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REFORMA A LA “ORDENANZA PARA LA CREACION DEL SUBSISTEMA
AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE LAS AREAS DE CONSERVACION Y
USO SUSTENTABLE (ACUS) PARA LA PROTECCION DE LAS FUENTES
HIDRICAS, EL AIRE PURO Y LA BIODIVERSIDAD EN EL CANTON CUENCA”

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
CONSIDERANDO:

Que, el Art. 318, de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece “El agua
es patrimonio nacional estratégico de uso publico, dominio inalienable e
imprescriptible del Estado, y constituye un elemento vital para la naturaleza y para
la existencia de los seres humanos. Se prohibe toda forma de privatizacién del agua.
La gestion del agua sera exclusivamente publica o comunitaria. El servicio publico
de saneamiento, el abastecimiento de agua potable y el riego seran prestados
unicamente por personas juridicas estatales o comunitarias. El Estado fortalecera la
gestion y funcionamiento de las iniciativas comunitarias en torno a la gestion del
aguay la prestacion de los servicios publicos, mediante el incentivo de alianzas entre
lo publico y comunitario para la prestacion de servicios”;

Que, el articulo 4 de la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento
fundamenta los principios de la ley, tales como la integracion de las aguas
superficiales, subterraneas o atmosféricas en el ciclo hidroldgico; el agua como
recurso natural debe ser conservado, protegido que garantice su permanencia y
calidad; el agua como dominio hidrico publico, patrimonio nacional estratégico al
servicio de las necesidades de los ciudadanos; el acceso al agua como un derecho
humano; y las funciones del Estado donde se garantiza el acceso al agua, la gestion
integral e integrada del agua; y, el reconocimiento de la gestion publica o comunitaria
del agua;

Que, el articulo 36 de la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y
Aprovechamiento del Agua dispone que el Estado y sus instituciones en el ambito
de sus competencias son las responsables de la gestion integrada de los recursos
hidricos por Cuenca Hidrografica y estan obligados a: “a) Promover y garantizar el
derecho humano al agua; b) Regular los usos, el aprovechamiento del agua y las
acciones para preservarla en cantidad y calidad mediante un manejo sustentable a
partir de normas técnicas y parametros de calidad; c) Conservar y manejar
sustentablemente los ecosistemas marino costeros, altoandinos y amazonicos, en
especial paramos, humedales y todos los ecosistemas que almacenan agua; d)
Promover y fortalecer la participacion en la gestion del agua de las organizaciones
de usuarios, consumidores de los sistemas publicos y comunitarios del agua, a
través de los consejos de cuenca hidrografica y del Consejo Intercultural y
Plurinacional del Agua; y, e) Recuperar y promover los saberes ancestrales, la
investigacion y el conocimiento cientifico del ciclo hidrologico”;

Que, el articulo 64, de la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y
Aprovechamiento del Agua, establece: “Conservacion del agua. La naturaleza o
Pacha Mama tiene derecho a la conservacion de las aguas con sus propiedades
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como soporte esencial para todas las formas de vida. En la conservacion del agua,
la naturaleza tiene derecho a: a) La proteccion de sus fuentes, zonas de captacion,
regulacion, recarga, afloramiento y cauces naturales de agua, en particular,
nevados, glaciares, paramos, humedales y manglares; b) El mantenimiento del
caudal ecolégico como garantia de preservacion de los ecosistemas y la
biodiversidad; c) La preservacion de la dinamica natural del ciclo integral del agua o
ciclo hidrologico; d) La proteccidn de las cuencas hidrograficas y los ecosistemas de
toda contaminacion; y, e) La restauracién y recuperacion de los ecosistemas por
efecto de los desequilibrios producidos por la contaminacién de las aguas vy la
erosion de los suelos”;

Que, el Art. 71 de la Ley Organica de Recursos Hidricos, Usos y Aprovechamiento
del Agua, referido a los Derechos Colectivos de Comunas, Comunidades, Pueblos
y Nacionalidades, sefiala: “Derechos colectivos sobre el agua. Las comunas,
comunidades, pueblos y nacionalidades indigenas, pueblo afro ecuatoriano y
montubio desde su propia cosmovision, gozan de los siguientes derechos colectivos
sobre el agua: a) Conservar y proteger el agua que fluye por sus tierras y territorios
en los que habitan y desarrollan su vida colectiva; b) Participar en el uso, usufructo
y gestién comunitaria del agua que fluye por sus tierras y territorios y sea necesaria
para el desarrollo de su vida colectiva; c) Conservar y proteger sus practicas de
manejo y gestién del agua en relacién directa con el derecho a la salud y a la
alimentacion; d) Mantener y fortalecer su relacion espiritual con el agua; e)
Salvaguardar y difundir sus conocimientos colectivos, ciencias, tecnologias vy
saberes ancestrales sobre el agua; f) Ser consultados de forma obligatoria previa,
libre, informada y en el plazo razonable, acerca de toda decision normativa o
autorizacion estatal relevante que pueda afectar a la gestidon del agua que discurre
por sus tierras y territorios; g) Participar en la formulacién de los estudios de impacto
ambiental sobre actividades que afecten los usos y formas ancestrales de manejo
del agua en sus tierras y territorios; h) Tener acceso a informacion hidrica veraz,
completa y en un plazo razonable; e, i) Participacién en el control social de toda
actividad publica o privada susceptible de generar impacto o afecciones sobre los
usos y formas ancestrales de gestion del agua en sus propiedades y territorios. Las
comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades ejerceran estos derechos a
través de sus representantes en los términos previstos en la Constitucion y la ley”;

Que, el Art. 64 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), establece, “Funciones. - Son funciones del Gobierno
Auténomo Descentralizado Parroquial Rural: a) Promover el desarrollo sustentable
de su circunscripcion territorial parroquial para garantizar la realizacion del buen vivir
a través de la implementacion de politicas publicas parroquiales, en el marco de sus
competencias constitucionales y legales;

Que, el Art. 65 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), dispone que los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Parroquiales Rurales ejerceran las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que se determinen: a) Planificar junto con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad el desarrollo parroquial y su
correspondiente ordenamiento territorial, en coordinacién con el gobierno cantonal
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y provincial en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la
diversidad”;

Que, con fecha 18 de septiembre de 2020, el Pleno de la Corte Constitucional del
Ecuador emitio dictamen en el caso No. 6-20-CP/20, a través del cual sefiala: “....
3. Emitir dictamen favorable respecto de las preguntas 1, 2, 3, 4 y 5 del
cuestionario....”, mediante el cual se faculté la implementacion de la “Consulta
popular por el Agua en el Canton Cuenca”, desarrollada el dia 07 de febrero de 2021,
respecto a la prohibicion de actividades mineras en las zonas de recarga hidrica,
cuyo resultado afirmativo superd el 80% de los votos de la ciudadania cuencana

