble y en el area rural; la propiedad y la posesion, por lo
que la relacién entre Registro de la propiedad y los municipios se da en la
institucion de constituir dominio o propiedad, cuando se realiza la inscripcion en

el Registro de |la Propiedad.
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CAPITULO Il
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Art. 9. -VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad
se considerara en forma obligatoria, los siguientes elementos:
a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios de venta de
parcelas o solares de condiciones similares u homogéneas del mismo

sector, multiplicado por |la superficie de la parcela o solar.

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

¢) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada,
a costos actualizados de construccion, depreciada de forma proporcional

al tiempo de vida util.

Art. 10. — NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direccion Financiera notificara
a los propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y los correspondientes
al Capitulo V del Cddigo Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso

con los siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realizacion del inicio del proceso de avaluo.
b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propietario el valor

del avaluo realizado.”

Art. 11.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos sefalados en los
articulos precedentes es el GAD Municipal del cantén PABLO SEXTO.
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Art. 12.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contribuyentes o
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las
personas naturales o juridicas, las sociedades de hecho, las sociedades de
bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando careciesen de
personalidad juridica, como sefialan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Cédigo
Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados

en las zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o
terceros que acrediten interés legitimo tienen derecho a presentar reclamos de
conformidad con el articulo 392 del COOTAD e interponer recursos
administrativos previstos en el Capitulo V, Titulo Il, de los articulos 115 al 123

del Codigo Tributario”
CAPITULO Ill
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 14. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la base
imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones
consideradas en los Art 503, 510, 520 y 521 del COOTAD y demas rebajas,
deducciones y exenciones establecidas por Ley, para las propiedades urbanas
y rurales que se haran efectivas, mediante la presentacion de la solicitud
correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero

Municipal, quien resolvera su aplicacion.

Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la
emision plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneracion
Basica Unificada del trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el

momento de legalizar la emision del primer afio del bienio, ingresara ese dato
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al sistema, si a la fecha de emisién del segundo afo no se tiene dato oficial

actualizado, se mantendra el dato de RBU del ano anterior.

Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de
diciembre del afo inmediato anterior y estaran acompanadas de todos los
documentos justificativos, Salvo en el caso de deducciones tributarias de
predios que soporten deudas hipotecarias que deberan presentar hasta el 30

de noviembre.

Art. 15. — ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
cuerpo de bomberos del Canton, se determinara su tributo a partir del hecho
generador establecido, los no adscritos se implementara en base al convenio
suscrito entre las partes de conformidad con el Articulo 6 literal (i) del COOTAD
y en concordancia con el Art. 33, de |la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley
2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004); se aplicara el 0.15 por mil

del valor de la propiedad.

Art. 16. - EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los
catastros urbanos y rurales la entidad financiera municipal ordenara a la oficina
de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision de los
correspondientes titulos de creditos hasta el 31 de diciembre del ano inmediato
anterior al que corresponden, los mismos que refrendados por la maxima
autoridad del area financiera Director Financiero, registrados y debidamente
contabilizados, pasaran a la Tesoreria Municipal para su cobro, sin necesidad

de que se notifique al contribuyente de esta obligacion.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del

Caodigo Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este
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articulo, excepto el sefalado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de

crédito.

Art. 17. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse la liquidacion de
los titulos de credito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto
de los intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor
efectivamente cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de

recaudacion.

Art. 18. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se
imputaran en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo; y, por

ultimo a multas y costas.

Si un contribuyente o responsable debiere varios titulos de crédito, el pago se

imputara primero al titulo de crédito mas antiguo que no haya prescrito.

Art. 19. - SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de
los impuestos a los predios urbanos y rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen
la determinacion, administracion y control del impuesto a los predios urbanos y
rurales, estaran sujetos a las sanciones previstas en el Libro |V del Cédigo

Tributario.

Art. 20. -CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entidad de Avaltios y Catastros
conferira la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural
vigentes en el presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes
o responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud
escrita y, la presentacion del certificado de no adeudar a la municipalidad por

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

diarias.
CAPITULO IV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Art. 22.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, es aquel que se impone sobre todos los predios ubicados dentro de los
limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las demas zonas
urbanas del Canton determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion

local.

Art. 23.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto los
propietarios de predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas,
quienes pagaran un impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad, en

la forma establecida por la ley.

Art. 24. - HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador,
los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de

declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia
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03.-) Descripcion del terreno
04.-) Infraestructura y servicios
05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones

" Art. 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los
predios urbanos estan gravados por los siguientes impuestos establecidos en

los Art. 501 al 513 del COOTAD;

1.- Elimpuesto a los predios urbanos
2.- Impuestos adicionales en zonas de promocion inmediata.

