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ORDENANZA QUE DETERMINA LA ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022 -2023
EN EL CANTON BALSAS.

EXPOSICION DE MOTIVOS

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.”; la misma confiere competencia exclusiva a los
Gobiernos Municipales para la formacién y administracion de los catastros inmobiliarios

urbanos y rurales.

En este marco la Constitucion de la Republica, reconoce al Estado ecuatoriano como
descentralizado, guiado por los principios de equidad interterritorial, integracion,
solidaridad y unidad territorial. También establece que los Gobiernos auténomos
descentralizados generaran sus propios recursos financieros, de conformidad con los

principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad.

Las municipalidades 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; de acuerdo a lo que establece el COOTAD

Es de importancia resaltar que el 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la
Salud declaré pandemia internacional a la situacién de emergencia de salud publica
provocada por el coronavirus SARS-CoV2, causante del COVID-19. La rapida
propagacion del virus, tanto a nivel internacional como nacional, motivo la reaccion de
la Administracion Publica Central y los diversos niveles de gobierno, que adoptaron
medidas excepcionales con el objetivo de amortiguar el impacto de esta crisis sin

precedentes.
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La propuesta de ordenanza busca establecer que en virtud de la pandemia y con motivo
de la desaceleracién econdmica, el valor de los predios o de bienes inmuebles no han
subido de valor, siendo este el argumento necesario para mantener los impuestos

prediales para el proximo bienio.
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador otorga a los
gobiernos autbnomos descentralizados autonomia politica, administrativa y financiera,
disposicién constitucional que se encuentra ampliamente desarrollada en los articulos 5

y 6 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su Art. 264, numeral 9; y, el Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién en su Art. 55 literal
i), establecen como competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos

y rurales;

Que, el Art. 7 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion al tratar sobre la facultad normativa, dice: "Para el pleno ejercicio de
sus competencias y de las facultades que de manera concurrente podran asumir, se
reconoce a los... concejos municipales, la capacidad para dictar normas de caracter
general, a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su

circunscripcion territorial”

Que, el Art 57 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece las atribuciones del Concejo Municipal; y, en su literal b)
dispone: Regular, mediante ordenanza, la aplicacién de tributos, previstos en la ley a su

favor;

Que, el Art. 139 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion, dispone que la formacion y administraciéon de los catastros



Miércoles 12 de enero de 2022 Edicion Especial N° 1870 - Registro Oficial

inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de
manejo y acceso a la informacion deberan seguir los lineamientos y parametros
metodoldgicos que establezca la ley. Es obligacion de dichos gobiernos actualizar cada

dos afios los catastros y la valoracién de la propiedad urbana y rural;

Que, el articulo 496 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion determina que las municipalidades de forma obligatoria deben
actualizar el catastro y la valoracion de la propiedad urbana y rural cada dos afos, norma
sobre la cual el Gobierno Municipal de Balsas ha decidido establecer una
excepcionalidad en virtud de la paralizacién global del comercio y de las finanzas

publicas.

Que, el Art. 497 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece: “Actualizacién de los impuestos.- Una vez realizada la
actualizacién de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales urbano
y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el concejo, observando los principios
basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el

sistema tributario nacional”.

Que, el articulo 504 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion impone que la banda impositiva que se aplicara al valor de la
propiedad urbana debera establecerse entre el cero punto veinticinco por mil (0,25 %0)

y un maximo del cinco por mil (5 %0).