(348.770 personas);

Que, con fecha 22 de diciembre de 2021, el Ministerio del Ambiente, Agua y
Transicion Ecologica emitio el Acuerdo Nro. MAATE-2021-077, mediante el cual se
delimita la Zona de Recarga Hidrica del cantén Cuenca, que incluye los rios Norcay,
Tarqui, Machangara, Yanuncay y Tomebamba, con una extensiéon de 1.919,37 km?
(191.937 ha);

Que, la Disposicion General Segunda del Acuerdo Nro. MAATE-2021-077, sefala
al GAD Municipal del cantén Cuenca como “actor corresponsable de la proteccion y
conservacion del recurso hidrico”;

Que, con fecha 16 de abril de 2021, el GADPR de Banos y la Junta Administradora
de Agua Potable y Saneamiento Regional Proyecto Nero, solicitaron a la Comisién
de Gestion Ambiental el inicio de los procedimientos para la creacion del ACUS
Yanuncay — Zhucay;

Que, mediante oficio O-PRE-0211-2021-GADPRB de fecha 23 de abril del 2021, el
Eco. Luis Guaman Ayala, presidente del Gobierno Auténomo Descentralizado
Parroquial Rural de Banos, invit6 a ETAPA EP, ElecAustro S.A., Ministerio de
Agricultura y Ganaderia, Junta Administradora de Agua Potable y Saneamiento
Regional Proyecto Nero, Junta Administradora de Agua Potable de la Parroquia
Baros, Universidad del Azuay, Naturaleza y Cultura Internacional, Ministerio del
Ambiente y Agua Z6, Comisién de Gestion Ambiental, Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Cuenca y al Gobierno Auténomo Descentralizado
Provincial del Azuay, a suscribir un convenio interinstitucional para coordinar
acciones y apoyo encaminadas a la conformacién de Areas de Conservacion y Uso
Sustentable;

Que, con fecha 08 de junio de 2021, se suscribi6 el CONVENIO MARCO DE
COOPERACION INTERINSTITUCIONAL ENTRE EL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA, EL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO PARROQUIAL RURAL DE BANOS, LA JUNTA
ADMINISTRADORA DE AGUA POTABLE Y SANEAMIENTO REGIONAL
PROYECTO NERO, EL FIDEICOMISO FONAPA Y LA CORPORACION
NATURALEZA & CULTURA INTERNACIONAL, con el objeto de Contribuir a la
conservacion del patrimonio natural, conectividad ecosistémica y seguridad hidrica
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de la Parroquia Bafios y de la JAAPYSR Nero en el canton Cuenca, a través de la
creacion de Areas de Conservacién y Uso Sustentable. A este convenio, con fecha
19 de octubre de 2021, se adhirieron formalmente la UNIVERSIDAD DEL AZUAY,
ETAPA EP Y LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS
PARROQUIALES DE SAN JOAQUIN, CHAUCHA Y VICTORIA DEL PORTETE,
quienes suscribieron Convenios de Adhesion al Convenio Marco;

Que, con fecha 27 de enero de 2022, la Comision de Gestion Ambiental emitio los
“Lineamientos para la formulacion de Informacion Técnica para la creacion de Areas
de Conservacién y Uso Sustentable en el cantén Cuenca”;

Que, en base al Convenio Marco de Cooperacion Interinstitucional suscrito el 08 de
junio de 2021, se conformd un equipo técnico interinstitucional que desarroll6 todos
los procedimientos técnicos, juridicos y sociales establecidos, generando la
informacion y documentos de sustento contenidos en el expediente para la creacion
del ACUS Yanuncay — Zhucay, documento socializado publicamente y entregado a
la Comision de Gestion Ambiental el 24 de marzo de 2022, en cumplimiento al Art.
6 de la Ordenanza para la creacion del Subsistema Auténomo Descentralizado de
las Areas de Conservacién y Uso Sustentable (ACUS) para la proteccion de las
fuentes hidricas, el aire puro y la biodiversidad en el canton Cuenca;

Que, mediante oficio Nro. DCGA-2026-2022 de fecha 05 de agosto del 2022, dirigido
a los presidentes del GAD Parroquial de Bafos y de la Junta Administradora de
Agua Potable y Saneamiento Regional Proyecto Nero, el Director General de la
Comision de Gestion Ambiental del Municipio de Cuenca, indica que luego de revisar
el Expediente Técnico enviado de manera electrénica, ha sido APROBADO al haber
sido absueltas todas las observaciones emitidas mediante oficio Nro. DCGA-1180-
2022, por lo que solicita se haga la entrega formal del expediente de manera fisica
para continuar con el proceso respectivo;

Que, el dia 17 de agosto de 2022 mediante acto publico convocado por el GAD
Parroquial de Banos y la JAAPYSR Nero, mediante oficio Nro. 261 ROACUSB-2022
de fecha 09 de agosto del mismo afo, dirigido al sefor alcalde de Cuenca, los
promotores de la propuesta para la creacion del ACUS Yanuncay — Zhucay hicieron
la entrega oficial del Expediente Técnico;

Que, con fechas 02 de septiembre y 18 de noviembre de 2022, la Comisién de
Ambiente de Concejo Cantonal de Cuenca, conocié y resolvié sobre el proyecto de
Reforma a la Ordenanza, mediante la cual se creara el Area de Conservacion y Uso
Sustentable Yanuncay — Zhucay, aprobando por unanimidad el proyecto y
facultando su remision al sefior alcalde para su tratamiento en Concejo Cantonal;

Que, mediante oficio IMC-CAC-2022-0024-0, de fecha 07 de diciembre de 2022,
suscrito por los quince Concejales del canton Cuenca, se pone en conocimiento y
se solicita al sefior Alcalde se incluya la REFORMA A LA “ORDENANZA PARA LA
CREACION DEL SUBSISTEMA AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE LAS
AREAS DE CONSERVACION Y USO SUSTENTABLE (ACUS) PARA LA
PROTECCION DE LAS FUENTES HIDRICAS, EL AIRE PURO Y LA
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BIODIVERSIDAD EN EL CANTON CUENCA” en el orden del dia de una préxima
sesién del Concejo Cantonal para su debate y respectiva aprobacion;

Que, segun los estudios técnicos especializados, las 26.965,27 hectareas el area
propuesta para el ACUS Yanuncay — Zhucay corresponden a la zona de recarga
hidrica del canton Cuenca, incluyendo en su territorio ecosistemas fragiles de
fundamental importancia para el abastecimiento de agua potable para mas de
172.000 personas, protegiendo especies endémicas y en peligro de extincion,
conectando al Parque Nacional Cajas y al Area Nacional de Recreacion
Quimsacocha, sosteniendo sistemas productivos rurales, incorporando atractivos
turisticos y aspectos culturales propios de la localidad que deben ser conservados;