Art. 26. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. -

a) Valor del predio.- Los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor
de reposicion previstos en el art. 502 del COOTAD; con este propgosito, el
concejo aprobara el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o
reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros

servicios, asi como los factores para la valoracion de las edificaciones.

El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugacion de variables e
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la
infraestructura basica, la infraestructura complementaria y servicios
municipales, informacion que permite ademas, analizar la cobertura y déficit de
la presencia fisica de las infraestructuras y servicios urbanos, informacioén, que
relaciona de manera inmediata la capacidad de administracion y gestion que

tiene la municipal en el espacio urbano.
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Ademas, se considera el analisis de las caracteristicas del uso y ocupacion del
suelo, la morfologia y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del
canton, resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de

cada una de las areas urbanas.

Informacion que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las areas urbanas del

canton.
Adjunto dos anexos al presente articulo

Cuadro N° 1 CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS.- PABLO SEXTO

Cuadro N° 2 CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS.- EL ROSARIO
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Establecidos los sectores homogéneos de cada una de las areas urbanas,
sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de venta real de las
parcelas o solares, informacion que, mediante un proceso de comparacion de
precios en condiciones similares u homogéneas del mismo sector, seran la
base para la elaboracién del plano del valor de la tierra; sobre el cual se
determine el valor base por ejes, 0 por sectores homogéneos. Expresado en el

cuadro siguiente;

VALOR DE TERRENOS CATASTRO

AREA URBANA - PABLO SEXTO

SECTOR LIMIT. VALOR |LIMIT. |VALOR |NRO.
HOMOGENEO SUP. M2 INF. M2 MZ
13 25 9.64 19 7
8.19 18 6.39 12 18
6.38 12 4.06 7 24
3.64 7 2.37 < 20
1.73 3 0.67 1 47

VALOR DE TERRENOS CATASTRO

AREA URBANA - EL ROSARIO

SECTOR LIMIT. VALOR |LIMIT. |VALOR |NRO.
HOMOGENEO SUP. M2 INF. M2 MZ
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8.06 8 7.85 8 13
7.44 6 5.37 6 5
4.19 4 2.44 4 13
1.79 1 139 1 2

Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra se deduciran los
valores individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de
valoracion individual de la propiedad urbana, el valor individual sera afectado
por los siguientes factores de aumento o reduccion: Topograficos; a nivel, bajo
nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado. Geomeétricos; Localizacion, forma,
superficie, relacion dimensiones frente y fondo. Accesibilidad a servicios; vias,
energia eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, bordillos, red telefénica,

recoleccion de basura y aseo de calles;, como se indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES. -

1.- GEOMETRICOS COEFICIENTE
1.1.-RELACION FRENTE/FONDO 1.0a0.94
1.2.-FORMA 1.0a0.94
1.3.-SUPERFICIE 1.0a 0.94
1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a0.95
2.- TOPOGRAFICOS COEFICIENTE
2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a0.95
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2.2.-TOPOGRAFIA 1.0a20.95
3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS COEFICIENTE
3.1.-: INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a0.88

AGUA POTABLE ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA

3.2.-VIAS ADOQUIN, HORMIGON, ASFALTO,
1.0a0.88
PIEDRA, LASTRE, TIERRA

HORMIGON ASFALTO PIEDRA LASTRE
TIERRA

3.3.-INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA |1.0 2 0.93

ACERAS, BORDILLOS, TELEFONO,
RECOLECCION DE BASURA, ASEO DE
CALLES

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en
la ciudad, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre
variables e indicadores, los que representan al estado actual del predio,

condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que para la valoracion individual del terreno (VI) se consideraran:
(Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la
tierra y/o deducciéon del valor individual, (Fa) obtencién del factor de
afectacion, y (S) Superficie del terreno asi:

ViI=VshxFaxs
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Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR INDIVIDUAL
Fa = FACTOR DE AFECTACION

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

b.-) Valor de edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a traves de la aplicacion de la simulacion
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las
que constaran los siguientes indicadores: de caracter general; tipo de
estructura, edad de la construccion, estado de conservacion, reparaciones y
nimero de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos,
paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos, interiores,
exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas
y closet. En instalaciones; sanitarias, banos y eléctricas. Otras inversiones; solo
como informacion, estos datos no adicionan valor, y son:
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado,
sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e