Que, mediante decreto presidencial No. 1017 del 16 de marzo de 2020, publicado en el
Suplemento del Registro Oficial No. 163, del 17 de marzo de 2020, el Presidente
Constitucional de la Republica del Ecuador, Lenin Moreno Garcés, procede a declarar
el estado de excepcién por calamidad doméstica en todo el territorio nacional, por los
casos de coronavirus y la declaratoria de la pandemia COVID-19 por parte de la

Organizacion Mundial de la Salud, que representa un alto riesgo de contagio para la
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ciudadania y generan afectacion a los derechos a la salud y convivencia pacifica del
Estado, a fin de controlar la situacion de emergencia sanitaria para garantizar los

derechos de las personas ante la eminente presencia del virus COVID-19 en Ecuador;

Que, en el Registro Oficial suplemento 229 de 22 de junio de 2020 se ha publicado la
Ley Organica de Apoyo Humanitaria, la cual contiene una serie de politicas publicas

tendientes a mitigar los efectos adversos con motivo de la pandemia COVID 19.

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, Art. 7 y Art. 57 literales a) y b) del Cédigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE DETERMINA LA ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL
IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2022 -2023
EN EL CANTON BALSAS.

CAPITULO I.
OBJETO, AMBITO DE APLICACION, DEFINICIONES

Articulo 1. OBJETO.- Seran objeto del impuesto a la propiedad Urbana y Rural, todos
los predios ubicados dentro de los limites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal,
de la cabecera parroquial y demas zonas urbanas y rurales del Canton determinadas de

conformidad con la Ley y la legislacién local.

Articulo 2. AMBITO DE APLICACION.- El ambito de aplicacion de la presente

Ordenanza sera para todos los inmuebles del cantdn Balsas.

Articulo 3.- CLASES DE BIENES DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE BALSAS.- Son bienes del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Balsas, aquellos sobre los cuales ejerce

dominio. Los bienes se dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio
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publico. Estos ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes

afectados al servicio publico.

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

econdmica.

Articulo 5.- FORMACION DEL CATASTRO. - El objeto de la presente ordenanza es
regular; la formacién, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion del

Catastro inmobiliario urbano y rural en el Territorio del Canton Balsas.

El Sistema Catastro Predial Urbano y Rural en el Municipio de Balsas comprende;
la estructuracion de procesos automatizados de la informacion catastral, la
administracion en el uso de la informacion de la propiedad inmueble, la actualizacion
del inventario de la informacion catastral la determinacion del valor de Ila
propiedad, la actualizacion y mantenimiento de todos sus componentes, el control
y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestion y administracion de los

catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Articulo 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
misma, 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.

Articulo 7. PROCESOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. - Son los procesos a
ejecutarse para intervenir y regularizar la informacion catastral del canton, y son de

dos tipos:

a) LACODIFICACION CATASTRAL:
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La clave catastral es el cddigo 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 padrén
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 formacién, actualizacién, 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 para la
identificacion CANTONAL y dos para la identificacion PARROQUIAL URBANA y
RURAL, la parroquias urbana que configura por si la cabecera cantonal, el cédigo
establecido es el 50 y la codificacion de la parroquia rural va desde 51 a 99.

El codigo territorial local esta compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales
dos son para identificaciéon 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 identificacion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL,
en lo urbano y de DIVISION en lo rural;

b) EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

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

predial 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:
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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 wuna 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.

Articulo 8. CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - El Registro de la
Propiedad del cantén Balsas sera adscrito al GAD Municipal de Balsas, el cual se

encargara de la estructura administrativa del registro y su coordinacién con el catastro.

Los Notarios Publicos y el Registro de la propiedad enviaran a las oficinas encargadas
de la formacién de los catastros, dentro de los diez primeros dias de cada mes, en los
formularios que oportunamente les remitiran a esas oficinas, el registro completo de las
transferencias totales o parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones
entre condominos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las
hipotecas que hubieran 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 electronicos.

CAPITULOIII
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DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS

Articulo 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,

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

vida util.

Articulo 10. NOTIFICACION.- La Direccion Financiera notificara por la prensa o por
una boleta a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacién del avaluo. Concluido

el proceso se notificara al propietario el valor del avaluo.

Articulo 11. SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los

articulos precedentes es el GAD Municipal de Balsas.