En ejercicio de las atribuciones que la ley confiere a los Concejos Municipales en
los articulos 7, 57 literal a) y x); y articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

Expide la siguiente: “REFORMA A LA ORDENANZA PARA LA CREACION DEL
SUBSISTEMA AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE LAS AREAS DE
CONSERVACION Y USO SUSTENTABLE (ACUS) PARA LA PROTECCION DE
LAS FUENTES HIDRICAS, EL AIRE PURO Y LA BIODIVERSIDAD EN EL
CANTON CUENCA”

Art. 1. Incorpdrese al Art.4, el literal d) con el siguiente texto:
d) Del Area de Yanuncay — Zhucay

El Area de Conservacién y Uso Sustentable Yanuncay — Zhucay, perteneciente al
cantdén Cuenca, tiene una superficie de 26.965,27 hectareas comprendidas en las
coordenadas que se detallan en el Anexo 8: “Coordenadas de delimitacién del ACUS
Yanuncay — Zhucay”. Los vértices referenciales de delimitacion se encuentran en
las siguientes coordenadas UTM — WGS 84:

Vértices X y Vértices X y
0/690406,09 | 9679163,86 11]694250,50 | 9662113,08
11702096,79 | 9678655,76 121685902,63 | 9661870,06
2|706473,57 |9673039,84 13[682046,22 | 9664710,94
31703032,06 | 9669475,07 14 1682837,98 | 9667874,50
41705298,02 | 9670813,30 151685204,17 | 9670098,70
51707711,45/9670148,48 16 |684541,53 | 9672736,24
6 |708859,00 | 9669273,33 17 1686891,83 | 9672354,69
71702631,13|9665468,62 18 686624,32 | 9674656,63
8 696350,50 | 9665935,50 19 687356,42 | 9676865,82
91696750,50 | 9670635,50 20/688616,96 | 9677022,73
10 [692750,50 | 9670635,50 21/688990,19]9678503,13

El Anexo 7 de esta ordenanza contiene el mapa de ubicacién y coordenadas de los

vértices referenciales del Area de Conservacién Yanuncay — Zhucay.
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DISPOSICION GENERAL

UNICA.- Se dispone que de acuerdo a la normativa vigente y de manera inmediata
se realicen los tramites y procedimientos pertinentes para solicitar a la Autoridad
Ambiental Nacional que el Area de Conservacién y Uso Sustentable Yanuncay —
Zhucay, en su parte pertinente, sea incorporada en el Sistema Nacional de Areas
Protegidas (SNAP), conforme a la Disposiciéon General Segunda de la Ordenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS:

PRIMERA.- Notifiquese en el plazo de 15 dias sobre la creacion del ACUS
Yanuncay — Zhucay, a los Gobiernos Autbnomos Descentralizados Parroquiales en
cuyos territorios se encuentra, a la Registraduria de la Propiedad del Cantén Cuenca
para su correspondiente inscripcion y a la Autoridad Ambiental Nacional.

SEGUNDA.- En el término de 30 dias contados a partir de la aprobaciéon de esta
Reforma, la Secretaria General del Concejo Cantonal, codificara el texto de la
ORDENANZA PARA LA CREACION DEL SUBSISTEMA AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DE LAS AREAS DE CONSERVACION Y USO
SUSTENTABLE (ACUS) PARA LA PROTECCION DE LAS FUENTES HiDRICAS,
EL AIRE PURO Y LA BIODIVERSIDAD EN EL CANTON CUENCA, publicada en el
Registro Oficial N°431 de fecha 14 de abril del 2021, codificacion que sera puesta
en conocimiento del |. Concejo Cantonal para su aprobacién”.

DISPOSICION FINAL

Esta Reforma a la ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancion.

Dado en la sala de sesiones del Concejo Municipal de Cuenca, a los 09 dias del
mes de noviembre de 2023.

rmado electrénicamente por:
ICENTE RAPHAEL
STUDILLO SAQUICELA

Firmado electrénicamente por:

CRISTIAN EDUARD
ZAMORA MATUTE

Cristian Zamora Matute Ph.D. Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
ALCALDE DEL CANTON CUENCA SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la presente Ordenanza Reformatoria
fue conocida, discutida y aprobada por el Concejo Municipal del cantén Cuenca, en
primer debate en la Sesion Extraordinaria celebrada el viernes 16 de diciembre de
2022 y en segundo debate en la Sesion Extraordinaria celebrada el jueves 09 de
noviembre de 2023, respectivamente.-Cuenca, 13 de noviembre de 2023.
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YA Firmado electrénicamente por:
TCENTE RAPHAEL
T ASTUDTLLO SAQUICELA

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

ALCALDIA DE CUENCA .- Ejecutese y publiquese.-Cuenca, 13 de noviembre de
2023.

irmado electrénicamente por:

RISTIAN EDUARD!
AMORA MATUTE

Cristian Zamora Mat’ute Ph.D.
ALCALDE DEL CANTON CUENCA

Proveyé y firmé el decreto que antecede el Ph.D. Cristian Zamora Matute, Alcalde
del canton Cuenca, el trece de noviembre del dos mil veintitrés.-CERTIFICO.

qado clectzonicanente por
VICENTE RAPHAEL
*ASTUDILLO SAQUICELA

Mgst. Vicente Astudillo Saquicela
SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Los Gobiernos Autbnomos Descentralizados Municipales propenden a obtener los
recursos a fravés de una propia fuente de financiamiento, tal como acontece con el
impuesto predial urbano y el de cardcter rural, que provienen de su territorio, previa
metodologia de su cuantificacién denominada base imponible que corresponde a
cada predio a realizarse cada 2 anos bajo la responsabilidad de formar y administrar
catastros inmobiliarios de manera actualizada conforme a su competencia exclusiva
prevista en el numeral 9 del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

Para el efecto el Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del cantén Jama,
ha considerado los factores coadyuvantes que determinan la valoracion de las
propiedades en armonia con lo senalado especialmente en el Art. 495 del Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Es relevante dar a conocer, que en la bUsqueda de metas y objetivos que procuran
mejorar los ingresos municipales, la carga impositiva para el contribuyente a mds de
ser confiable, contribuye a garantizar el principio de la equidad fributaria y la
retribucidon de sus ingresos en obras y servicios que beneficien a la colectividad.