instalaciones deportivas.
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1
Factores - Rubros de Edifiacién del predio
Constante Reposicién  Valor
1 piso
+ 1 piso
Rubro Edificacidn Valor Rubro Edificacién valor Rubro Edificacién Valor _Rubro Edificacion Valor
ESTRUCTURA |ACABADOS ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilastras Pisos 3 Tumbados Sanitarios
Mo Tiene ; 0,0000 Madera Cornun 0,2150 No tlene i 0,0000 No tlene 0,0000
Hormigén Armado 2,6100 |cana 0,0755 Madera Comiin 0,4420 0,1080
Pilotes 1,4130 |Madera Fina. 1,4230 Cafa 0,1610 0,1530
Hierro . 14120 |Arena-Cemento 0;2100 Madera Fina - 2,5010 0,1530
Madera Comun 0,7020 | Tierra 00,0000 Arena-Cemento 0,2850 0,5490
Cafa 0,4970 ‘Marmal 3,5210 Grafiado 06,4250
Madera Fina 0,5300 |Marmeton | 2,1920 Champiada 0,4040 Bafios
Bloque 0,4680 Marmolina 11210 Fibro Cements 0,6630 No tiens 0,0000
Ladrillo 04680 Baldosa Cemanto 0,5000 Fibra Sintética 2,2120 Letrina 00310
Piedra 0,4680 | Baldosa Cerdmica 0,7380 Estuco 0,4040 0,0530
Adobe 0,4680 | Parquet 1,4230 = 0,0970
Taplal 04680 Winyl 0,3650 Cubierta 0,1330
\Duela | 03380 Arena-Cemento 0,3100 0,2660
Vigas y Cadenas (Tablon / Gress 14230 Fibro Cemento 0,6370 0,3950
No tiene 0,0000 Tabla 0,2650 Teja Comin 60,7910 Cuatro Bafios 0,5320
Hormigdn Armado 0,9350 Azulejo 0,6450 Teja Vidriada 1,2400 |+ de 4 Bafos 0,6660
Hierra 0,5700 Zinc 0,4220
Madera Comun 0,3690 Revestimiento Interior Polletileno Eléctricas
Cafa 0,1170 [Na tiene | 0,0000 Domes / Traslicido fio tiene. 0,0000
Madera Fina 0,6170 | Madera Comitin | 0,6590 Ruberoy Alambre Exterior 0,5940
| Cana | 0,3795 Paja-Hojas 0,1170 Tuberia Exterior 0,6250
Entre Pisos ‘Madera Fina | 13,7260 Cady 0,1170 | Empotradas 0,6460
Mo Tiene 0,0000 | Arena-Cemanto | D,4240 Tejuelo 0,4090
Hormigén Armada 0,9500 | Tierra 0,2400 Baldosa Cerdmica 0,0000
Hierro 0,6330 | Marmal 2,9950 Baldosa Cementa 0,0000
Madera Comun 0,3870 Marmetan 2,1150 Azulejo 0,0000
Cafa 0,1370 | Marmalina | 1,2350
Madera Fina___ 04220  |Baldosa Cemento | 06675  Puertas
Madera y Ladrillo 0,3700 | Baldosa Ceramica | 1,2240 Mo tiene 0,0000
| Béveda de Ladrillo. 1,1970 |Grafiado | 11360 Madera Comin 0,6420
|Bbveda de Piedra 1,1970 | Champiada 0,6340 Cafta 0,0150
Madera Fina 1,2700
|Paredes |Exterior | Aluminio 1,6620
No tiene 0,0000 | Mo tiene 0,0000 Enroliable 0,8630
(Hormigdn Armado 0,9314 | Arena-Cemento | 0,1970 Hierro-Madera 1,2010
|Madera Comun 0,6730 |Tierra | b,0870 Madera Malla 0,0300
Cafla 0,3600 |Marmol | 09991 Tol Hierro 1,1680
|Madera Fina 1,6650 | Marmetdn 0,7020
|Blogue 0,8140  |Marmalina 0,4091 Ventanas
|Ladrillo 0,7300 |Baldosa Cemento 0,2227 No tiens 0,0000
|Piedra 0,6530 | 04080 Madera Comiin 0, 1690
| Adabe 0,6050 |Grafiado | 0,37%90 Madera Fina 0,3530
Tapial . 05130 | Champiada 0,2086 Aluminio. 0,4740
| Bahareque 0,4130 Enrollable 0,2370
Fibro-Cemento 0,7011 |Escalera Hierra 0,3050
=2 |Mo tiene 0,0000 Madera Malla 0,0630
|Escalera |Madera Comun 0,0300
MoTiene | 0,0000 |Cafta. | ©,0150 Cubre Ventanas
|Hormigén Armado | 0,010 |Madera Fina | 0,1450 No tiene 0,0000
|Hormligsn Clelopeo 0,0851 | Arena-Cementa | 00170 |Higrre | 0,1850
|Hormigdn Simple 0,0540 | Marmal 0,1030 Madera Comun 0,0870
|Hierro 0,0880 | Marmeatan 0,0601 Cafla 0,0000
{Madera Comiin | 00690  |Marmolina | 00402  Madera Fina 0,4090
iCuﬁg | B023 jnnlr_lnsa Cemento 0,0310 Aluminio 0,1520
|Madera Fina 0,0890 | Baldosa Cerdmica | 0,0623 Enrollable 0,6290
|Ladrillo 0,0440 |Grafiado | 0,0000 Madara Malla 0,0210
|Pledra 0,0600 |Champlada | o,0000 S
Closets
Cubierta No tlene 0,0000
{Hormigén Anmado. | L8600 Madera Comun 0,3010
|Hierro 1,3090 Madera Fina 0,8820
|Estereoestructura 7,9540 Alumino 0,1920
)