Articulo 12. SUJETO PASIVO.- 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 lo sefala la ley, y que sean propietarios o usufructuarios de bienes

raices ubicados en las zonas urbanas y rurales del Canton Balsas.
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Articulo 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o
terceros, tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos de

conformidad con la legislacién vigente.
CAPITULO 1Il
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Articulo 14. - DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. - Determinada la
base imponible, se consideraran las rebajas, deducciones y exoneraciones

consideradas por Ley, como por ejemplo:

1. Las personas naturales que hayan cumplido sesenta y cinco afnos de edad y con
ingresos mensuales estimados en un maximo de cinco remuneraciones o0 que
tuvieran un patrimonio que no exceda de quinientas remuneraciones basicas
unificadas, sean éstas nacionales o extranjeras que se encuentren legalmente
establecidas en el pais, tendran derecho a la exoneracion del pago del impuesto
predial urbano.

Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso
primero, el impuesto en referencia se pagara unicamente por la diferencia o
excedente.

2. Los propietarios cuyos predios urbanos soporten deudas hipotecarias que graven
al predio con motivo de la adquisicién; construccion o mejora tendran derecho a
solicitar que se les otorguen las deducciones de conformidad a lo establecido en
el articulo 503 del COOTAD.

3. Las personas con discapacidad y los correspondientes sustitutos, de
conformidad con lo establecido en la Ley Organica de Discapacidades, y la
normativa tributaria que fuere, se les aplicara una exoneracién de manera
proporcional, de acuerdo al grado de discapacidad del beneficiario o de la persona

a quien sustituye, segun el caso, de conformidad con la siguiente tabla:

10
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GRADO DE DISCAPACIDAD PORCENTAJE PARA LA
APLICACION DEL BENEFICIO

Del 30% al 49% 60%
Del 50% al 74% 70%
Del 75% al 84% 80%
Del 85% al 100% 100%.

Los deducciones, o rebajas de los contribuyentes con respecto a 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 (Remuneracién Basica Unificada
del trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la
emision del primer afo del bienio, ingresara ese dato al sistema, si a la fecha de
emision 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 afio 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.

Articulo 15. EMISION DE TITULOS DE CREDITO.- Sobre la base de los

catastros urbanos y rurales la dependencia financiera municipal ordenara a la oficina

11
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de Rentas o quien tenga esa responsabilidad la emision de los correspondientes
titulos de créditos hasta el 31 de diciembre del afio inmediato anterior al que
corresponden, los mismos que refrendados por la maxima autoridad del area
financiera, 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
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.

Articulo 16. LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. -Al efectuarse la liquidacion de los
titulos de crédito tributarios, se establecera con absoluta claridad el monto de los
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugary el valor efectivamente

cobrado, lo que se reflejara en el correspondiente parte diario de recaudacion.

Articulo 17. 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.

Articulo 18. SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de los
impuestos a los predios urbanos vy rurales que cometieran infracciones,
contravenciones o faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la
determinacién, administracién y control del impuesto a los predios urbanos y rurales,

estaran sujetos alas sanciones previstas en la legislacion respectiva.

Articulo 19. CERTIFICACION DE AVALUOS. - La entdad de Avallos vy
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

12
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contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa
solicitud escrita y, previa presentacion del certificado de no adeudar a la

municipalidad por concepto alguno.

Articulo 20. 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 El interés se calculara por cada mes, sin

lugar a liquidaciones diarias.
CAPITULO MV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Articulo 21. OBJETO DEL IMPUESTO.- El objeto del impuesto a la propiedad
Urbana, el 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 Yy la legislacion local.

Articulo 22.-. 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.

Articulo 23. - 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 declaracién

o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

1) Identificacion predial

13
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2) Tenencia

3) Descripcion del terreno
4) Infraestructura y servicios
5) Uso y calidad del suelo

6) Descripcion de las edificaciones

Articulo 24.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los
predios urbanos estan gravados adicionalmente a los impuestos establecidos en los
Art 501 al 513 del COOTAD.

