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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SHUSHUFINDI

CONSIDERANDO:

Que, el Articulo 1 de la Constitucidén de la Republica determina que ¢l “Ecuador es un
Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano, independiente,
unitario, intercultural, plurinacional y laico.”

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

Que, el Articulo 10 de la Constitucion de la Republica prescribe que, las fuentes del
derecho se han ampliado considerando a: “Las personas, comunidades, pueblos,
nacionalidades y colectivos son titulares y gozaran de los derechos garantizados en la
Constitucion y en los instrumentos internacionales.”

Que, el Articulo 84 de la Constitucion de la Republica determina que: “La Asamblea
Nacional y todo érgano con potestad normativa tendra1a obligaciéon de-adecuar, formal
y materialmente, las leyes y demds normas-juridicas a los derechos previstos en la
Constitucion y.los tratados internacionales, y 1os.que seannecesarios para garantizar la
dignidad del ser humano o/de las comunidades, pueblos y nacionalidades.”. Esto
significa que los organismos del sector-pliblico comprendidos en el Articulo 225 de la
Constitucion de la Republica, deben adecuar su actuara esta norma”.

Que, el Articulo.264-numeral 9 de la Constitucién de la Reptblica, confiere competencia
exclusiva a los-Gobiernos Municipales para la formacion y administracién de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, el Articulo 270 de la Constitucién 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, ¢l Articulo 321 de la Constitucién de la Republica establece que el Estado reconoce
y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas puablica, privada, comunitaria, estatal,
asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcién social y ambiental.

Que, el Art. 375 de la Constitucion de la Republica determina que el Estado, en todos sus

niveles de gobierno, garantizaré 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. Mantendrd un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.
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3. Elaborara, implementard y evaluard 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, de acuerdo al Articulo 426 de la Constitucion de la Reptiblica: “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.”. Lo que implica que la Constitucion de la Republica
adquiere fuerza normativa, es decir puede ser aplicada directamente y todos y todas
debemos sujetarnos a ella.

Que, el Articulo 599 del Codigo Civil, prevé 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.

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

Que, el Articulo 715 del Codigo Civil, prescribe 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 otra“persona no justifica serlo.

Que, el articulo 55 del Codigo Orgéanico de ‘Organizaciéon Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que los. gobiernos autéonomos. descentralizados municipales
tendrdn entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que
determine la ley: I) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, ¢l articulo-57 del Codigo Organico 'de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacién dispone que al Concejo municipal le corresponde:

a. “El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autdbnomo descentralizado municipal, mediante la expedicién de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones:

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

d. 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 del Cobdigo Organico de Organizacidén Territorial Autonomia y
Descentralizacion determina que la formaciéon y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos auténomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia de manejo y acceso a la
informacion deberan seguir los lineamientos y parametros metodoldgicos 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.
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Que, el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, en
el Articulo 147 prescribe: Ejercicio de la competencia de habitat y vivienda.- Que el Estado
en todos los niveles de gobierno garantizard el derecho a un hébitat seguro y saludable y
una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econémica de
las familias y las personas.

El gobierno central a través del ministerio responsable dictard las politicas nacionales
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en coordinacidn con los
gobiernos autonomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado geo
referenciado de hébitat y vivienda, como informacién 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 desarrollardn 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
econdmicos y las mujeres jefas de hogar.

Que, los ingresos propios de la gestion segin lo dispuesto en el Articulo 172 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y. Descentralizacion, los
gobiernos auténomos descentralizados regionales, provinciales, metropelitano 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 aplicacién tributaria se guiard por los principios de generalidad. progresividad,
eficiencia, simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia vy
suficiencia recaudatoria.

Que, las municipalidades y distritos ‘metropolitanos reglamentardn por medio de
ordenanzas el cobro de sus tributos.

Que, el Coédigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
prescribe en el Articulo 242 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 Galdpagos y las circunscripciones
territoriales indigenas y pluriculturales serdn regimenes especiales.

Que, las municipalidades segin lo dispuesto en el articulo 494 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion reglamenta los procesos de
formacion del catastro, de valoracion de la propiedad y el cobro de sus tributos, su
aplicacion se sujetard 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
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el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este
Cédigo.

Que, en aplicaciéon al Articulo 495 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion, el valor de la propiedad se establecerd 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.
Con independencia del valor intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios de medida del valor
de los inmuebles derivados de la intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de
incremento del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

Que, el Articulo 561 del Codigo Orgénico de Organizaciéon Territorial Autonomia y
Descentralizacion; sefiala que “Las inversiones, programas y proyectos realizados por el
sector publico que generen plusvalia, deberédn 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 duefios de los predios beneficiados; 0 en su defecto por
los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias,
legados o donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.

Que, ¢l articulo 68 del Cddigo Tributario le faculta'a la° Municipalidad a ejercer la
determinacidén de la obligacion tributaria.

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

Que, en el articulo 113 de la Ley Orgénica de tierras rurales y Territorios al Ancestrales;
sefiala que: Los Gobiernos auténomos 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, en el articulo 3 del Reglamento General para la aplicacién de la Ley Orgénica de
tierras rurales indica que: La Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo
establecido en la Ley, a solicitud del gobierno autéonomo descentralizado Municipal o
metropolitano competente expedird 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 ademds de la informacion constante en el respectivo catastro rural.
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Que, en el articulo 19 numeral 3 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, uso y
gestion del suelo sefala 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 expansién 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.

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizard en funcién de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioeconémico del cantén o
distrito metropolitano, y se ajustara a la viabilidad de la dotacién de los sistemas publicos
de soporte definidos en el plan de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas de
proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional
competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definird como suelo urbano o rural
de expansion urbana aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por
parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacién expresa de la
misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a'suelo urbano o rural de
expansion urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta'Ley.

Queda prohibida la urbanizacién en predios colindantes a la red. vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacién del'nivel de gobierne responsable de la via.

Que, en ¢l articulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, indica que la Rectoria para la definicion 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 articulo 100 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo; 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 informacién
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial.

Que, el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberd actualizarse de manera
continua y permanente, y sera administrado por el ente rector de habitat y vivienda, el cual
regulard la conformacién y funciones del Sistema y establecerd normas, esténdares,
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.
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Que, en la disposicién transitoria tercera  de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que; en el plazo de treinta dias contados a
partir de la publicacién de esta Ley en el Registro Oficial, el ente rector de habitat y
vivienda expedir4 las regulaciones correspondientes para la conformacion y funciones del
Sistema Nacional de Catastro Integrado Georreferenciado; y establecerd normas,
estandares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento y actualizacion de
la informacion catastral y la valoracion de los bienes inmuebles.

Que, en la disposicion transitoria novena de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo; manifiesta que: para contribuir en la actualizaciéon del Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y los metropolitanos, realizardn un primer levantamiento de informacién
catastral, para lo cual contardn con un plazo de hasta dos afios, contados a partir de la
expedicion de normativa del ente rector de habitat y vivienda, sefialada en la Disposicién
Transitoria Tercera de la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo sefialado
anteriormente, serdn 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 én el inciso anterior, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizardn 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.

Una vez expedidas las regulaciones del Sistema Nacional de Catastro Nacional Integrado
Georreferenciado, el ente rector del hébitat y vivienda deberd cuantificar ante el Consejo
Nacional de Competencias, el monto de los recursos requeridos para el funcionamiento del
aludido Catastro, a fin de'que dicho Consejo defina el mecanismo de distribucién, con
cargo a los presupuestos de los gobiernos municipales y metropolitanos, que se realizaran
mediante débito de las‘asignaciones presupuestarias establecidas en la ley.