Por tal motivo, el Concejo Municipal en Pleno en uso de sus atribuciones le
corresponderd estudiar, analizar el presente proyecto de Ordenanza, adoptando
una decision de cardcter legislativa para su aprobacién, que serd de estricto
cumplimiento y ejecucion para el bienio 2024-2025.
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

REPUBLICA DEL ECUADOR
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON JAMA

ADMINISTRACION DEL ZOOT. NEXSAR ALEX CEVALLOS MEDINA
ALCALDE

PERIODO 2023-2027

ORDENANZA No. 001-2023

CONSIDERANDO:

el Art. 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador (CRE) determina que
el "Ecuador es un Estado constitucional de derechos y justicia, social,
democrdtico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y
laico”;

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

el Art. 84 de la CRE establece que: “La Asamblea Nacional y todo érgano con
potestad normativa tendrd Ia obligacion de adecuar, formal y
materialmente, las leyes y demds normas juridicas a los derechos previstos en
la Constitucion y los tratados internacionales, y los que sean necesarios para
garantizar la dignidad del ser humano o de las comunidades, pueblos y
nacionalidades”. Esto significa que los organismos del sector publico
comprendidos en el Art. 225 de la Constitucion deben adecuar su actuar a
esta norma;

el numeral ? del Art. 264 de la CRE establece como competencia exclusiva a
los Gobiernos Municipales la formacion y administracion de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales;

el Art. 270 ibidem establece que los gobiernos auténomos descentralizados
generardn sus propios recursos financieros y participardn de las rentas del
Estado, de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y
equidad;

el Art. 321 de la CRE establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho
ala propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
cooperativa, mixta, y que deberd cumplir su funcidn social y ambiental;

de conformidad con el Art. 425 ibidem, el orden jerarquico de aplicacion de
las normas serd el siguiente: la Constitucion; los tratados y convenios

14
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

internacionales; las leyes organicas; las leyes ordinarias; las normas regionales
y las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; las ordenanzas; los
acuerdos y las resoluciones; y los demds actos y decisiones de los poderes
publicos. En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte
Constitucional, las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y
servidores publicos, lo resolverdn mediante la aplicacion de la norma
jerdrquica superior. La jerarquia normativa considerard, en lo que corresponda,
el principio de competencia, en especial la titularidad de las competencias
exclusivas de los gobiernos auténomos descentralizados;

de conformidad con el Art. 426 ibidem: “Todas las personas, autoridades e
instituciones estdn sujetas a la Constitucion. Las juezas y jueces, autoridades
administrativas y servidoras y servidores publicos, aplicardn directamente las
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de
derechos humanos siempre que sean mds favorables a las establecidas en la
Constitucion, aunqgue las partes no las invoquen expresamente’;

el Art. 375 ibidem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizard el derecho al hdbitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1.
Generard la informacion necesaria para el diseno 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 infegrado georreferenciado, de hdbitat y vivienda; 3. Elaborard,
implementard y evaluard politicas, planes y programas de hdbitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos;

el Art. 599 del Codigo Civil establece que el dominio es el derecho real en una
cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a la ley y respetando
el derecho ajeno, sea individual o social;

el Art. 715 ibidem define a la posesibn como la tenencia de una cosa
determinada con dnimo de senor o dueno, sea que el dueno o el que se da
por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por ofra persona en su lugar y a su
nombre. El poseedor es reputado dueno, mientras ofra persona no justifica
serlo;

el Art. 55 del Cdédigo Orgdnico de Organizaciéon Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), establece que los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales tendrdn, entre otras, las siguientes competencias
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: |) Elaborar y administrar
los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;

el Art. 57 del COOTAD establece para el Concejo Municipal el ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicibn de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones, asi como la regulacion, mediante
ordenanza, para la aplicacion de fributos previstos en la ley a su favor. De igual
forma, la norma prevé la atribucidon del Concejo Municipal para expedir
acuerdos o resoluciones, en el dmbito de competencia del gobierno
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

auténomo descentralizado municipal, para regular temas institucionales
especificos o reconocer derechos particulares;

el Art. 139 ibidem establece que la formacion y administracién de los catastros
inmobiliarios urbanos y rurales, corresponde a los gobiernos autdénomos
descenftralizados municipales, los que, con la finalidad de unificar la
metodologia de manejo y acceso a la informacion, deberdn seguir los
lineamientos y pardmetros metodoldgicos que establezca la ley y que es
obligacién de dichos gobiernos actualizar cada dos anos los catastros y la
valoracion de la propiedad urbana y rural;

el Art. 172 del COOTAD dispone que los gobiernos autbnomos descentralizados
meftropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la
gestiéon propia, y su clasificacion estard sujeta a la definicidn de la ley que
regule las finanzas publicas, siendo para el efecto el Cédigo Orgdnico de
Planificacion de las Finanzas Publicas (COPLAFIP), ingresos que se constituyen
como tales como propios tras la gestion municipal;

de conformidad con el Art. 5 generalidad, progresividad, eficiencia, confianza
legitima, simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, fransparencia y
suficiencia recaudatoria. Se priorizardn los impuestos directos y progresivos.

el Art. 10 del COOTAD establece que el Estado se organiza territorialmente en
regiones, provincias, cantones y parroquias rurales, y que por razones de
conservacion ambiental, étnico-culturales o de poblacién, podrdn constituirse
regimenes especiales, siendo éstos distritos metropolitanos auténomos, la
provincia de Galdpagos y las circunscripciones territoriales indigenas y
pluriculturales.

el Art. 147 del COOTAD, respecto del ejercicio de la competencia de hdbitat y
vivienda, establece que el Estado, en todos los niveles de gobierno, garantizard
el derecho a un hdbitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna,
con independencia de la situacion social y econdmica de las familias y las
personas, siendo el gobierno central, a través del ministerio responsable, quien
dicte las politicas nacionales para garantizar el acceso universal a este
derecho y mantendrd, en coordinaciéon con los gobiernos autdnomos
descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado
de habitat y vivienda, como informacidon 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 deriegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad
e interculturalidad;

de conformidad con la indicada norma, los planes y programas desarrollardn
ademds proyectos de financiamiento para vivienda de interés social y
mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca publica y de las
instifuciones de finanzas populares, con eénfasis para las personas de escasos
recursos economicos y las mujeres jefas de hogar;
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

segun el Art. 494 del COOTAD, Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendrdn actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en el catastro con el valor
de la propiedad actualizado, en los términos establecidos en este Codigo;

el Art. 495 ibidem, establece que 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 servird de base para la determinacion de
impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;