Articulo 25. VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA.-

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

El plano de sectores homogéneos, 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, informacién, que
relaciona de manera inmediata la capacidad de administracion y gestion que
tiene la municipalidad en el espacio urbano.

Ademas se considera el andlisis 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.

14
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Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las area urbana del

canton.

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios
de compra venta de las parcelas o solares, informacién que mediante un
proceso de comparaciéon de precios en 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

los cuadros siguientes:

Matriz de Sectores Homogéneos y precios de la Parroquia Balsas

SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO
HOMOGENE | SUPERIO INFERIO | SUPERIO INFERIO | DE

O R R R R MANZANA

S

1 9,86 8,13 110,38 91,01 12

2 7,76 6,34 86,87 70,97 14

3 5,9 4,58 66,05 51,27 24

4 4,55 2,8 50,93 31,34 23

5 2,67 1,03 29,89 11,53 39

15
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Matriz de Sectores Homogéneos y precios de la Parroquia Bellamaria

SECTOR LIMITE LIMITE PRECIO PRECIO NUMERO

HOMOGENE | SUPERIO |INFERIO |SUPERIO |INFERIO |DE

@) R R R R MANZANA
S

1 8,77 6,19 82,52 58,24 7

2 6,16 3,89 57,96 36,6 18

3 3,56 0,97 33,5 9,13 46

Del valor base que consta en el sistema, del valor de la tierra, valor por metro
cuadrado de cada predio, se modifican los valores de acuerdo al cuadro arriba
indicado, el valor individual sera afectado por los siguientes factores de aumento o
reduccion: Topograficos; a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado,
geométricos; localizacién, forma, 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:

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES
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1. - GEOMETRICOS

1.1.-RELACION FRENTE/FONDO

1.2.-FORMA

1.3.-SUPERFICIE

1.4.-LOCALIZACION EN LA MANZANA

FACTOR

1.0a .94

1.0a .94

1.0a .94

1.0a .95

2.-TOPOGRAFICOS

2.1.-CARACTERISTICAS DEL SUELO

2.2. -TOPOGRAFIA

3.-ACCESIBILIDAD A SERVICIOS

3.1 INFRAESTRUCTURA BASICA

AGUA POTABLE ALCANTARILLADO

ENERGIA ELECTRICA

17
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3.2.-VIAS FACTOR
ADOQUIN 1.0a .88
HORMIGON
ASFALTO
PIEDRA
LASTRE
TIERRA
3.3.- INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIAY SERVICIOS 1.0a .93
ACERAS BORDILLOS
TELEFONO
RECOLECCION DE BASURA ASEO DE CALLES
4.- ZONAS DE RIESGO 1.0 a.93
5.- FACTORES DE AFECTACION 1.0 a.93

Aquellos predios ubicados en estas zonas urbano marginales y establecidos
como tal en la ficha catastral, considerando sus caracteristicas de urbano
marginales seran depreciados con un coeficiente igual a 0,3% de su valor del

suelo.

Por otra parte, aquellos predios con caracteristicas rurales y agricolas ubicados

dentro del perimetro urbano que no presentan proceso de urbanizacién alguno
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y mayores a 2500 m2 se depreciaran con un coeficiente igual a 0.05 de su valor

del suelo.
b. Valor de las edificaciones

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el
caracter de permanente, proceso que a través de la aplicacién 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

numero de pisos.

En su estructura;

Columnas, vigas y cadenas, contrapiso, entrepiso, paredes, y cubierta.
En acabados;

Revestimiento de pared, revestimiento de cubierta, tumbados, ventanas, vidrios,

puertas.

En instalaciones; acabado de piso, agua proviene, agua recibe, eliminacion

de excretas, energia eléctrica, eliminacion de basura.