Que, ¢l articulo 18, de la ley de eficiencia a la contratacién publica, sefiala. — Agregar como
inciso final del articulo 495 el siguiente: Los avaliios municipales o metropolitanos se
determinaran de conformidad con la metodologia que dicte el 6rgano rector del catastro nacional
georreferenciado, en base a lo dispuesto en este articulo.

Que, la DISPOSICION TRANSITORIA UNICA, de la ley de eficiencia a la contratacion
publica, sefiala. - Dentro del plazo de noventa (90) dias el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda expediré la metodologia para el célculo del avaliio catastral de los bienes inmuebles, el
célculo del justo precio en caso de expropiaciones y de la contribucion especial de mejoras por
obras publicas del Gobierno Central.

Que, en la disposicion reformatoria, Segunda de la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, reforma el Art. 481.1del COOTAD, en lo siguiente; que, “si el
excedente supera el error técnico de medicion previsto en la respectiva ordenanza del
Gobierno Autéonomo Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificara la medicién y
el correspondiente avalio e impuesto predial. Situacién que se regularizara mediante resolucion
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de la maxima autoridad ejecutiva del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, la misma
que se protocolizara e inscribird en el respectivo registro de la propiedad.”

Que, en la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion
de tributos, en el Articulo 3, agréguese a continuacion del articulo 526 del Codigo Orgénico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion el siguiente articulo: “Articulo
526.1.- Obligacion de actualizacion. Sin perjuicio de las demaés obligaciones de
actualizacién, los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos
tienen la obligacion de actualizar los avaliios de los predios a su cargo, a un valor
comprendido entre el setenta por ciento (70%) y el cien por ciento (100%) del valor del
avallo comercial solicitado por la institucion financiera para el otorgamiento del crédito o al
precio real de venta que consta en la escritura cuando se hubiere producido una hipoteca o
venta de un bien inmueble, segtn el caso, siempre y cuando dicho valor sea mayor al avaluo
registrado en su catastro.

Que en la Ley Orgénica para la Eficiencia en la Contratacion Publica Articulo 58.1.-
Negociacion y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad publica y de interés social, se
buscard un acuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo méaximo de treinta (30) dias,
sin perjuicio de la ocupacion inmediata del inmueble. Para que proceda la” ocupacion
inmediata se debe realizar el pago previo o la consignacion en caso de no-existir acuerdo.

El precio que se convenga no podra exceder del diez por ciento (10%),sobre el valor del
avaluo registrado en el catastro municipal y sobre el cual se pagé el impuesto predial del afio
anterior al anunciodel proyecto en el caso de construcciéon de obras, o de la declaratoria de
utilidad publica y de interés social para ofras adquisiciones, del cual se deduciré la plusvalia
provenienté de obras publicas y de otras ajenas a la accion del propietario.

Que en la Ley Organica para evitar la especulacion sobre el valor de las tierras y fijacion de
tributos; disposicion TERCERA. Respecto de los contribuyentes que realicen de forma
voluntaria- la “actualizacion de los avallios de sus predios dentro del afio siguiente a la
promulgacion de-la.presente Ley, pagaran durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre
los predios urbanos y rurales sobre la base utilizada hasta antes de la actualizacion, sin
perjuicio de que los sujetos activos puedan actualizar sus catastros de conformidad con la
ley, casos en los cuales el referido impuesto se calculara sobre la base actualizada por los
gobiernos auténomos descentralizados municipales o metropolitanos.

Por lo que en aplicacion directa de la Constitucion de la Repiblica y en uso de las
atribuciones que le confiere el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion en los articulos 53, 54, 55 literal i; 56,57,58,59 y 60 y el Cadigo
Orgénico 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 2018 -2019 DEL CANTON
SHUSHUFINDL
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CAPITULO 1
DEFINICIONES

Art. 1.- DE LOS BIENES NACIONALES. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo
dominio pertenece a la Nacion toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nacion,
como el de calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman
bienes nacionales de uso piiblico o bienes piblicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las
zonas de territorio situadas a mas de 4.500 metros de altura sobre ¢l nivel del mar.

Art. 2.- CLASES DE BIENES. - Son bienes de los gobiernos auténomos
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. 3.- DEL CATASTRO. - Catastro es “el inventario o censo, debidamente actualizado
y clasificado, de los bienes inmuebles pertenccientes al Estado y a los particulares, con el
objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica”.

Art. 4- 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.

Fl 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 informacidn catastral, y la administracion
en el uso de la informacién de la propiedad, en la actualizacion y mantenimiento de todos
sus elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Art. 5. 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 0 nuda propiedad” ~

Posee aquél que de hecho actiia 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. 6. JURISDICCION TERRITORIAL. - Comprende dos procesos de intervencion:
a).- LA CODIFICACION CATASTRAL:

La localizacion del predio en el territorio esté relacionado con el codigo de division politica
administrativa de la Repiblica 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
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parroquias urbanas que configuran por si la cabecera cantonal, el codigo establecido es el 50,
si la cabecera cantonal estd 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 2 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 4rea menor al total de la superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal,
significa que esa parroquia o cabecera cantonal tiene tanto 4rea urbana como drea 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, tendrd el codigo de rural a partir de 51.

Si la cabecera cantonal estd conformada por varias parroquias urbanas, y ¢l drea urbana se
encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias
urbanas en las que el 4rea urbana cubre todo ¢l territorio de la parroquia, todo el territorio de
la parroquia serd urbano, su codigo de zona serd de a partir de 01, si en el territorio de cada
parroquia existe definida 4rea urbana y area rural, la codificacion para el inventario catastral
en lo urbano, el codigo de zona sera a partir del 01. En el territorio rural dela parroquia
urbana, el codigo de ZONA para el inventario catastral serd a partir del 51.

El codigo territorial local estd compuesto por DOCE digitos numéricos de los cuales dos son
para identificacién de ZONA, dos para identificacion de SECTOR, dos para-identificacion de
MANZANA (en lo urbano) y POLIGONO (en o rural), tres para identificacién del PREDIO
y tres para identifica¢ion de LA PROPIEDAD HORIZONTAL, enJo urbano y de DIVISION
en lo rural.

b).- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:

Se realiza con ¢l formulario de declaracion. mixta (Ficha catastral) que prepara la
administracion municipal para los contribuyentes o responsabley de entregar su informacion
para el catastro urbano-y rural, para esto se determina y jerarquiza las varidblés requeridas
por la administracién.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.

Estas variables expresan La realidad fisica, legal y economica 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.
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Art. 7. - CATASTROS Y OTRAS ENTIDADES QUE POSEEN INFORMACION
DE LA PROPIEDAD. - Los notarios, registradores de la propiedad, las entidades del
sistema financiero y cualquier otra entidad publica o privada que posea informacion
publica sobre inmuebles enviaran directamente a la Direccién de Catastros de esta
municipalidad, dentro de los diez primeros dias de cada mes, el registro completo de las
transferencias totales o parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones entre
condoéminos, de las adjudicaciones por remate y otras causas, asi como de las hipotecas
que hubieren autorizado o registrado, distinguiendo en todo caso el valor del terreno y de
la edificacion.

Esta informacion se la remitira a través de medios electronicos.