El analisis para la determinacion del valor real de las edificaciones se lo
realizara mediante un programa de precios unitarios con los rubros

identificados en la localidad.
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El precio del rubro que se adopta para el calculo de metro cuadrado de

construccion se refiere al costo directo.
En cada rango se efectuara el calculo de la siguiente manera:

1.-  Precio unitario multiplicado por el volumen dé obra, da como resultado el

costo por rubro.
2.- Se efectla la sumatoria de los costos de los rubros.

3.- Se determina la incidencia porcentual de cada rubro en el valor total de
la edificacion, efectuandose mediante la division del costo del rubro para

la sumatoria de costos de rubros multiplicado por cien.
Valores que seran asumidos en el calculo de reposicion por metro cuadrado.

Ademas, se define la constante de correlacion de la unidad de valor en base al
volumen de obra. Para la depreciacion se aplicara el meétodo lineal con
intervalos de dos anos, con una variacion de hasta el 20% del valor y ano
original, en relacion a la vida util de los materiales de construccion de la
estructura del edificio. Se afectara ademas con los factores de estado de
conservacion del edificio en relacion al mantenimiento de este, en las

condiciones de estable, a reparar y obsoleto.

Factores de Depreciacion de Edificacion
Urbano — Rural
Afo| Hor| Hier| Mad| Mad| blog| Bah| adob
s| migé| ro| era| era| ue|areq| e/Ta

n fina| Com| Ladr| wue| pial
un| illo
0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4| 0,97/0,97| 0,96| 0,96| 0,95| 0,94 | 0,94
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5-6| 0,93/0,93 0,92| 09| 0,92 0,88| 0,88
7-8| 09 09 0,88|085|089|086| 0,86
9-| 0,87/0,86| 0,85 0,8|0,86| 0,83| 0,83
10
11-| 0,84/0,83| 0,82| 0,75| 0,83/.0,78| 0,78
12
13-| 0,81| 0,8/ 0,79| 07| 08/|0,74| 0,74
14
15-| 0,79/0,78| 0,76| 0,65| 0,77| 0,69 0,69
16
17-| 0,76/0,75| 0,73| 0,6| 0,74| 0,65| 0,65
18
19-| 0,73/0,73| 0,71 0,56| 0,71| 0,61/ 0,61
20
21-| 0,7 0,7|0,68|0,52| 0,68/ 0,58| 0,58
22
23-| 0,68/0,68| 0,66| 0,48| 0,65 0,54| 0,54
24
25-| 0,66/0,65| 0,63| 0,45| 0,63| 0,52| 0,52
26
27-| 0,64/0,63| 0,61| 0,42| 0,61 0,49 0,49
28
29-| 0,62/0,61| 0,59| 04| 0,59|0,44| 0,44
30
31-| 060,59 057|0,39| 0,56| 0,39| 0,39
32
33-| 0,58/0,57| 0,55| 0,38| 0,53| 0,37 | 0,37
34
35-| 0,56/0,56| 0,53| 0,37| 0,51| 0,35 0,35
36
37-| 0,54|0,54| 0,51| 0,36| 0,49 0,34| 0,34
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38
39-| 0,52/0,53| 0,49/ 0,35| 0,47| 0,33| 0,33
40
41-| 0,51/0,51| 0,48| 0,34| 0,45 0,32| 0,32
42
43-| 05| 0,5| 0,46| 0,33| 0,43|0,31| 0,31
44
45-| 0,49/0,48| 0,45| 0,32| 042| 03| 0,3
46
47-| 0,48|0,47| 0,43| 0,31| 0,4|0,29| 0,29
48
49-| 0,47|0,45| 0,42| 0,3| 0,39| 0,28/ 0,28
50
51-| 0,46/0,44| 0,41| 0,29/ 0,37 | 0,27| 0,27
52
55-| 0,46(0,42| 0,39| 0,28/ 0,34 | 0,25| 0,25
56
53-| 0,45(0,43| 0,4|0,29/| 0,36 0,26| 0,26
54
57-| 0,45(0,41| 0,38| 0,28 0,33| 0,24| 0,24
58
59-| 0,44| 0,4|0,37|0,28| 0,32 0,23| 0,23
60
61-| 0,43|0,39| 0,36| 0,28| 0,31| 0,22 0,22
64
65-| 0,42|0,38| 0,35| 0,28| 0,3| 0,21/ 0,21
68
69-| 0,41|0,37| 0,34| 0,28| 0,29 02| 0,2
72
73-| 0,41|0,37| 0,33| 0,28| 0,28 02| 0,2
76
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77-| 0.4|036| 0,33] 0,28/ 0,27| 02| 02
80
'81-| 04/0,36|0,32| 028/ 0,26| 02| 02
84