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

el Art. 68 del Codigo Tributario faculta a los gobiernos municipales a ejercer la
determinacion de la obligacidn tributaria;

los Arts. 87 y 88 de la indicada norma ftributaria facultan a los gobiernos
municipales a adoptar, por disposicion administrativa, la modalidad para
escoger cualquiera de los sistemas de determinacion previstos en el referido
Codigo;

en el Art. 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
establece el control de la expansion urbana en predios rurales, y prevé que los
gobiernos autbnomos descentralizados municipales o metropolitanos, en
concordancia con los planes de ordenamiento territorial, no pueden aprobar
proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en fierras 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;

segun el Art. 113 ibidem, las aprobaciones oforgadas 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;

el numeral 1 del Art.481 establece que, si el excedente supera el error técnico
de medicion previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Autdnomo
Descentralizado municipal o mefropolitano, se rectificard la medicion y el
correspondiente avallo e impuesto predial. La situacion se regularizard mediante
resolucion de la mdxima autoridad ejecutiva del Gobierno  Autdénomo
Descentralizado municipal, y la misma se protocolizard e inscribird en el respectivo
Registro de la Propiedad;
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

en el Art. 3 del Reglamento General para la aplicacion de la Ley Orgdnica de
Tierras Rurales establece las condiciones para determinar el cambio de la
clasificacién y uso de suelo rural, para lo cual la Autoridad Agraria Nacional o
su delegado, en el plazo establecido en la Ley y a solicitud del gobierno
autdénomo descentralizado Municipal o Metropolitano competente, expedirad
el informe técnico que autorice el cambio de clasificacion de suelo rural de
uso agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial, ademds de la
informacion constante en el respectivo catastro rural;

el numeral 3 del Art. 19 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, (LOOTUGS), senala que el suelo rural de expansion urbana
es el suelo rural que podrd ser habilitado para su uso urbano de conformidad
con el plan de uso y gestion de suelo, y que el suelo rural de expansion urbana
serd siempre colindante con el suelo urbano del cantén o distrito
metropolitano, a excepcidon de los casos especiales que se definan en la
normativa secundaria;

en el Art. 90 ibidem dispone que la rectoria para la definicion y emision de las
politicas nacionales de hdbitat, vivienda, asentamientos humanos y el
desarrollo urbano, le corresponde al Gobierno Central, que la ejercerd a través
del ente rector de hdbitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional;

en el Art. 100 establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado
es un sistema de informacidn 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
registrard en forma programatica, ordenada y periddica, la informacion sobre
los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripcion territorial;

el mismo Art. 100, en concordancia con los Arts. 375 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador y el 147 del COOTAD, establece que el Catastro
Nacional Integrado Georreferenciado deberd actualizarse de manera
continua y permanente, y serd administrado por el ente rector de hdbitat y
vivienda, el cual regulard la conformacién y funciones del Sistema y
establecerd normas, estdndares, 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, entfre otros.
Asimismo, podrd requerir informacion adicional a ofras entidades publicas y
privadas. La informacidon generada para el catastro deberd ser utilizada como
insumo principal para los procesos de planificaciéon y ordenamiento territorial
de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y mefropolitanos, y
alimentard el Sistema Nacional de Informacion;

la Disposicion Transitoria Novena de la LOOTUGS prevé que, para contribuir en
la actualizacién del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y los metropolitanos,
realizardn un primer levantamiento de informacién catastral, para lo cual
contardan con un plazo de hasta dos anos, contados a partir de la expedicion
de normativa del ente rector de hdbitat y vivienda (...). Vencido dicho plazo,
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los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos que
no hubieren cumplido con lo seAalado anteriormente, serdn sancionados de
conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del articulo 107 de la LOOTUGS;

Que, conforme la Disposicion Transitoria Novena indicada, una vez cumplido con el
levantamiento de informacion senalado los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados municipales y metropolitanos actualizardn la informacion
catastral de sus circunscripciones territoriales de manera confinua y
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la
entidad rectora de hdbitat y vivienda;

En ejercicio de las afribuciones que confiere a este Gobierno Autdnomo
Descentralizado Municipal el COOTAD, en sus Arts. 53, 54, 55 literal i), 56, 57, 58, 59 y
60, concordantes con los Arts. 68, 87 y 88 del Cdodigo Tributario, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACI(')N DE LOS CATASTROS PREDIALES
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 -2025

TiTULO |
DE LA ADMINISTRACION DE LA INFORMACION CATASTRAL PREDIAL

CAPI'TULQ I
DE LA ADMINISTRACION CATASTRAL

Articulo 1. Objeto.- La presente ordenanza, dicta las normas juridicas y técnicas de los
procedimientos y administracion de la informacion predial y aprueba el modelo de
valoracién, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones, valor de
reposicion, los factores de aumento o reduccidn, los pardmetros para la valoraciéon
de las edificaciones y demds construcciones, la determinacién del avalto de la
propiedad, tarifa impositiva e impuesto predial, de todos los predios ubicados dentro
de los limites de las zonas urbanas, cabeceras parroquiales, centros poblados, y
de la zona rural, determinadas de conformidad con la ley.

El catastro predial es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado
de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el propdsito
de lograr su correcta identificacién fisica, juridica, fiscal y econdmica. Tiene por
objeto, regular la formacién, organizacion, funcionamiento, desarrollo y conservacion
del catastro inmobiliario urbano y rural en el territorio del cantén.

El Sistema Catastral Predial Urbano y Rural, comprende el inventario de la informacion
catastral, la determinacion del avalUo de la propiedad, la estructuracion de procesos
automatizados de la informacién catastral, y la administraciéon en el uso de la
informacion de la propiedad, en la actualizacién y mantenimiento de todos sus
elementos, controles y seguimiento técnico de los productos ejecutados.

Articulo 2. Dominio de la propiedad.- Es el derecho real en una cosa corporal, para

gozar y disponer de ella. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera
o nuda propiedad. Posee aquel que de hecho actUa como titular de un derecho o
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atributo en el sentido de que, sea o no sea el verdadero titular.

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

Articulo 3. Del mantenimiento catastral.- El responsable del catastro municipal, estd
obligado a mantener actualizado el Sistema Municipal de Informacion Catastral,
para lo cual desarrollard  técnicas que permitan una captacidn metddica y
dindmica de las modificaciones de los predios; de igual manera serd responsable de
procesar las bajas y las modificaciones a los registros catastrales, su validacién, asi
como también de que toda la informacién generada, sea incorporada a las bases
de datos grdficos y alfanumeéricas de los Sistemas de Informacion Municipal.

La administracion catastral, establecerd las normas, técnicas y procedimientos
administrativos para el funcionamiento de su sistema de archivos a efecto de que
éste guarde y conserve la informacion y permita obtenerla en cualquier momento
para conocer la historia catastral de los predios.

Articulo 4. Delregistro catastral.- Todos los bienes inmuebles en el Municipio deberdn
ser valuados y constardn en el Catastro Municipal, el que contendrd el avalio
comercial de los mismos que se utilizard de manera multifinalitaria en aplicaciones de
planeacioén, programacion, estadisticas, fiscales o de ofro tipo.