Es obligacion de los notarios exigir la presentacion de los titulos de crédito cancelados del
impuesto predial correspondiente al afio anterior en que se celebra la escritura, asi como
en los actos que se requieran las correspondientes autorizaciones del GADM, como
requisito previo para autorizar una escritura de venta, particién, permuta u otra forma de
transferencia de dominio de inmuebles. A falta de los titulos de crédito cancelados, se
exigird la presentacion del certificado emitido por el tesorero municipal en-el que conste,
no estar en mora del impuesto correspondiente.

CAPITULO II

DEL VALOR DE LA PROPIEDAD, PROCEDIMIENTO, SUJETOS DEL
TRIBUTO Y RECLAMOS

Articulo 10. -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 cardcter permanente sobre un solar, calculado sobre el
método de reposicion; y,

¢) 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 1til.

Art. 9- NOTIFICACION. - Para este efecto, la Direccién Financiera notificard a los
propietarios de conformidad a los articulos 85, 108 y los DEMAS ARTICULOS
correspondientes al Capitulo V del Cédigo Tributario con los siguientes motivos:

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

Articulo 10.- SUJETO ACTIVO.- El sujeto activo de los impuestos sefialados en los
articulos precedentes es la Municipalidad de Shushufindi.

Articulo 11.- 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 demds entidades aun cuando careciesen de personalidad juridica, como sefialan
los Arts. 23, 24, 25, 26 y 27 del Codigo Tributario y que sean propietarios (urbanos) y
propietarios o posesionarios en lo rural o usufructuarios de bienes raices ubicados en las
zonas urbanas y rurales del Canton.

Art. 12.- 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
VII, Seccion Quinta de la misma ley.”

CAPITULO 111
OTROS PROCESOS DE VALORACION DE LA PROPIEDAD

Art. 13. — VALOR DE LA TRANSACCION. - Cuando se realice una compraventa con
financiamiento de entidad del sistema financiéro-nacional; el GADM, podra certificar
(actualizar) el valor de la propiedad en relacion al avaliio comercial en el rango del 70% al
100% sobre el presupuesto presentado por la entidad. financiera, siempre que este valor sea
superior al valor del catastro, valor que servira para el'cumplimiento del trdmite de registro
correspondiente.

Cuando se realice una compraventa o hipoteca directa se registrardn en el catastro los
valores establecidos en los titulos de propiedad, esta informacién servira de base con el
valor de la propiedad que conste en la respectiva escritura piblica de traslado de dominio o
constitucion de hipoteca, para la determinacion del tributo correspondiente y entrard en
vigencia con la actualizacion de la informacion del catastro hasta el mes de diciembre del
afio fiscal en curso y la correspondiente liquidacién del impuesto del siguiente afio.

Art. 14. — DE LA INFORMACION REMITIDA POR LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. - Recibida la informacién remitida por la institucién financiera para
otorgar el financiamiento de un crédito para adquirir una propiedad inmueble, crédito que
puede estar sujeto a una hipoteca, la entidad financiera al momento de valorar la propiedad
que soporta este crédito debera adjuntar la metodologia de valoracion de la propiedad en los
componentes de valor del terreno y del valor de la edificacion.

Art, 15. - DE LA SISTEMATIZACION DE LA INFORMACION. - La Direccién,
Jefatura 0 Unidad de Avaltios y Catastros a solicitud de la entidad financiera y del
contribuyente, deberd homologar la respectiva informacién entregada por dicha entidad, a la
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metodologia de valoracién de la propiedad establecida en el COOTAD vy la respectiva
ordenanza vigente.

Art. 16. - ESTABLECIMIENTO DE VALOR DE LA PROPIEDAD. - La Direccion,
Jefatura o Unidad de Avalios y Catastros, una vez homologada el valor de la propiedad que
entregue la entidad financiera; a la metodologia establecida por el GADM, establecera el
porcentaje de actualizacion al valor comercial de la propiedad en los casos y porcentajes
correspondientes.

Art. 17. - DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS ENTRE EL 70 Y 100% DEL
VALOR DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD. -

VALOR COMERCIAL DE LA % DE
PROPIEDAD ACTUALIZACION

DE 1 A 49999 0%

DE 50000 A 100000 70%

DE 100001 A 500000 75%

DE 500001 A 1°000000 80%

DE 1000001 A Mas 90%

Art. 18. — DE LOS PORCENTAJES ESTABLECIDOS PARA LA VENTA DIRECTA
O PRESTAMO SIN HIPOTECA.~ Para las ventas directas o de traslados de dominio con
préstamos sin hipoteca, se consideraran los valores que consten en la escritura publica, con
lo que se certificara y actualizara el valor de la propiedad al 100% del respectivo valor que
conste en la escritura piiblica de traslado de dominio.

Art, 19. - DE LA ACTUALIZACION DE LOS AVALUOS CATASTRALES. - Una
vez aplicados los porcentajes de avalio de la propiedad, la Direccion/ Jefatura/ Unidad de
Avalios y catastros certificara para los tramites legales correspondientes y de asi requerirlo
el contribuyente, con esta informacién se actualizard los avalios catastrales municipales que
se ingresaran como informacion en la base de datos del catastro.

Art. 20. — APLICACION TRIBUTARIA DEL NUEVO AVALUO CATASTRAL. -
Estos nuevos avaluos catastrales estarn sujetos a la determinacion del tributo y a la emision
del titulo de crédito correspondiente para el siguiente ejercicio fiscal, por la disposicion de la
ley.

Art. 21. — AVALUO DEL PREDIO POR DECLARACION VOLUNTARIA.-
Respecto de los contribuyentes que realicen de forma voluntaria la actualizacion de los
avaliios de sus predios dentro del afio siguiente a la promulgacion de la presente Ley,
pagaran durante los dos afios siguientes, el impuesto sobre los predios urbanos y rurales
sobre la base utilizada hasta antes de la actualizacion, sin perjuicio de que los sujetos activos
puedan actualizar sus catastros de conformidad con la ley, casos en los cuales el referido
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impuesto se calculard sobre la base actualizada por los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos. Sin embargo, la actualizacion voluntaria de
los avalios de los predios servird de base para la determinacion de otros efectos
administrativos o de expropiacion de acuerdo con la Ley.

CAPITULO IV
DEL PROCESO TRIBUTARIO

Art. 22. - 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 demds rebajas, deducciones y exenciones
establecidas por Ley, para las propiedades urbanas y rurales que se haran efectivas, de asi
requerirse, 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 emisién
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 afio del bienio, ingresara ese dato al sistema, si a la fecha de emision
del segundo afio no se tiene dato oficial actualizado, se mantendréa el 'dato de RBU del afio
anterior.

Las solicitudes de rebajas y deducciones se podran presentar hasta el 31 de diciembre del
aflo inmediato anterior y estaran acompariadas de todos los documentos justificativos.

Art. 23. ~ADICIONAL CUERPO. DE- BOMBEROS. = Para la determinacién del
impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de
bomberos del Canton, se implementaré en base al convenio suscrito entre las partes de
conformidad con el Articulo 6 litéral (i) del COOTAD y en concordancia con el Art. 17
numeral 7, 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 Ia propiedad.

Art. 24. - 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 afio 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.

Los titulos de crédito contendran los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Cédigo
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este articulo, excepto el
sefialado en el numeral 6, causara la nulidad del titulo de crédito.

ART. 25. - LIQUIDACION DE LOS CREDITOS. - Al efectuarse la liquidacion 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
reflejard en el correspondiente parte diario de recaudacion.
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Art. 26. - IMPUTACION DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales, se
imputardn en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por 1ltimo, a
multas y costas.