Otras inversiones; aceras y cercas, cerramiento, piscina de natacion,
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado,
sistema y redes de seguridad, piscinas, vias y caminos e instalaciones

deportivas, etc.

El valor de reposicion consiste en calcular todo el valor de inversion que
representa construir una edificacion nueva con las mismas caracteristicas de la

que se analiza, para obtener el llamado valor de reposicion, deduciendo de
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dicho valor la depreciacion del valor repuesto, que es proporcional a la vida
util de los materiales o que también se establece por el uso, estado técnico y
perdidas funcionales, en el objetivo de obtener el valor de la edificacion en su

estado real al momento de la valuacion.

Articulo 26. 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 Cddigo Organico de Organizacion

Territorial Autonomia y Descentralizacion y otras leyes.

Articulo 27. 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 Cddigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion, pagaran un impuesto adicional de acuerdo

con las siguientes alicuotas :

a. El 1°00 (uno por mil) adicional que se cobrara sobre el valor de la

propiedad de los solares no edificados ; vy,

b. El 2 °/oo (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.

Este impuesto se debera transcurrido un afo desde la declaracidn 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 debera

transcurrido un afno desde la respectiva notificacion.
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Las zonas de promocion inmediata las definira la municipalidad en su

territorio urbano del cantdn mediante ordenanza.

En la planilla de pago del impuesto predial, se incluiran cinco doélares por

concepto de gastos administrativos.

Articulo 28. IMPUESTO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS.- El recargo del
dos por mil (2 °/0oo) anual que se cobrara a los solares no edificados, hasta
que se realice la edificacion, para su aplicacion se estara alo dispuesto en el
Cddigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién. Las
zonas urbanizadas las definira la municipalidad en el territorio urbano del

canton mediante ordenanza.

Articulo 29. ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacién del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
Cuerpo de Bomberos del Canton Balsas, se aplicara el 0.15 por mil del valor
de la propiedad y su recaudacion ira a la partida presupuestaria

correspondiente.

Articulo 30. DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL .- Para determinar
la cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara la Tarifa de 1.2 °/oo (UNO
PUNTO DOS POR MIL), calculado sobre el valor imponible.

Articulo 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 deduccién por cargas hipotecarias que afecten
a cada predio. Se tomara como base lo dispuesto por el Cédigo Organico de

Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.
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Articulo 32. NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando
un predio pertenezca a varios condominos podran éstos 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 con lo que establece el Coddigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizaciéon y en relacion a la Ley de Propiedad

Horizontal y su Reglamento.

Articulo 33. ZONAS URBANO MARGINALES .- Estan exentas del pago de

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

a. Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaluas de hasta
veinticinco remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general.
b. Las zonas urbano-marginales las definira la municipalidad en el territorio

urbano del cantén mediante ordenanza.

Articulo 34. EPOCA DE PAGO.- El impuesto debe pagarse en el curso del
respectivo afo. Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de
cada afio, 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 obligacidn tributaria

sera el 31 de diciembre de cada ano.

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
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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 Codigo Organico

de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Vencido el afio fiscal, se recaudaran los impuestos e intereses correspondientes

por la mora mediante el procedimiento coactivo.

Articulo 35. REBAJAS A LA CUANTIA O VALOR DEL TITULO.- Se garantiza
la rebaja en el pago del impuesto por situaciones determinadas en la legislacién
nacional, previa la demostracién de las particularidades de cada caso, para lo cual

se debera ejercer este derecho dentro del afo siguiente a la situacién que dio
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origen a la deduccién. Para este efecto, se presentara solicitud documentada al

jefe de la direccion financiera.
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL

Articulo 36. 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 demas zonas urbanas del Canton

determinadas de conformidad con la Ley.

Articulo 37. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los

predios rurales estan gravados por los siguientes impuestos:

1. El impuesto a la propiedad rural.

2. Impuestos adicional al cuerpo de bomberos.

Articulo 38. 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.