La localizacién, mensura y descripcidn de atributos de los bienes inmuebles, se
llevardn a efecto por los métodos mds modernos de informacién geogrdfica y por
verificacion directa en campo, con objeto de generar la cartografia catastral.

El registro grdfico se integra con los diferentes mapas y planos que conforman la
cartografia catastral municipal y por:

J—

El plano general del territorio del Cantén Jama.

2. El plano de las dreas urbanas, con su division catastral, que lo limita y las zonas
y sectores catastrales en que se divida.

3. El plano de cada manzana, que contenga las dimensiones de los predios,
nombres y/o nUmeros de las vias publicas que la limitan, el nUmero de zona o
sector catastral a que pertenece, el nUmero de la manzana, los predios que
contiene, la numeracién de cada predio.

4. Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el Municipio con un

sistema de coordenadas que permitan la localizacion precisa y delimitacion

de los predios.

Articulo 5. Contenido del registro catastral.- Los registros catastrales estardn
infegrados de tal manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario y se
puedan generar agrupamientos, los que se clasificardn en:

J—

Numéricos, en funcién de la clave catastral de cada predio.

2. Alfabéticos, en funcién del nombre del propietario o del poseedor, constituido
este por apellidos paterno y materno y nombre(s).

3. De ubicacion, por la localizacion del predio, de acuerdo a lo nUmeros o

nombres de calles y nUmero oficial.
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4. Estadistico, en funciéon del uso o destino del predio, que establezca el Plan de
Desarrollo Urbano, del centro de poblacién y en las normas, criterios y
zonificacion.

Articulo 6. Documentaciéon complementaria.- Forman parte de la presente
Ordenanza:

p—

El plano del valor del suelo urbano.

2. Los factores de aumento o reduccién del avalio del terreno por aspectos
geométricos, topogrdficos, accesibilidad, vias de comunicacién, calidad del
suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes.

3. Tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoraciéon de las

edificaciones.

Articulo 7. Dependencias municipales responsables.- Corresponde a la Direccidon de
Planificacion y Desarrollo Local en el GADM de Jama, por medio de su dependencia
a cargo del avalvuo y catastro de la propiedades, administrar, mantener y actualizar
el registro catastral, establecer el avallo comercial de las edificaciones y de los
terrenos, de conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las normas
de avalvo para las edificaciones y solares, y el plano del valor base de la tierra, que
permitan establecer la base imponible y la tarifa impositiva para la determinacion del
impuesto a la propiedad.

Es responsabilidad indelegable de la Direccion Planificacién y Desarrollo Local,
establecer las politicas y procedimientos para mantener actualizados, en forma
permanente, los catastros de predios del canton Jama. En esos catastros los bienes
inmuebles constardn con el avallo real de los predios debidamente actualizados.

La Direccién de Planificacion en el GADM de Jama, queda facultado para realizar
en cualguier momento, de oficio o a peticidén interesada, la revision y por ende un
nuevo avalto actualizado de cualquier predio. Para la realizacién del nuevo avallo
que implique incrementar o disminuir el valor unitario por metro cuadrado de suelo o
de construccion, deberd documentar el procedimiento a través de un expediente
en donde conste la justificacién del cambio del avalvo.

Cualguier cambio de avalio en la propiedad, implicard una reliquidacion en el valor
a pagar por concepto de los impuestos prediales desde la vigencia de la presente
Ordenanza, bienio 2024-2025.

La Direccidon de Planificacion en el GADM de Jama a través de la Unidad de AvalUo
y Catastro le corresponde la verificacidn y comprobacion de la base imponible, asi
como la determinaciéon del impuesto predial.

A la Direccion Financiera a través de la dependencia encargada de las
recaudaciones municipales le corresponde aplicar las deducciones, rebajas vy
exoneraciones, en base a lo determinado en la presente ordenanza.

A la Direcciéon Financiera a través de la dependencia encargada de Tesoreria, le

corresponde el cobro del impuesto por medio de los mecanismos contemplados en
la normativa existente.

21



Miércoles 27 de diciembre de 2023 Edicion Especial N° 1212 - Registro Oficial

A la Direccién Financiera, le corresponde conocer y resolver mediante resolucion
motivada, los reclamos que se presentaran respecto de los impuestos prediales
urbanos y rurales, asi como la aplicacion de las exoneraciones y rebajas de acuerdo
alaley.

A la Direccién de Planificacion, le corresponde emitir los permisos y autorizaciones de
todos los trédmites de aprobacion o negacién que afecten a las superficies de los
predios y edificaciones, vias y dreas de recreacién o comunales, lo que informard a
la  dependencia a cargo del avalio y catastro de las propiedades para su
actualizacion.

Las demdas Direcciones, Unidades y Empresas Municipales, tambiéen tienen Ila
obligacién de comunicar de manera permanente sobre las acciones de que estdn
bajo la responsabilidad y que afecten de alguna manera al territorio en general y a
los predios de manera particular.

Articulo 8. De la formacion del catastro predial.- La formacién del catastro predial, se
realizard en atencién a:

a) El catastro de los predios.

a.l) El catastro del titulo de dominio de los predios. Proceso por medio del cual se
incorpora en el catastro, individualizados por un cdédigo, los titulos de propiedad
inscritos en el Registro de la Propiedad, de los predios o de las alicuotas, en caso de
copropiedades sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal;
a.2) Elregistro de predios mostrencos;
a.3) El registro individual en la base de datos alfanumérica. Tal registro, llevado y
controlado por medios informdaticos y que servird para obtener la informacion
catastral, contendrd los siguientes datos legales, fisicos y técnicos del predio:
e Derecho sobre el predio o bien inmueble.
e Caracteristicas del terreno y de las edificaciones, sus avalUos y modificaciones
(incluye: dreas segun escritura y segun levantamiento; alicuotas; valor por
metro cuadrado; avalio; factores de correccion).

b) Planos o registros cartogrdficos. Se realizardn a través de los siguientes procesos:

b.1) Los levantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la
informacion sobre las edificaciones existentes (deslinde predial).

b.2) Fotografias aéreas, y restitucion cartogrdfica.

b.3) Im&genes de satélite.

b.4) Cartografia digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorizaciéon
catastral.

Articulo 9. De las actualizaciones y mantenimiento catastral.- Se refieren a las
modificaciones que se aplican a los predios registrados en el sistema catastral.

Corresponde a la Direccién de Planificacion por medio de la Unidad de Avaluos y
Catastro, la actualizacidon y mantenimiento, previa solicitud del propietario o su
representante legal, o cuando se estime conveniente realizar actualizaciones al
registro catastral tales como:
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Inclusién/reinclusion.