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

Art. 27. - SANCIONES TRIBUTARIAS. - Los contribuyentes responsables de la
declaracion 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, administracion y control del impuesto a los predios rurales, estaran
sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Cédigo Tributario.

Art.28.-  CERTIFICACION DE AVALUOS.- La Oficina de Avaltios y Catastros
conferird la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y la propiedad rural
considerados por el GADM de acuerdo a la base legal correspondiente: 1.- El valor de la
propiedad vigentes en el presente bienio; 2.- El valor de la propiedad que«consta en el
documento de traslado de dominio si el valor del contrato es superior al valor del catastro;
3.- El valor de la propiedad solicitado por la entidad financiera y el-contribuyente en
relacion al valor comercial determinado por el GADM; 4.- El valor de la propiedad
requerido por la autoridad para el proceso de declaratoria de utilidad publica y de
expropiacion y el correspondiente proceso legal de juicio de expropiacion; 5.- El valor del
predio actualizado mediante declaracion realizado por el contribuyente en su periodo de
vigencia. Certificacién que le  fuere Solicitada al* GAD.por los contribuyentes o
responsables del impuesto a los predios urbanosy rurales; previa solicitud escrita y, la
presentacion del certificado de no.adeudara la municipalidad por concepto alguno.

Art. 29. - 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, seglin la tasa de interés establecida de
conformidad con las disposiciones del Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del
Codigo Tributario. El interés se calculara por cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

CAPITULO V
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA

Articulo 30.- OBJETO DEL IMPUESTO.- 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 cabeceras parroquiales y demds zonas urbanas del Cantén
determinadas de conformidad con la Ley y la legislacion local.

Articulo 31.-. 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 o distrito metropolitano
respectivo, en la forma establecida por la ley.
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Para los efectos de este impuesto, los limites de las zonas urbanas seran determinados por
el concejo mediante ordenanza, previo informe de una comisién especial conformada por
el gobierno auténomo correspondiente, de la que formar4 parte un representante del centro
agricola cantonal respectivo.

Articulo 32.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS.- Los
predios urbanos estdn gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Articulo
494 al 513 del Cédigo Orgénico de Organizacion  Territorial Autonomia y

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

Articulo 33. -VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA.-

a.-) Valor de 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 la
Ley; con este proposito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la
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.

El plano de valor del suelo (art. 495), estel 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
administracién y gestién que tiene la municipal en el suelo 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 cantén, resultado con
los que permite establecer los sectores homogéneos de cada una de las 4reas urbanas.

Informacién que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las infraestructuras y
servicios instalados en cada una de las 4reas urbanas del canton.

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SAN PEDRO DE LOS COFANES
SECTOR AGUA ALCANTA, ENERGIA ALUMBR RED VIAL | TELEFONOS| ACERASY REC BASURA TOTAL 5| LsUP
POTABLE RILLADO ELECTRICA PUBLICO BORDILLOS | ASEOCALLES M| LINF
01 COBERTURA |(100,00| 43,60 | 100,00 | 100,00 | 38,60 62,00 18,60 18,00 60,09 4,28
DEFICIT 0,00 56,40 0,00 0,00 61,40 38,00 81,50 82,00 39,91 3,72
02 COBERTURA | 81,71 | 24,91 82,14 78,88 29,60 66,71 3,43 10,29 47,08 3,53
DEFICIT 18,29 75,09 17,86 21,14 70,40 34,29 96,57 89,71 52,92 2,65
03 COBERTURA | 41,61 8,27 41,87 29,33 26,49 20,00 0,00 8,00 21,91 2,23
DEFICIT 58,49 91,73 58,33 70,67 73,51 B0,00 100,00 92,00 78,09 0,95
PROM.COB. 74,41 26,69 74,60 69,40 31,66 49,24 7,31 12,10 43,03
PROM.DEF. 25,59 74,41 25 40 30,60 68,44 50,76 92,69 87,90 56,87
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CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SHUSHUFINDI :
SECTOR AGUA ALCANTA ENERGIA | ALUMBR. | RED VIAL | TELEFONOS | ACERASY | REC.BASURA TOTAL (g | LSUP
POTABLE | RILLADO | ELECTRICA | PUBLICO BORDILLOS | ASED CALLES H| L INF
01 COBERTURA |100,00)100,00| 100,00 (100,00| 96,81 | 89,65 95,65 99,33 97,68 7,00
DEFICIT 0,00 | 000 0,00 0,00 | 319 10,35 4,35 0,67 2,32 6,11
02 COBERTURA | 92,36 |100,00| 100,00 |{100,00| 52,36 | 77,39 86,92 97,68 88,34 6,05
DEFICIT 7.64 | 0,00 0,00 0,00 | 47,64 | 2261 13,08 2,32 11,66 5,4
03 COBERTURA | 81,71 | 94,02 | 97,39 | 97,08 | 30,45 | 64,24 | 57,39 | 95,58 | 77,23 ¥ 534
DEFICIT 18,20 | 5,98 2,61 292 | 69,55 | 3576 | 4281 4,42 22,77 4,42
04 COBERTURA | 38,58 | 64,63 | 70,76 | 69,02 | 26,86 | 38,63 | 16,51 65,70 | 47,59 |1 4,41
DEFICIT 6142 | 4537 | 2024 | 3098 | 73,14 | 6137 83,49 34,30 52,42 1,44
05 COBERTURA 1,31 2,33 23,09 | 22,45 | 21,83 2,99 0,14 16,64 11,35 1,38
DEFICIT 08,60 | 9767 | 7691 | 7755 | 78,17 | o701 99,86 83,36 88,65 0,25
PROM.COB. 62,79 | 70,20 | 78,25 | 77,71 | 45,66 | 54,58 51,32 74,99 64,44
PROM .DEF. 37,21 29,80 21.75 22,29 54 34 4542 48,68 25,01 35,56

CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS 7 DE JULIO
SECTOR AGUA ALCANTA | ENERGIA | ALUMBR. | RED VIAL | TELEFONOS | ACERASY | REC.BASURA |\ TOTAL |5 | L SUP
POTABLE | RILLADO | ELECTRICA | PUBLICO BORDILLOS | ASEOQ CALLES L INF
01 COBERTURA|100,00| 60,00 | 86,25 | 73,00 { 43,20 | €4,30 24,00 24,00 |59,34 [ 4,58
DEFICIT 0,00 | 40,00 | 13,75 | 27,00 | 56,80 | 35,70 76,00 76,00, | 40,66 [ 3,65
02 COBERTURA| 82,28 | 29,61 | 57,41 | 36,15 _ 26,73 | 32,96 2,67 5,33 34,13 3,53
DEFICIT 17,72 | 70,49 | 42,69 | 63,85 | 73,27 | 6704 | 97,33 9467 | 6587 [ 1,75
03 CORERTURA| 18,70 | 12,50 | 25,00 | 6,00 | 23,20| 9,00 0,00 12,00 |13,30 1,67
DEFICIT 81,30 | 87,50 | 7500 | 94,00 | 78,80 91,00 | 100,00 88,00 | 86,70 i 0,27
PrRoOM.coB. | 66,99 | 34,00 | 56,22 | 38,38 | 31,04 | 3542 8,89 13,78 |35,69
PROM.DEF. | 3301 | 66,00 | 4378 | 61,62 | 68,96 | 64,58 91,11 86,22 | 84,41
CUADRO DE COBERTURA DE SERVICIOS SAN ROQUE
SECTOR AGUA ALCANTA EMERGIA ALUMBR. | RED VIAL | TELEFONOS | ACERASY | REC.BASURA | TOTAL gL SuUp
POTABLE | RILLADO | ELECTRICA | PUBLICO BORDILLOS | ASEQC CALLES H L. INF
01 COBERTURA | 0,00 | 74,40 | 100,00 |100,00| 34,00 | 100,00 0,00 18,00 |53,30 3,34
DEFICIT 100,00 | 2560 | 0,00 0,00 | 6800 | 0,00 100,00 82,00 | 4670 3,05
02 COBERTURA | 0,00 | 29,07 | 79,17 | 71,33 | 30,40 | 49,67 0,00 20,00 34,95 2,86
DEFICIT 100,00 | 70,93 | 20,83 | 28,67 | 69,60 | 50,33 | 100,00 80,00 | 65,06 [l 1,59
03 COBERTURA | 0,00 | 12,40 | 18,756 | 12,00 { 21,80 | 12,00 0,00 6,00 10,37 1,26
DEFICIT 100,00 | 87,60 | 8125 | 8800 | 7820 | 8800 | 100,00 94,00 | 89638 0,25
PROM.COB. 0,00 | 38,62 | 65,97 | 61,11 | 28,73 | 53,89 0,00 14,67 32,87
PROM.DEF. | 100,00 | 61,38 | 34,03 | 3889 | 71,27 | 46,11 | 100,00 8533 | 67,13