Articulo 39. 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 informacion predial, en el
formulario de declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores

generales:

1) Identificacidon y ubicacion.
2) Datos del propietario/s, poseedor/es o posesionario/s.
3) Situacion legal del predio.
4) Infraestructura y servicios.

5) Caracteristicas del lote.

24



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1870 Miércoles 12 de enero de 2022

6) Uso de la tierra.

7) Edificacion.

8) Obras complementarias o mejoras.
9) Croquis del predio.

10)Colindantes.

11) Informante.

12) Responsables.

Articulo 40. VALOR DE LA PROPIEDAD.- Los predios rurales seran
valorados mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de
las edificaciones vy valor de reposicidn previstos en este Codigo; con este
proposito, el Concejo aprobara, mediante ordenanza, 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
comunicacién, calidad del suelo, agua potable, alcantarilado 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 continuacién:
a. Valor de terrenos
Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacion de caracter cualitativo de la
infraestructura basica, de la infraestructura complementaria, comunicacion,
transporte 'y servicios municipales, informacién que cuantificada,
mediante procedimientos estadisticos, permite definir la estructura del

territorio rural y establecer sectores territoriales debidamente jerarquizados.
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Ademas se considera el analisis de las caracteristicas del uso actual,

uso potencial

del

suelo, que relacionado con la estructura territorial

jerarquizada, se definen los sectores homogéneos de cada una de las

areas rurales del canton.

SECTORES HOMOGENEOS DEL AREA RURAL DE BALSAS

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de

compra venta de las parcelas o solares, informacién que mediante un proceso de

comparacién 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 sectores homogéneos. Expresado en el cuadro siguiente.

MATRIZ GENERADA SEGUN LOS SECTORES HOMOGENEOS

SECTO Rango de Superficies
R
PUN (0,00 |0,05 |0,10 |0,15 (0,20 (0,25 |0,50 | 5- |10 |20-|50-(100 - (,+
TO |01- |01- (01- [01- |01- |01- (01- (10 |-20|50 |[100|500 |500
PRO (0,05 |0,10 |0,15 |0,20 (0,25 (0,50 |1,00 |Ha |Ha |Ha |Ha (Ha [Ha
M 00 |00 |00 (00 (00 (00 |00
SECTO 1000 | 8000 | 6000 | 4000 | 2000| 1000 300|300 300| 300 300
RI 84| 00 0 0 0 0 0|5000( oOf oOf O o0f3000| O
SECTO 5000 [ 4000 | 3200 | 2560| 2048 | 1638 | 1310|200 200 200 | 200 200
RII 70 0 0 0 0 0 4 71 0| 0| O 0]2000| O
SECTO 3000 | 2400| 1920| 1536 | 1228 150( 150|150 | 150 150
R 60 0 0 0 0 8/9830|7864| O 0| O 01500 O
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SECTO

RIV 43

2000 1600 | 1280 | 1024
0] 8192| 6554 | 5243

0 0

0

100|100 100 | 100 100

0

0

0

0[1000f O

El valor base que consta en el plano del valor de latierra, de acuerdo ala

Normativa de valoracién individual de la propiedad rural, el cual sera afectado

por los factores de aumento o reducciéon al valor del terreno por: aspectos de:

titularidad, accesibilidad a servicios basicos, tipo de via, capa de rodadura,

disponibilidad de riego, método de riego, poblaciones cercanas, uso de la tierra, de

acuerdo al analisis de laboratorio se definiran en su orden desde la primera como

la de mejores condiciones hasta la octava, la que seria de peores condiciones

agrologicas.