. Bajas de registros catastrales.

3. Unificacién y divisién del solar, o edificacion sujeta al Régimen de Propiedad
Horizontal.

N =~

4. Transferencia de dominio.

5. Rectificaciones por error en nombre, cédigo, parroquia, nimero de manzana,
calle, nUmero de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos,
mensuras, cabidas, etc.

6. Actualizaciones derivadas por las solicitudes de los registros catastrales.

7. Modificaciones y actualizaciones, previa noftificacién al propietario, para
expropiaciones, permutas y/o compensaciones.

Articulo 10. Inventario catastral.- Los registros de los predios, los registros
cartogrdficos y sus actualizaciones conformardn el inventario catastral, el mismo
que deberd ser llevado y controlado en medios informdticos que garanticen el
enlace de las bases alfanumérica y cartogrdfica por medio de un sistema de
informacion geogrdfica municipal, que permita la recuperacion de la informacioén
catastral, sea que inicie su consulta por la base alfanumérica o por la localizacién
de un predio en la cartografia digital.

A través del sistema informdatico, el inventario catastral serd proporcionado a las
Direcciones Municipales que lo requieran, a través de aplicaciones del Sistema
Catastral, y para el caso de instituciones del sector publico o privado, mediante
convenios cuyos costos de utilizacién de la informacidon municipal, se determinardn
de acuerdo en el mismo convenio.

CAPiTULO Il
APLICACION DEL CATASTRO

Articulo 11. Notificaciones a los contribuyentes.- La Direccion Financiera notificard a
las y los propietarios, de conformidad a los Arts. 85, 105,106,107 y los correspondientes
al Capitulo V del Cédigo Tributario, con lo que se da inicio al debido proceso, bajo
los siguientes motivos:

a) Para dar a conocer la realizacién del inicio del proceso de avallo, con el
levantamiento de informacién predial; vy,

b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propietario el valor del
avallo realizado.

Articulo 12. De los predios sin edificaciones y/o no terminadas.- El avalio de la
propiedad en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no
edificados, se liquidard en atencion a las siguientes situaciones:

a) Predio con edificaciéon no terminada y no ser habitable ain o esté inconclusa. Se
determinard el avalVo de la propiedad, sumando el avalio del solar y el avalio de
lo edificado a la fecha del levantamiento de la informacion; vy,

b) Predio sin edificacion. Se determinard el avallo de la propiedad Unicamente a
base del avallo del suelo. En este caso, se gravard adicional al impuesto predial,
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con unrecargo anual del dos por mil (2/1000), siempre y cuando estén contemplados
en las condiciones que establece la presente ordenanza.

TiTuLo i
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD

CAPITULO |
DE LAS RESPONSABILIDADES

Articulo 13. De los propietarios.- Toda persona, natural o juridica, que de cualquier
forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles en el cantén, estd obligada a
registrarlos en la dependencia a cargo del Avalio y Catastro, adjuntando el
instrumento publico que acredite el dominio, debidamente inscrito en el Registro de
la Propiedad del Cantdn Jama, para que conste el cambio efectuado en el
inventario catastral.

Esta obligacién deberd cumplirse dentro de los treinta dias posteriores a la inscripcién
del instrumento publico que acredite el dominio en el Registro de la Propiedad.

Articulo 14. De los notarios y Registrador de la Propiedad.- El Gobierno Autébnomo
Descentralizado Municipal del Cantén Jama se encargard de la estructura
administrativa del registro y su coordinacién con el catastro.

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

Si no recibieren estos formularios, remitirdn los listados con los datos solicitados.

) CAPITULO Il ]
DE LA DETERMINACION DEL AVALUO DE LA PROPIEDAD

Articulo 15. Existencia del hecho generador.- El catastro registrard los elementos
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, 10s
cuales estructuran el contenido de la informacién predial, en el formulario de
declaracion o ficha predial con los siguientes indicadores generales:

Identificacién predial.

Tenencia.

Descripcion del terreno.

Infraestructura y servicios.

Uso del suelo.

Restricciones.

Descripcién de las edificaciones y otros elementos constructivos.

Noahwh=
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Articulo 16. Avalio de la propiedad urbana.- Para establecer el avalio de la
propiedad urbana serdn valorados mediante la aplicacion de los elementos previstos
en el Art. 502 del COOTAD:

a) El avaluo del suelo que es el precio unitario del suelo urbano, determinado por un
proceso de comparacién con precios de venta de predios, lotes o solares de
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie
del predio, lote o solar;

b) El avaluo de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con cardcter permanente sobre un predio, lote o solar, calculado sobre
el método de reposicion;

c) El valor de reposicion que se determina aplicando un proceso que permite la
simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados
de construccién, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida Util, estado
de conservacion, uso constructivo y condicion fisica.

Los predios urbanos serdn valorados mediante la aplicacién de los elementos de
avalvo del suelo, avalto de las edificaciones y valor de reposicion previstos en la Ley
y en esta ordenanza aplicando la siguiente expresion matematica:

VP=VS+VC

Donde:

VP : Valor del predio urbano
VS : Valor del suelo urbano
VC : Valor de las construcciones o edificaciones (si existieran)

Cada uno de los elementos de la valoracidon predial, que se describen a
continuacion:

1. AvalUo del suelo.

Se establece sobre lainformaciéon de cardcter cualitativo de la infraestructura bdasica,
de la infraestructura complementaria, y servicios municipales proporcionados por el
GAD, informacién que cuantificada mediante procedimientos estadisticos permitird
definir la estructura del territorio urbano y establecer sectores homogéneos
jerarquizados.

Estas zonas o sectores homogéneos consideran el andlisis de las caracteristicas del
uso actual, equipamiento, infraestructura y servicios municipales, regulacién del uso
del suelo; sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de venta de los solares,
informacion que mediante un proceso de comparacion de precios de condiciones
similares u homogéneas, son la base para la elaboraciéon del plano del valor del
suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base por sectores homogéneos.

Expresado en los respectivos planos adjuntos a la presente ordenanza.
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El valor base del suelo que consta en el plano del valor de la tierra serd afectado por
los factores de aumento o reduccidén del avalio del suelo, por aspectos,
topogrdficos, infraestructura, servicios bdsicos, ubicacidn en la manzana vy
geométricos finalmente.

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacion en el drea
urbana, en la realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones con las que
permite realizar su valoracion individual.