En los sectores homogéneos definidos, sobre los cuales se realiza la investigacion de
precios de venta de las parcelas o solares, informaciéon que mediante un proceso de
comparaciéon de precios en condiciones similares u homogéneas, seran la base para la
elaboracién del plano del valor de la tierra; sobre el cual se determine el valor base por
gjes, 0 por sectores homogéneos. Expresado en el cuadro siguiente:
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VALOR M’ DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SHUSHUFINDI
PRECIOS POR EJES COMERCIALES:
Avenida Unidad Nacional (Entre Av. Aguarico y Calle Cofanes) 70.00
Délares
Avenida Unidad Nacional (Entre Calle Cofanes y Manuelita Sdenz) 60.00
Délares
Avenida Policia Nacional (Entre Av. Unidad Nacional y Jaime Roldos) 60.00
Délares
SECTOR LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M’ INF. VALOR M* Mz
1
9,50 60 9,12 58 31
8,95 50 8,34 47 45
8,20 40 7,55 37 49
7,51 25 6,64 23 112
6,59 15 4,74 13 106
4,39 10 2,40 10 112
2,38 4 1,07 4 120
VALOR M* DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE 7 DE JULIO
SECTOR | LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. | SUP. | VALORM? INF. VALOR M* Mz
1
133 12 6,78 11 8
6,72 9 5,05 7 21
4,99 4 2,02 2 26
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VALOR M’ DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SAN PEDRO DE LOS COFANES
SECTOR | LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M INF. VALORM? | Mz
1

7,03 6 6,49 6 3
597 3 4,81 2 8
4,48 1,50 2,70 1,50 9

VALOR M’ DE TERRENO CATASTRO BIENIO 2018-2019
AREA URBANA DE SAN ROQUE

SECTOR | LIMIT. LIMIT. No
HOMOG. SUP. VALOR M INF. VALOR M%. | Mz
: 5,97 4 536 4 3
b 2
- 496 2 3,84 2 5
: 3,51 1 1,41 1 4

Del valor base que consta en el planodel valor de la tierra se establecerin los valores
individuales de los terrenos de acuerdo a la Normativa Municipal de valoraciéon
individual por predio.

Ademas, se debe considerar el valor de la propiedad que fuere actualizado en base a otras
fuentes legales; como el valor de traslado de dominio, hipotecas, ventas directas y el valor
de la propiedad declarado por parte del contribuyente, informacién que se sujetard al curso
de la base legal correspondiente para la respectiva determinacion del tributo.

El valor individual serd 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 FACTORES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

1. GEOMETRICOS FACTOR
1.1. RELACION FRENTE/FONDO 1.0 a .94
1.2. FORMA 1.0a .94
1.3. SUPERFICIE 1.0 .94
1.4. LOCALIZACION EN LA MANZANA 1.0a.95

2. TOPOGRAFICOS
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2.1. CARACTERISTICAS DEL SUELO 1.0a.95
2.2. TOPOGRAFIA 1.0 a .95
3. ACCESIBILIDAD A SERVICIOS FACTOR
3.1. INFRAESTRUCTURA BASICA 1.0a .88
AGUA POTABLE
ALCANTARILLADO
ENERGIA ELECTRICA
3.2. VIAS FACTOR
ADOQUIN 1.0a .88
HORMIGON
ASFALTO
PIEDRA
LASTRE
TIERRA
3.3. INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 1.0.a .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 muiltiples-enlaces entre variables e indicadores, los que
representan al estado actual del predio; en el momento del levantamiento de informacion
catastral, condiciones con las que permite realizar su valoracion individual.

Por lo que, parala-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 determinacién
del valor individual, (Fa) obtencién del factor de afectacién, y (S) Superficie del
terreno asi:

Vi=VshxFaxs

DONDE:

VI=VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO

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

S = SUPERFICIE DEL TERRENQO

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
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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, entrepisos, paredes, escaleras y cubierta. En acabados; revestimiento de pisos,
interiores, exteriores, escaleras, tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas y
closet. En instalaciones; sanitarias, bafios y eléctricas. Ofras inversiones;
sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire acondicionado, sistema y redes
de seguridad, piscinas, cerramientos, vias y caminos e instalaciones deportivas.

Para la aplicacion del método de reposicidn y establecer los parametros especificos de
célculo, de la tabla de factores de reposiciéon, que corresponde al valor por cada rubro del
presupuesto de obra de la edificacién, actiia en base a la informacién que la ficha catastral
lo tiene por cada bloque edificado, la sumatoria de los factores identificados llega a un
total, este total se multiplica por una constante P1, cuando el bloque edificado corresponde
a una sola planta o un piso, y la constante P2, cuando el bloque edificado corresponde a
mas de un piso. Ademds se define la constante de correlacion de la unidad de valor en
base al volumen de obra. Se establece la constante P1 en el valor de: 2599; y la
constante P2 en el valor de: 24,37; que permiten el célculo del valor metro cuadrado (m2)
de reposicion, en los diferentes sistemas constructivos.

Resultado que se obtiene el valor metro cuadrado del bloque edificado, el cual se
multiplica por la superficie del bloque edificado. Para la depreciacion se aplicara el
método lineal con intervalo de dos afios, ¢con una variacién de hasta el 20% del valor y afio
original, en relacion a la vida 1til de-los materiales de construceion de la estructura del
edificio. Se afectard 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.