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES

TIENE | SERVICIOS BASICOS TIPO DE VIA
TiTUL
SI | N O é o) _
2 &l 5 z| <
— ) 2] < < <
3 < < @ | O
Z < S o 11— 4 L w w o
= o z | w = = uw L @] @] tw
=t Z x ) | H o pZ | Y = > [m)
3 <| W = O O 4 J| = = pd
9 Sl & ol 9| § 5| 33 3 | 2| &
4 <z o| § < o| ©
1.0 | 0| 5 |INDICADO 1,000 |0,9| 1,0/0,9|0,97 {0,960 |0.|0.742|0,930 [0,92
00 | - RES 00 | 00 |80 |6 94 0
9 2
4 |INDICADO 0,939
3 |INDICADO 0.977
RES
27



Edicion Especial N° 1870 - Registro Oficial

Miércoles 12 de enero de 2022

METODO RIEGO
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2
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RES
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Do

2 |INDICADO

1 {INDICADO

0 |INDICADO
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Vdddll

EISIESAl

15 |00

Oodvdddding
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OSN NIS

S0O4d10
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0,91.0 (0.9 (0,9 (0,9 0,9 0,9 |0,9 | 0,94
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10, 09} 09, 09{11(10|10(10/(10(09|09|0,9|1,0]0,9
00 67 76 60 [00 |75 |75 |25 |00 |50 |25 [00 |QO0 0

INVERSIONES PERMANENTES

En el area rural se considerara como inversiones permanentes aquellas

edificaciones que sirvan como vivienda con caracteristica de habitacionales.

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su
implantacion en el area rural, en la realidad del territorio de cada propiedad
dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores, los que
representan al estado actual del predio, condiciones que permiten 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 los factores de afectacion de: titularidad,
accesibilidad a servicios basicos, tipo de via, capa de rodadura, disponibilidad
de riego, método de riego, poblaciones cercanas, uso de la tierra, calidad del
suelo, resultado que se multiplica por la superficie del predio para obtener el
valor individual del terreno. 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

VI=S xVSH x Fa
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Fa = FaTi x FaSB x FaTV x FaCR x FaDR x FaMR x

En donde:

VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

S = SUPERFICIE DEL TERRENO

Fa = FACTOR DE AFECTACION

VSH = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO

FaTi = FACTOR TITULARIDAD

FaSB = FACTORES DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BASICOS
FaTV= FACTOR POR TIPO DE ViA

FaCR = FACTOR POR CAPA DE RODADURA
FaDR = FACTOR DE DISPONIBILIDAD DE RIEGO
FaMR = FACTOR DE METODO DE RIEGO

FaPC = FACTOR DE POBLACIONES CERCANAS
FaUT = FACTOR DE USO DE LA TIERRA

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

urbana).

Articulo 41. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.- La base imponible,

se determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacion de las rebajas,
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deducciones y exenciones previstas en el Coédigo Organico de Organizacién

Territorial Autonomia y Descentralizacion y otras leyes.

Articulo 42.- VALOR IMPONIBLE DE VARIOS PREDIOS DE UN
PROPIETARIO- Para establecer el valor imponible, se sumaran los valores de la
propiedad de los predios que posea un propietario en un mismo canton vy la tarifa
se aplicara al valor acumulado, previa la deduccion a que tenga derecho el

contribuyente.

Articulo 43.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.- Para determinar la
cuantia del impuesto predial rural, se aplicara la Tarifa del 1.2 o/oo (uno punto

dos por mil), calculado sobre el valor de la propiedad.

Articulo 44.- ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS.- Para la determinacion del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del
Cuerpo de Bomberos del Cantdn Balsas, en su determinacion se aplicara el 0.15
por mil del valor de la propiedad y su recaudacion ira a la partida presupuestaria

correspondiente.

En la planilla del impuesto predial, se incluira un valor de cinco délares por

servicios administrativos

Articulo 45.- 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 avaluo de su propiedad. Cada propietario tendra derecho a que se aplique la tarifa
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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 al Jefe de la Direccién Financiera.

Presentada la solicitud, la enmienda tendra efecto el ano inmediato siguiente.

Articulo 46. - 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 efectuen hasta quince dias

antes de esas fechas, tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual.