85-| 04035 032] 028|026 02| 02
88 |

89| 04[035] 032|028 025 02| 02

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se
aplicara los siguientes criterios: Valor M2 de la edificacion = Sumatoria de
factores de participacion por rubro x constante de correlacion del valor x factor

de depreciacion x factor de estado de conservacion.

AFECTACION
COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE
CONSERVACION
ANOS % A TOTAL
CUMPLIDOS R REPARAR | DETERIORO

0-2 1 0.84 0
03-abr 1 0.84 0
05-jun 1 0.81 0
07-ago 1 0.78 0
09-oct 1 0.75 0
11-dic 1 0.72 0
13-14 1 0.7 0
15-16 1 0.67 0
17-18 1 0.65 0
19-20 1 0.63 0
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21-22 1 0.61 0
23-24 1 0.59 0
25-26 1 0.57 0
27-28 1 0.55 0
29-30 1 0.53 0
31-32 1 0.51 0
33-34 1 0.5 0
35-36 1 0.48 0
37-38 1 0.47 0
3940 1 0.45 0
41-42 1 0.44 0
43-44 1 0.43 0
45-46 1 0.42 0
47-48 1 0.4 0
49-50 1 0.39 0
51-52 1 0.38 0
53-54 1 0.37 0
55-56 1 0.36 0
57-58 1 0.35 0
59-60 1 0.34 0
61-64 1 0.34 0
65-68 1 0.33 0
69-72 1 0.32 0
73-76 1 0.31 0
77-80 1 0.31 0
81-84 1 0.3 0
85-88 1 0.3 0
89 o mas 1 0.29 0
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El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada

bloque.

Art. 27. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible
se determina a partir del valor de la propiedad, aplicando de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD, Cadigo Tributario y otras

leyes.

Art. 28. - IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES
NO EDIFICADOS O DE CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE
PROMOCION INMEDIATA. - Los propietarios de solares no edificados y
construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promocion inmediata descrita
en el art. 508 del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las

siguientes alicuotas:

a) El 1°/oo (uno por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la

propiedad de los solares no edificados; vy,

b) El 2°00 (dos por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la
propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo

con lo establecido con esta Ley.

El impuesto se debera aplicar transcurrido un ano desde la
declaracion mediante Ordenanza de la zona de promocion inmediata,
para los contribuyentes comprendidos en la letra a).

Para los contribuyentes comprendidos en la letra b), el impuesto se

aplicara transcurrido un ano desde la respectiva notificacion.

Art. 29. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. - Es el recargo del

dos por mil (2°/00) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta que
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se realice la edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el art.

507 del COOTAD.

Art. 30. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara al valor imponible definido por
la ley, multiplicado por la tarifa aprobada en la ordenanza; misma que es de

1.30%00 (UNO PUNTO TREINTA POR MIL).

Art. 31. - LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdiccion municipal, para
formar el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores
imponibles de los distintos predios, incluido los derechos que posea en
condominio, luego de efectuar la deduccion por cargas hipotecarias que
afecten a cada predio. Se tomara como base lo dispuesto por el Art 505 del

COOTAD.

Art. 32. — ZONAS URBANO MARGINALES. - Estan exentas del pago de los

impuestos a que se refiere la presente seccion de las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaltos de hasta veinticinco

remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.

b) Las zonas urbano-marginales que se encuentren definidas por el GAD

municipal mediante ordenanza.

Art. 33. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIOQ. - Cuando un
predio pertenezca a varios condéminos podran estos de comun acuerdo, o uno
de ellos, pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que

corresponda a su propiedad segun los titulos de la copropiedad de conformidad
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con lo que establece el Art. 506 del COOTAD en concordancia con la Ley de

Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 34. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del

respectivo ano fiscal. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero

de cada ano, aln cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se

realizara el pago a base del catastro del ano anterior y se entregara al

contribuyente un recibo provisional. El vencimiento de la obligacion tributaria

sera el 31 de diciembre de cada ano.