Cuadro de factores de reposicion:

GOBIERNO AUTONOMO DES. MUNICIPAL DE SHUSHUFINDI
Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas
FACTORES DE EDIFICACION PARA URBANO

Usuario: A Fecha : 01/11/2017

Rubro Edificacién Factor Rubro Edificacién Factor | Rubro Edificacién Factor

ESTRUCTURA ACABADOS INSTALACIONES

Columnas y Pilastras Revestimi de Pisos ias

No Tiene Q No tiene 0 No tiene 0

Hormigdn Armado 2,3302 Madera Comiin 1,3018 Pozo Ciego 0.,1183

Pilotes 3,4838 Cafia 0,1851 Canalizacién Aguas Servidas 0,0681

Hierro 1,0545 Madera Fina 3,5085 Canalizacion Aguas Lluvias 0,0681

Madera Corniin 0,7054 Arena-C o (C to Alisado) 0,3979 Canalizacién Combinado 0,2037

Cafia 0,5143 Tierra 0

Madera Fina 1,3087 Marmol 34787 Baiios

Blogue 0,5162 M: ton (Terrazo) 2435 No tiene [i]

Ladrillo 0,5029 Marmolina 3,2877 Letrina 0.0594

Piedra 0,5007 Baldosa Cemento 0,5557 Bafio Comdn 0,0791

Adobe 0,5162 Baldosa Cerdmi 0,8203 | | Medio Bafio 0,1149

Tapial 0.5162 Parquet 1,9293 Un Bafio 0,1346

Vinyl 0,5454 Dos Baftos 0,1839

| Vigas y Cad Dusla 0,6568 Tres Bafios 0,358

No tiene 3] Tablon / Gress 1,9293 Cuatro Eafios 0,5518

Hormigén Armado 08763 Tabla 0.2448 + de 4 Bafios 0.7259

Hierro 0,487 Azulejo 1,6002

Madera Comiin 0,3373 C to Alisado 0,3979 Elé

Cafla 0,1309 No tiene [1]

Madera Fina 1,5213 Revestimiento Interior Alambre Exterior 0,4874

No tiene 0 Tuberia Exterior 0,5217

Entre Pisos | | | Madera Comiin 1,0533 Empotradas 0,5451

| No Tiene | 0] | Cafa 0.9357
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Hormigén Armado(Losa) 0,5301 Madera Fina 4,1055 Tumbad.
Hierro 0,3023 Arena-Cemento (Enlucido) 0.4682 No tiene 0
Madera Comiin 0,1551 Tiemra 0,2648 M Comiin 0,4918
Canfa 0,0555 M I 7.3845 Cafa 0,397
Madera Fina 1,0405 M ] 5.2147 Madera Fina 2,7782
Madera y Ladrillo 0.2028 Marmolina 3,045 Arena-Cemento 0.3097
Bdveda de Ladrille 0,1874 Baldosa Cemento 1,6458 Tiera 0,1792
Béveda de Piedra 0,7879 Baldosa Cerami 3,0179 Grafiad: 0
Azulejo 2,6081 Champiado 0,9961
Paredes Grafiad 1,2525 Fibro C t 1.6347
No tiena 0 Champiado 1,5632 Fibra Sintética 1,3048
Hormigén Armado 2,2965 Piedra o Ladrille Hormamental 3,3002 Estuco 07375
Madera Comun 1,1507 |
Cafa 0,4285 R timiento Exterior Cubierta
| Madera Fina 1,4986 No tiene 0 No Tiene 0
Bloque 0,8252 Madera Fina 0,9241 Arena-Cemento 0,337¢
Ladrillo 1.3751 Madera Comiin 0.4909 Baldosa Ci [ 0.5232 |
Piedra 0.7651 Arena-Cemento (Enlucid 0,2182 Baldosa Cerami 0,8857
Adobe 0,5661 Tiera 0,1238 Azulejo 1,6002
Tapial 0,5661 M | 1,3359 Fibro Cemento 0,76823
Bahareque 0.4569 Marmetsdn 1,3359 Teja Comun 0,8595
Fibro-Cemento 1,7286 Marmolina 1,3359 Teja Vidriada 1,3561
Baldosa Cemento 0,5491 2Zinc 04588
Escalera Baldosa C i 1,001 Polietileno 2.0132
No Tieno 0 Grafiad 0,5856 Domes / Traslicido 2,0132
Hormigén Armado 0,0567 Champiadi 0,5143 Ruberoy 2,0132
Harmigén Ciclopeo 0,2088 Aluminio 2.7918 Paja-Hojas 0,158
Hormigén Simple 0,034 Piedra o Ladrillo H al 1,7437 Cady 0,2885
Hiarro 0,0446 Cemento Alisado 2,847 Tejuelo 0.4448
Madera Comun 0.0419 |
Caha 0,0818 Revestimiento Escalera Puertas
Madera Fina 0,2194 No tiene 0 No tiene 0
Ladrillo 0,0224 Madera Comin 00192 Madera Comun 0,8985
Piedra 0.0123 Cafia 0,037 Cafia 0,037
Madera Fina 0,0365 Madera Fina 1,4749
Cubierta Arena-Cemento 0,00868 Aluminio 1,1492
No Tiena o Tiera 0,0049 Enroflabl 0,8743
Homigén Armado (Losa) 2,2309 M | 0.0525 Hierro-Madera 0,0737
Hierro (Vigas Metalicas) 1,3625 M: 0,0525 MaderaMalla 0,074
Est a 12,9858 M li 0,0525 Tol Hierro 1,2545
Madera Comun 0,861 Baldosa Cemento 0,0153
Cafla 0,2335 Baldosa Cerdmica 0,1536 Ventanas
Madera Fina 1,1231 Grafiado 0,8708 No tiene 0
| Champiado 0.8706 Hierro 0,308
Cubre Vent Piedra o Ladrillo hornamental 0,0607 Madera Comin 0,1923
No tiene 0 Madera Fina 0,6738
Hierro 0,2049 | [Closets Aluminio 0,7698 |
Madera Comun 0,0894 No tiene 0 Enrollable 0,5843
Cafia 0 Madera Comun 03615 | Hierro-Mad 24658
Madera Fina 0,5809 Madera Fina 0.8339 Madera Malla 0,0754
Aluminio 04645 Aluminio 0,8672
Er b 05767 Tol Hierro 0.5003
Madera Malla 0,0518

GOBIERNO AUTONOMO DES. MUNICIPAL DE SHUSHUFINDI
Asociacion de Municipalidades Ecuatorianas
Factores de Depreciacion de Edificacién Urbano - Rural
Bienio: 2018-2019 Fecha:20/11/2017
Aiios Mader |bloque
cumplido |Hormigé |Hierr |Mader |a Ladrill |Baharequ |adobe/Tapia
S n 0 a Fina | Comiin |o e 1
0-2 1 1 1 1 1 1 1
3-4 097 097 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94
5-6 0,93 0,93 0,92 0,9 0,92 0,88 0,88
7-8 0,9 0,9 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86
9-10 0,87| 0,86 0,85 0,8 0,86 0,83 0,83
11-12 0,84| 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
13-14 0,81 0,8 0,79 0,7 0,8 0,74 0,74
15-16 0,79 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69
17-18 0,76| 0,75 0,73 0,6 0,74 0,65 0,65
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19-20 0.731= o73] 071l 056l 071 0,61 0,61
21-22 07/ 07| 068 052] 068 0,58 0,58
2324 068 068 066 048] 0,65 0,54 0,54
25-26 0,66] 065 063 045 063 0,52 0,52
27-28 064] 063] 061 042] 06l 0,49 0,49
29-30 0,62] 061] 0,59 04 0,59 0,44 0,44
31-32 06| 0,59 057] 039] 0,56 0,39 0,39
33-34 0,58] 0,57] 055] 038] 053 0,37 0,37
35-36 0,56| 056] 053] 037] 051 0,35 0,35
37-38 0,54| 0,54] 051 036] 049 0,34 0,34
39-40 052] 053] 049 035 047 0,33 0,33
41-42 051 051] 048] 034] 045 0,32 0,32
43-44 05/ 05| 046] 033] 043 0,31 0,31
45-46 049 048] 045 032] 042 0,3 03
47-48 048] 047] 043] 031 0,4 0,29 0,29
49-50 047| 045 042 03] 039 0,28 0,28
51-52 0,46] 044| 041 029 037 0,27 0,27
55-56 0,46] 0,42 039 028 034 0,25 0,25
53-54 045 043 04 029 036 0,26 0,26
57-58 045] 041] 038 028 033 0,24 0,24
59-60 044] 04| 037] 028] 032 0,23 0,23
61-64 043] 039 036 028 031 0,22 0,22
65-68 042 038 035/ 028 0,3 0,21 0,21
69-72 041 037] 034 028 . 029 0.2 0,2
73-76 041] 037] “033] 028 028 0,2 0,2
77-80 04) 036807 0330~ 928]( 027 0,2 0,2
81-84 04| 036] 7 032] 028] 026 0,2 0,2
85-88 04| 035 032  028] 026 0,2 0,2
89 04 035 032|028 025 0,2 0,2