Contribuyentes y responsables que no realicen el pago por dividendos podran

pagar su titulo en cualquier fecha del periodo fiscal sin descuentos ni recargos.

Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, 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.
DISPOSICION DEROGATORIA.-

PRIMERA.- A partir de la vigencia de la presente Ordenanza quedan sin efecto

Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma.

DISPOSICION FINAL.- La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su
aprobacion por parte del Concejo Municipal y sancionada por el sefior Alcalde; sin

perjuicio de su publicacion en el dominio web institucional www.balsas.gob.ec y en

el registro oficial, tal y como lo prevé el Art. 324 del Coddigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Es dada y firmada en el salon de sesiones del Concejo Municipal de Balsas, a los
29 dias del mes de diciembre de 2021.
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rif Firmado electrénicamente por: ;A Firmado electrénicamente por:
YUBER FAVIAN & LE;&NlDRO JOSpE
ANAZCO CHAMBA % ANAZCO

e YRS VICENTE
Sr. Yuber Favian Ahazco Chamba Abg. Leandro J. Afiazco Vicente
ALCALDE DEL CANTON BALSAS SECRETARIO DEL CONCEJO

MUNICIPAL DE BALSAS

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE BALSAS
CERTIFICA:

Que, la presente Ordenanza que Determina la Administracion y Recaudacion del
Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el Bienio 2022 — 2023 en el cantén
Balsas, en cumplimiento a lo establecido en el inciso tercero del Art. 322 del
COOQOTAD, fue analizada, discutida y aprobada en dos debates, esto es, en Sesiones
Ordinaria y Extraordinaria de fecha lunes 27 y miércoles 29 de diciembre de 2021,

respectivamente.

Balsas, 29 de diciembre de 2021.

R

e LEANDRO JOSE
Py ANAZCO
B4t VICENTE

Abg. Lendfo J. ARazco Vicente
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DE BALSAS

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE BALSAS
RAZON:

Siento como tal que el dia de hoy 29 de diciembre de 2021, remito la Ordenanza

que Determina la Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos
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y Rurales para el Bienio 2022 — 2023 en el canton Balsas, al sefior Alcalde Yuber
Favian Anazco Chamba, para su respectiva sancion y promulgacion, de
conformidad a lo establecido en el inciso cuarto del Art. 322 del COOTAD.

Balsas, 29 de diciembre de 2021.

Firmado electrénicamente por:
LEANDRO JOSE
i ANAZCO

¥ VICENTE

Abg. Leandro J. Afazco Vicente
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DE BALSAS

ALCALDE MUNICIPAL DEL CANTON BALSAS

Yuber Favian Ahazco Chamba, Alcalde del canton Balsas, en uso de las
atribuciones que me confiere los literales b) y g) del Art. 60 del COOTAD, en
armonia con lo previsto en el inciso cuarto del Art. 322 del mismo cuerpo legal, al
haber observado el fiel cumplimiento de todo el tramite legal pertinente, DECLARO
SANCIONADA Ila presente Ordenanza que Determina la Administracion y

Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos y Rurales para el Bienio 2022 —
2023 en el canton Balsas.

Balsas, 30 de diciembre de 2021.

..- [, Firmado electr nicamente por:
YUBER FAVIAN

=
1
24 %% ANAZCO CHAMBA

(O

Sr. Yuber Favian Aﬁazpo Chamba
ALCALDE DEL CANTON BALSAS

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL DE BALSAS
CERTIFICA:
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Que, el senor Alcalde del canton Balsas, sancioné la presente Ordenanza que
Determina la Administracion y Recaudacion del Impuesto a los Predios Urbanos y
Rurales para el Bienio 2022 — 2023 en el canton Balsas, el dia 30 de diciembre de
2021.

Balsas, 30 de diciembre de 2021.

LEANDRO JOSE
 VICENTE

Abg. Leandro J. ARazco Vicente
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DE BALSAS
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