Los pagos que se hagan desde enero hasta junio gozaran de las rebajas al

impuesto principal, de conformidad con la escala siguiente:

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Bl T Al TH e SNBID. v 10%
07U L L R LR S 9%
Del 1 al15defebrero......cooovireiiiieieiiiiisieeseninns 8%

D81 3521 28BS TOPIBID. ... cmisnnunmmicgsommmsosermmimmesmns 7%

7 I O R T T 6%
Del 188l 81 EMEIZe. cuvnnsvonsissms iz 5%
5 - B L < T ———— 4%
Dal 18 a8l 3DUS abhL .o anumsnmnm st 3%
Bl 1 @l 18 40MaV0 st 3%
Del 16al 31 deMayO ..iicviciinriniinernsnerincescnsonceesssonnens 2%
Del 1 al15de junio.....ccccueeieeniniiiiiiiiiiiicieeeeeeeeeenn 2%
Del 16 al 30 de JUNiO.....oveierrinnieieeiiiiinersisensrersnsesnerenns 1%

De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio, soportaran el

10% de recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del

COQOTAD.
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Vencido el afo fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses

correspondientes por la mora mediante el procedimiento coactivo.
CAP[TULO \'
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Art. 35. OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad
Rural, es el de generar un tributo a todos los predios ubicados dentro de los
limites del Canton excepto las zonas urbanas de la cabecera cantonal y de las

demas zonas urbanas del Cantén determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 36. IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDA RURAL. - Los predios

rurales estan gravados con el impuesto a la propiedad rural

Art. 37.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los

limites de las zonas urbanas.

Art. 38. - HECHO GENERADOR. - El catastro registrara los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador,
los cuales estructuran el contenido de la informacion predial, en el formulario de

declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

01.-) Identificacion predial
02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno
04 .-) Infraestructura y servicios
05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
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Art. 39. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de
las edificaciones y valor de reposicion previstos en este Cédigo; con este
proposito, el Concejo aprobara el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por aspectos geomeétricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad
del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, asi como
los factores para la valoracion de las edificaciones. La informacion,
componentes, valores y parametros técnicos, seran particulares de cada

localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos
a) Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la infraestructura
basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte vy
servicios municipales, informacion que cuantificada, mediante procedimientos
estadisticos, permitira definir la estructura del territorio rural y clasificar el
territorio en sectores homogéneos segun €l grado de mayor o menor cobertura
que tengan en infraestructura y servicios, numerados en orden ascendente de
acuerdo a la dotacion de infraestructura, siendo el sector 1 el de mayor
cobertura, mientras que el ultimo sector de la unidad territorial seria el de
menor cobertura.

Ademas, se considera para analisis de los Sectores homogéneos, la calidad del
suelo el cual se tiene mediante la elaboracion del Plano de Clasificacion
Agrologica de suelos definidas por 8 clases de tierras del Sistema Americano
de Clasificacion, en orden ascendente la primera clase es la mejor calidad

mientras que la octava clase no reune condiciones para la produccidn agricola.

Para la obtencion del plano de clasificacion Agrologica se analiza: 1.- las
Condiciones agrondmicas del suelo (Textura, apreciacion textural del perfil,
profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N (Nitrogeno).P (Fosforo).K (Potasio)
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PH Salinidad, capacidad de Intercambio Cationico, y contenido de materia

organica 2.- Condiciones Topograficas (Relieve y erosion) y 3.- Condiciones

Climatoldgicas ( indice climatico y exposicién solar), toda esta informacion es
obtenida de los planos tematicos SINAGAP antes SIGAGRO, del Analisis de

Laboratorio de suelos y de la informacion de campo

El plano sectorizado cobertura de infraestructura en el territorio rural,

relacionando con el plano de clasificacion agrologica, permite tener el plano de

sectores homogéneos de cada una de las areas rurales.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE PABLO SEXTO

No. SECTORES
1 SECTOR HOMOGENEO 4.1

2 SECTOR HOMOGENEO 4.2

3 SECTOR HOMOGENEO 4.11
4 SECTOR HOMOGENEO 4.12
5 SECTOR HOMOGENEO 5.3

6 SECTOR HOMOGENEO 7.1

7 SECTOR HOMOGENEOQ 4.3

8 SECTOR HOMOGENEO 4.13
9 SECTOR HOMOGENEO 5.1

10 SECTOR HOMOGENEO 4.14
11 SECTOR HOMOGENEO 5.2
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12 SECTOR HOMOGENEO 5.4
13 SECTOR HOMOGENEOQ 4.4
14 SECTOR HOMOGENEOQ 4.5
15 S.ECTOR HOMOGENEb 7.2