Para proceder al calculo individual del valor metro cuadrado de la edificacion se aplicara
el siguiente procedimiento: 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
CUMPLIDOS | ESTABLE % A TOTAL
REPARAR | DETERIORO
0-2 1 0,84 a 0,30 0

El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacién x superficies de cada bloque
edificado.
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Art. 34. - DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicacién de las rebajas, deducciones y
exenciones previstas en el COOTAD, Cddigo Tributario y otras leyes.

Art. 35. - 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 promoci6én inmediata descrita en el art. 508
del COOTAD, pagaran un impuesto adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El 1%00 adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de los
solares no edificados; y,

b) El 2°00 adicional que se cobrard sobre el valor de la propiedad de las
propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido con esta
Ley.

El impuesto se deberé aplicar transcurrido un afio desde la declaracion de la
zona de promocién inmediata, para los contribuyentes comprendidos en la letra
a).

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

Las zonas de promocion inmediata, las definird la municipalidad mediante ordenanza en el
Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art..36, — 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 avaltos de hasta veinticinco
remuneraciones bésicas unificadas del trabajador en general. Art. 509 literal a)

Las zonas urbano-marginales las definird la municipalidad en el territorio urbano del
canton, mediante ordenanza en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Art. 37. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia el impuesto predial urbano, se aplicara la tarifa del UNO POR MIL, calculado
sobre el valor de la propiedad.

Art. 38. - RECARGO A LOS SOLARES NO EDIFICADOS. - El recargo del dos por
mil (2°/00) anual que se cobrard a los solares no edificados, hasta que se realice la
edificacion, para su aplicacion se estara a lo dispuesto en el art. 507 del COOTAD.

Art. 39. - LIQUIDACION ACUMULADA. - Cuando un propietario posea varios
predios avaluados separadamente en la misma jurisdicciéon 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
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por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomard como base lo dispuesto por el
articulo 505 del COOTAD.

Art. 40. - 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 segtn los titulos de la copropiedad de conformidad con lo que establece el Art.
506 del COOTAD y en relacion a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 41. - EPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo afio.
Los pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, atin cuando no se
hubiere emitido el catastro. En este caso, se realizara el pago a base del catastro del aiio
anterior y se entregard al contribuyente un recibo provisional. EIl vencimiento de la
obligacion tributaria seréd el 31 de diciembre de cada afio.

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

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 deenero 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 . 16al 31"de mayo 2%
Del 1 all5dejunio 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 afio fiscal, se recaudaran los impuestos € intereses correspondientes por la
mora mediante el procedimiento coactivo.

CAPITULOV
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL
Art. 42. OBJETO DEL IMPUESTO. - Son objeto del impuesto a la propiedad Rural,
todos los predios ubicados dentro de los limites del Cantdn excepto las zonas urbanas de la

cabecera cantonal y de las demds zonas urbanas del Cantén determinadas de conformidad
con la Ley.
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Art. 43. 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;

I.-  El impuesto a la propiedad rural.

Art. 44.-, 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. 45. - 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:

01.-) Identificacion predial

02.-) Tenencia

03.-) Descripcion del terreno

04.-) Infraestructura y servicios

05.-) Uso y calidad del suelo

06.-) Descripcion de las edificaciones
07.-) Gastos e Inversiones

Art. 46. -VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL:- Los predios rurales seran valorados
mediante la aplicacion de los elementos-de valor del sueloy.valor de las edificaciones y
valor de reposicion; 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 geométricos,
topograficos, accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo,
agua potable, alcantarillado'y otros.elementos semejantes, asi como los factores para la
valoracion. de-las-edificaciones. La informacion, componentes, valores y pardmetros
técnicos, serdn-particulares-de cada localidad y que se describen a continuacion:

a.-) Valor de terrenos

Sectores similares u homogéneos:

Se establece sobre la informacion de cardcter cualitativo de la infraestructura bésica, de la
infraestructura complementaria, comunicacion, transporte y servicios municipales,
informacién que cuantificada, mediante procedimientos estadisticos, permitird definir la
estructura del territorio rural y clasificar el territorio en sectores de cobertura segin el
grado de mayor o menor disponibilidad de infraestructura y servicios, numerados en orden
ascendente de acuerdo a la dotacion de infraestructura, siendo el sector 1 el de mejor
cobertura, mientras que el ultimo sector de la unidad territorial seria el de inferior
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 tierras
definidas por las 8 clases de tierras del Sistema Americano de Clasificacion, que: en orden
ascendente la primera clase es la mejor calidad mientras que la octava clase no reine
condiciones para la produccion agricola.
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Para la obtenci6én 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) PH (Medida de acides o
alcalinidad); Salinidad, capacidad de Intercambio Catiénico, y contenido de materia
orgénica 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 informacién de campo

Relacionando tanto el plano sectorizado de coberturas de infraestructura y servicios en el
territorio rural, con el plano de clasificacion agroldgica, permite el establecimiento de
sectores homogéneos de cada una de las areas rurales.

Se debe considerar como sector homogéneo las zonas de expansion urbana y zonas
industriales en el territorio rural, la determinacién de estas zonas por los usos de suelo
sefialados por el GAD, en el Plan de Uso y Gestiéon del Suelo debido a sus propias
caracteristicas, seran las que se definan su valor.

SECTORES HOMOGENEOQS DEL AREA RURAL DE SHUSHUFINDI

SECTORES
SECTOR HOMOGENEO 4.1
SECTOR HOMOGENEO 4.2
SECTOR HOMOGENEOQO 4.3
SECTOR HOMOGENEO 4.4

SECTOR HOMOGENEO 4.5

Ul.hulun-ug

Sobre los cuales se realiza la investigacién de precios de venta de las parcelas o solares,
informacién que mediante un proceso de comparacion de precios de condiciones similares
u homogéneas, serdn 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;

CALID | CALID | CALID | CALI | CALID {CALID | CALI | CALI
AD AD AD DAD AD AD DAD | DAD
SECTOR | DEL | DEL DEL | DEL DEL DEL | DEL | DEL
HOMOG | SUEL |[SUELO |SUELO| SUEL | SUELO | SUEL | SUEL | SUEL
ENEO 01 2 3 04 5 06 07 08
SH 4.1 3934 3478 2898 2650 2070 1698 | 1201 745
SH 4.2 2746 2428 2023 1850 1445 1185 838 520
SH 4.3 2227 1969 1641 1500 1172 961 680 422
SH 4.4 1470 1299 1083 990 773 634 449 278
SH4.5 | 32656 | 28875 | 24063 | 22000 | 17188 | 14094 | 9969 | 6188




Registro Oficial — Edicién Especial N° 161 Martes 26 de diciembre de 2017 — 29

El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa
Municipal de valoracién individual de la propiedad rural, serd afectado por los
siguientes factores de aumento o reduccién 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 clasificacion agrologica, 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:

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

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 topes que aumentan a menor superficie y; disminuyen a
mayor superficie del predio, estos se modifican segiin la posicién que tenga el precio base
y la superficie predominante que hay en cada sector homogéneo.