Sobre los sectores homogéneos estructurados se realiza la investigacion de

precios de venta real de las parcelas o solares, informacion que, mediante un

proceso de comparacion de precios de condiciones similares u homogéneas

del mismo sector, seran la base para la elaboracion del plano del valor de la

tierra; sobre el cual se determina el valor base por hectarea por sector

homogéneo. Expresado en el cuadro siguiente;

CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD| CALIDAD | CALIDAD
HO?\AE(;;;I(E):EO DEL DEL DEL DEL DEL DEL |DELSUELO|DELSUELO

SUELO 1 |SUELO 2| SUELO 3| UELO 4 |SUELO 5|SUELO 6 7 8
SH 4.1 3081.97 |2721.31 | 2360.66 | 2000.00 | 1639.34 | 1278.69| 918.03 557.38
SH4.2 1540.48 |1360.66 | 1180.33 | 1000.00 | 819.67 639.34| 549.02 279.69
SH4.11 |64721.31 |57147.54 | 49573.77 | 42000.00 | 34426.23 | 26852.46| 19278.69 | 11704.92
SH4.12 |[15409.84 |13606.56 | 11803.28 | 10000.00 | 8196.72 | 6393.44| 6393.44 4590.16
SH 5.3 470.00 415.00 360.00 | 305.00 | 250.00 195.00| 140.00 85.00
SH 7.1 134.29 |118.57 102.86 87.14 71.43 55,71 40.00 24.29
SH43 |1113.28 |972.66 855.47 | 750.00 | 562.50 410.16| 328.13 199.22
SH4.13 (462295 |4081.97 | 3540.98 | 3000.00 | 2459.02 | 1918.03| 1377.05 836.07
SH 5.1 658.00 |581.00 504.00 | 427.00 | 350.00 273.00( 196.00 119.00
SH4.14 |2003.28 |1768.85 | 1534.43 | 1300.00 | 1065.57 831.15| 596.72 362.30
SH5.2 940.00 |830.00 720.00 | 610.00 | 500.00 390.00| 280.00 170.00
SH5.4 188.00 |166.00 144.00 | 122.00 | 100.00 78.00 56.00 34.00
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SH 4.4 1309.84 |1156.56 | 1003.28 | 850.00 | 696.72 543.44| 390.16 236.89
SH4.5 539.34 |476.23 413.11 350.00 286.89 223.77| 160.66 97.54
SH7.2 3.36 2.96 2.57 2.18 1.79 1.39 1.00 0.61

El valor base p‘or hectarea que cons-ta en el plano del Va-lor de la tierra de
acuerdo a la Normativa Municipal de valoracién individual de la propiedad rural,
sera afectado por los siguientes factores de aumento o reduccion del valor del
terreno por aspectos Geométricos; localizacién, forma, superficie, Topograficos;
plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte. Accesibilidad al
Riego; permanente, parcial, ocasional; Accesos y vias de comunicacién; primer
orden, segundo orden, tercer orden, herradura, fluvial, férrea, Calidad del suelo,
de acuerdo a la clasificacion agroldgica, se definiran en su orden; desde la
primera de mejores condiciones para la produccion agricola hasta la octava
que seria la de malas condiciones agrologicas. Servicios basicos; electricidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en

el siguiente cuadro:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES. -
1.- GEOMETRICOS:

1.1. FORMA DEL PREDIO 1.00 A 0.98

REGULAR
IRREGULAR
MUY IRREGULAR

1.2. POBLACIONES CERCANAS 1.00 A 0.96

CAPITAL PROVINCIAL
CABECERA CANTONAL
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CABECERA PARROQUIAL
ASENTAMIENTO URBANOS

1.3. SUPERFICIE 2.26 A 0.65
0.0001 a 0.0500
0.0501 a 0.1000
0.1001 a 0.1500
0.1501 a 0.2000
0.2001 a 0.2500
0.2501 a 0.5000
0.5001 a 1.0000
1.0001 a 5.0000
5.0001 a 10.0000

10.0001 a 20.0000
20.0001 a 50.0000
50.0001 a 100.0000
100.0001 a 500.0000
+ de 500.0001

Los factores de 2.26 A 0.65 son los limites que aumentan a menor superficie y
disminuyen a mayor superficie del predio, estos se modifican segun la posicion
que tenga el precio base y la superficie predominante que hay en cada sector

homogéneo.