2.- TOPOGRAFICOS 1.00 A 0.96
PLANA
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PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE

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 A 0.70
DESLAVES

HUNDIMIENTOS

VOLCANICO

CONTAMINACION

HELADAS

INUNDACIONES

VIENTOS

NINGUNA

5.2- EROSION 0.985 A 0.96
LEVE

MODERADA

SEVERA

5.3.- DRENAJE 1.00 A 0.96
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
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Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantacion en el
area rural, 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 valoracién individual.

Por lo que el valor individual del terreno estd dado: por el valor por Hectérea 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 célculo individual del valor del terreno de cada
predio se aplicara los siguientes procedimientos: Valor de terreno = Valor base x factores
de afectacion de aumento o reduccion x Superficie asi:

Valoracion individual del terreno

VI=S8 x Vsh x Fa
Fa = FaGeo x FaT x FaAR x FaAVC x FaCS x FaSB

Doénde:

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

b.-) Valor de edificaciones (Se considera: el concepto, procedimiento y factores de
reposicion desarrollados en el articulo 33 literal b) de la presente ordenanza, que
corresponde al valor de la propiedad urbana.

Art. 47. - 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, Codigo Tributario y otras leyes.

Art. 48. — VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN PROPIETARIO. - Para
establecer el valor imponible, se sumardn los valores de los predios que posea un
propietario en un mismo cantén y la tarifa se aplicard al valor acumulado, previa la
deduccién a que tenga derecho el contribuyente. Art.518 del COOTAD.

Art. 49. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia el impuesto predial rural, se aplicaré la tarifa de 0,80 o/00 (cero coma ochenta por
mil ), calculado sobre el valor de la propiedad.
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Art. 50 ~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 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. 17
numeral 7, de la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27
septiembre de 2004; se aplicaré el 0.15 por mil del valor de la propiedad.

Art. 51. - TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere
mas de un propietario de un mismo predio, se aplicardn 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 y
sus alicuotas. Cada propietario tendrd derecho a que se aplique la tarifa del impuesto
segun el valor que proporcionalmente le corresponda. El valor de las hipotecas se deducird
a prorrata del valor de la propiedad del predio.

Para este objeto se dirigird una solicitud al jefe de la Direccién Financiera. Presentada la
solicitud, la enmienda tendré efecto el afio inmediato siguiente.

Art. 52. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podra
efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero de marzoy el segundo hasta el
primero de septiembre. Los pagos que se efectlien hasta quince dias antes.de esas fechas,
tendran un descuento del diez por ciento (10%) anual. De no pagarse en dos dividendos, el
contribuyente podrd pagar el respectivo impuesto, predial, dentro del periodo fiscal asi
establecido.

Los.pagos podran efectuarse desde el primero de enero de cada afio, ain cuando no se
hubiere emitido el catastro. -En este caso, se tealizara el pago a base del catastro del afio
anterior y se-entregard al contribuyente un recibo provisional. EI vencimiento de la
obligacion tributaria serd el 31 de diciembre de cada afio.

Art. 53. - VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su
publicacién en la gaceta oficial, en el dominio web de la Municipalidad y en el Registro
Oficial.

Art. 54.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza
quedan sin efecto Ordenanzas y Resoluciones que se opongan a la misma.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantéon Shushufindi a los ve1nt10ch0 dias de noviembre del dos mil

diecisiete. M0 DESA g,mﬁmﬂﬁﬂa, 5\
e \'l\ - &

ALCALDE o ALy
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CERTIFICADO DE DISCUSION.- Certifico: Que la presente “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
2018 -2019 DEL CANTON SHUSHUFINDL, fue socializada, discutida y aprobada por
el Concejo Municipal del Cantén Shushufindi en sesion ordinaria del 23 de noviembre del
2017 y sesién extraordinaria del 28 de noviembre del 2017, en primero y segundo debate,
respectivamente.

Abg. Ricardo Ramos Norofia
SECRETARIO DEL CONCEJO

SECRETARIO GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON SHUSHUFINDI, Shushufindi, 29 de
noviembre de 2017- De conformidad con la razén que antecede y encumplimiento a lo
dispuesto en el inciso cuarto del Art. 322 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase el presente cuerp d
sefior Alcalde, para su sancién y promulgacion.- Cimplase Q"&

Abg. Ricardo -Ramos Norofia
SECRETARIO DEL CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON SHUSHUFINDI.- Shushufindi, diciembre 04 de 2017.- De conformidad
con las disposiciones contenidas en el Art. 322 en el inciso quinto del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion , habiéndose observado el
tramite legal y por cuanto la presente Ordenanza estd de acuerdo con la Constitucién y
Leyes de la Reptiblica.- SANCIONO.- 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 2018 -2019 DEL
CANTON SHUSHUFINDI, para su promulgaciéon y entre en vigencia pal'tll' de su
publicacion en el Registro Oficial.- Ejecttese -

[0 R

Jim

Lic. Esgar Silvestre SinChire
ALCALDE
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Proveyé y firmé la presente Ordenanza, el Lcdo. Esgar Silvestre Sinchire, Alcalde del

Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Shushufindi.- Shushufindi, diciembre 04
de 2017.- LO CERTIFICO.-

Abg. Ricardo Ramos Norofia
SECRETARIO DEL CONCEJO
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& Core " REGISTRO OFICIAL
: CONSTITUCIONAL ORGANO DEL GOBIERNO DEL ECUADOR
DEL ECUADOR

mcep

ORPORACION

LA CORTE CONSTITUCIONAL INFORMA A LA CIUWANTA EN GENERAL
QUE LA UNICA INSTITUCION AUTORIZADA PARA HACER USO DE LOS
DERECHOS DE AUTORY DEL USO DE LA MARCA REGISTRADA “REGISTRO

OFICIAL" ES LA CORPORACION DE ESTUDIOS Y PUBLICACIONES, CON

QUIEN SE HA SUSCRITO UN ACUERDO COMPROMISO
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" REGISTRO OFICIAL’

' ORGANO DEL GOBIERNO DEL ECUADOR

La Corte Constitucional a través del Registro Oficial basada en el articulo 227,
- de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador, que establece que la
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por
los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion,
descentralizacién, coordinacion, participacion, transaparencia y evaluacion;
ha procedido a crear su producto “Ediciones Constitucionales”, la misma que
contiene sentencias, dictémenes, informes de tratados internacionales, etc.,
emitidos por la Corte Constitucional. Esta edicién, est4 al alcance de toda la
ciudadania, ya que puede ser revisada de forma gratuita en nuestra pagina
web, bajo el link productos - “Edicién Constitucional”.

Quito Guayaquil

Avenida 12 de Octubre N 23-99 y Wilson Av. 9 de Octubre N° 1616

Edificio 12 de Octubre - Sequndo Piso y Av. Del Ejército esquina,

Teléfonos: 2234540 - 2901629 Fax: 2542835 Edificio del Colegio de Abogados del Guayas,
3941-800 Ext.: 2301 primer piso. Telf. 252-7107

;-:j n www.registroficial.gob.ec