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96

PLANA

PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE
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3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 A 0.96
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL

4.- ACCESOS Y VIAS DE COMUNICACION 1.00 A 0.93

PRIMER ORDEN
SEGUNDO ORDEN
TERCER ORDEN
HERRADURA
FLUVIAL

LINEA FERREA
NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO
5.1.- TIPO DE RIESGOS 1.00 A0.70

DESLAVES
HUNDIMIENTOS
VOLCANICO
CONTAMINACION
HELADAS
INUNDACIONES
VIENTOS
NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96

LEVE
MODERADA
SEVERA
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5.3.- DRENAJE 1.00 A0.96

EXCESIVO
MODERADO
MAL DRENADO
BIEN DRENADO

6.- SERVICIOS BASICOS 1.00 A 0.942

5 INDICADORES
4 INDICADORES
3 INDICADORES
2 INDICADORES
1 INDICADOR

0 INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su
implantacion en el area rural, en la realidad dan la posibilidad de muiltiples
enlaces entre variables e indicadores, los que representan al estado actual del

predio, condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que el valor individual del terreno esta dado: por el valor por hectarea de
sector homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano del
valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectacion de; calidad del suelo,
topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie del
predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al calculo
individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes
criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o

reduccion x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno



Registro Oficial — Edicién Especial N° 190 Lunes 30 de diciembre de 2019 — 103

VI=8 xVshx Fa

Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB
Donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaGeo = FACTORES GEOMETRICOS

FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA

FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO
FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VIAS DE COMUNICACION
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO

FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS

Para proceder al calculo individual del valor del terreno de cada predio se
aplicara los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x Factores de
afectacion de aumento o reduccion x Superficie.

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, metodologia,
procedimiento y factores de reposicion desarrollados en el texto del valor de la

propiedad urbana)

Art. 40. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible,
se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD, Caddigo Tributario y otras

leyes.
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Art. 41. — VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARIO. - Para
establecer el valor imponible, se sumaran los valores de los predios que posea
un propietario en un mismo canton y la tarifa se aplicara al valor acumulado,

previa la deduccion a que tenga derecho el contribuyente.

Art. 42. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial rural, se aplicara al valor imponible definido por la
ley, multiplicado por la tarifa aprobada en la ordenanza; misma que es de
0.72%o00 (cero punto setenta y dos por mil), calculado sobre el valor de la

propiedad.

Art. 43. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicaran las siguientes reglas:
los contribuyentes, de comun acuerdo o no, podran solicitar que en el catastro
se haga constar separadamente el valor que corresponda a la parte
proporcional de su propiedad. A efectos del pago de impuestos, se podran
dividir los titulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los
copropietarios, en relacion directa con el avalio de su propiedad. Cada
propietario tendra derecho a que se aplique la tarifa del impuesto segun el valor
que proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se deducira a

prorrata del valor de |la propiedad del predio.

Para este objeto se dirigira una solicitud a la maxima autoridad del area
Financiera. Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto en el afio

inmediato siguiente.

Art. 44. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el

segundo hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectlen hasta
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quince dias antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento

(10%) anual.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afo, aun
cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a
base del catastro del afio anterior y se entregara al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacién tributaria sera el 31 de diciembre

de cada ano.

Si el contribuyente o responsable no se acogiere al pago por dividendos debera

pagar el monto del impuesto en cualquier dia del aio fiscal, sin descuentos.
DISPOSICION FINAL

Art. 45, - VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir

de su publicacion en el Registro Oficial.
DISPOSICION DEROGATORIA

Art. 46.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente
Ordenanza quedan sin efecto Ordenanzas y normas de inferior jerarquia que

se opongan a la misma.

Daday fi rmada en la sala de sesiones del llustre Municipio-del Canton de Pablo

SEXTO.- Que la ordenanza que REGULA LA FORMACION DE LOS
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
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URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020 -2021. Fue conocida, discutida y

aprobada en las sesiones extraordinarias de los dias 18 y 19 de diciembre de
2019; y con fundamento en lo que manda el articulo 322 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se remite por esta
Secretaria una vez aprobada esta ordenanza para que el sefior Alcalde la sancione

obse e E IC} RTIFICO

I Esthe(; <58

Z
'SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO

-\

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PABLO SEXTO.- Pablo Sexto, a 19 dias del mes de Diciembre
del 2019, a las 15H00, recibidlo LA ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020 -2021, una vez
revisado la misma, expresamente sanciono LA ORDENANZA QUE REGULA LA
FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PRED OS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020 -2021, para su

igeftia y ap) o{q[rwsnl&la E\ﬂﬁd y Canton pablo Sexto, en la fecha y

‘\.\

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PABLO SEXTO.- Sancion6 y firmo LA ORDENANZA
QUE REGULA LA FORMACION DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS
Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2020 -
2021, el sefior Magister Wilmer Lenin Verdugo Gonzalez, Alcalde del Gobierno
Wﬁ;ﬁtéﬁPablo Sexto, a los 19-dias del mes de Diciembre de 2019.