Por lo que el avalto del terreno individual estd dado: por el valor del metro cuadrado
del sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por
los factores de aumento o reduccidn y multiplicado por la respectiva drea predial,
resulfando entonces la siguiente ecuacion:

VS =VBS x fT* A

Donde:

VS : Valor del suelo del predio urbano
VBS : Valor base del suelo urbano

fT : Factor total de ajuste

A : Area del predio

1.1. Valor base del suelo urbano.

Los valores base del suelo determinados para cada sector o zona homogénea a

partir del estudio de mercado de los suelos urbanos y del andlisis de equipamiento y
servicios urbanos se resume en la siguiente tabla:

- VALOR UNITARIO No.
cODIGO SECTOR (USD$/m2) PREDIOS
ZHO1 JAMA 150 2
ZHO2 JAMA 60 346
ZHO3 JAMA 50 461
ZHO4 JAMA 45 338
ZHO5 JAMA 35 308
ZH06 JAMA 30 269
ZHO7 JAMA 25 244
ZHO8 JAMA 20 14
ZHO9 JAMA 10 5
ZH10 JAMA 5 ]
ZHO1 EL MATAL 50 166
ZHO2 EL MATAL 30 408
ZHO3 COCO BEACH 80 71
ZHO1 DON JUAN 50 490
ZHO2 PUNTA DON JUAN 150 172
ZHO1 LA DIVISION 50 18
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. VALOR UNITARIO No.
cODIGO SECTOR (USDS/m?) PREDIOS
ZHO1 LOS FARALLONES 40 175
ZHO1 PENON DE JAMA 100 29
ZHO1 PLAYA ESCONDIDA 140 126
ZHO1 VISTA PACIFICA 40 68
ZHO1 JAMA CAMPAY 150 184
ZHO1 COSTA JAMA 200 215
ZH02 COSTA JAMA 250 42
ZHO3 COSTA JAMA 20 30

Se anexa planos de valoracién del suelo.
1.2. Factores de aumento y reduccion.

De acuerdo a las condiciones particulares de cada predio y que deben constar
registradas en las bases de datos catastrales determinan factor total de aumento -
reduccién del valor del suelo y se resume en la siguiente expresion matemdtica:

fT = ffre/for *floc *ftop *fsup *fvia *fsb

Donde:

fT : Factor total de aumento —reduccion

fresfon : Factor frente forma

fioc : Factor localizaciéon en la manzana

ftop : Factor de topografia

fsup : Factor de superficie

fvia : Factor de via de acceso

fsv : Factor de disponibilidad de servicios bdsicos

En tal virtud, se deberdn aplicar los siguientes factores que aumentardn o reducirdn
el valor del suelo de los predios:

1.2.1 Factor Frente Forma (fire/ior)

Se determina aplicando la siguiente férmula:

34 % %/Z
ffre/for = P
Donde:
A : Area del predio
P : Perimetro del predio
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1.2.2 Factor Localizacion dentro de la Manzana (fioc)

DESCRIPCION Factor
ESQUINERO 1,10
EN CABECERA 1,15
INTERMEDIO | 1,00
INTERMEDIO I 1,05
EN L 1,05
ENT 1,10
EN CRUZ 1,15
MANZANERO 1,20
TRIANGULO 1,20
EN CALLEJON 0,75
INTERIOR 0,50
EN PASAJE 1,00

1.2.3 Factor de topografia (fiop)

DESCRIPCION FACTOR
A nivel 1,00
Bajo Nivel 0,95
Sobre nivel 1,00
Ascendente 0,90
Descendente 0.90

1.2.4 Factor de superficie (fsup)

Para el caso del cantdn Jama, y de acuerdo con el andilisis estadistico pertinente, se
ha determinado que el tamano del predio tipo serd 350m2.

SUPERFICIE (m?) FACTOR
1 -350.00 1.00
350.001-700.00 0.99
700.001-1000.00 0.98
1000.001-1700.00 0.97
1700.001-3000.00 0.95
3000.001-7000.00 0.93
7000.001-10000.00 0.90
Mayor a 10000.00 0.60

1.2.5 Factor de via de acceso (fvia)

DESCRIPCION FACTOR
AUTOPISTA 1,00
AVENIDA 1,00
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CALLE 1,00
CALLEJON 0,80
CAMINO DE HERRADURA 0,80
ESCALINATA 0,70
PASAJE 0,90
PEATONAL 0,70
SENDERO 0,70
NO TIENE 0,60

1.2.6 Factor de disponibilidad de servicios bdsicos (fsv)

Este factor se calcula con el promedio de valores de los servicios disponibles

mediante la siguiente ecuacion:

__Alcantarillado + AguaPotable + Eléctrica + Aceras + Bordillos

sb — 5

DESCRIPCION TIENE NO TIENE
Alcantarillado 1 0,88
Agua Potable 1 0,93
Red Eléctrica 1 0,96
Aceras 1 0,92
Bordillo 1 0,98

2. Avaluo de edificaciones. Se establece el avallo de las edificaciones que se
hayan desarrollado con el cardcter de permanente, proceso que a fravés de la
aplicacién de la simulaciéon de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos
actualizados, en las que constardn los siguientes indicadores: de cardcter general;
tipo de estructura, acabados, edad de la construcciéon, estado de conservacion,

superficie, y nUmero de pisos.

Para la determinacién del avalto de las edificaciones y en general de la propiedad
urbana, se aplicardn los valores unitarios de las fipologias constructivas existentes,
tablas de depreciacion por edad, estado de conservaciéon, uso constructivo vy

condicion fisica de las construcciones.

2.1. Cdlculo del avalto de las edificaciones. -

El avalto de las edificaciones estard fundamentado matemdticamente por la

siguiente expresion:

n m
Ve = Z(VUaji * AB;) + Z(VUajj * AP, * 0.35)

=1 j=1

Donde:

VC : Valor total de las consfrucciones

VUqj : Valor unitario ajustado por tipologia constructiva
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AB : Area construida del bloque (incluida para cada piso registrado)
AP : Area construida del portal

i : Blogues

n: NUmero total de blogques

j : Portales

m: NUmero total de portales

En la presente ordenanza se incluye también los portales registrados en las bases de
datos catastrales, siendo los portales, espacios construidos privados de uso publico
con el fin de brindar sombra a los transeUntes en los dias soleados.

El valor de los portales o soportales en Jama se calculard aplicando el 35% del valor
correspondiente del bloque aledano una vez aplicado todos sus factores de ajuste.

Las dreas de los blogues constructivos y bloques estdn registradas en las bases de
datos grdficas y georreferenciadas del catastro urbano.

El valor unitario ajustado por fipologia constructiva se determinard una vez aplicados
todos los factores de correccidn previstos a los valores unitarios estdndares
actualizados para cada tipologia constructiva presente en Jama, es decir, por medio
de la siguiente expresion:

VU,; =VU * fdggs * fu * fer

Donde:

VUq; : Valor unitario ajustado por tipologia constructiva

VU : Valor unitario por tipologia constructiva

fdees : Factor de depreciaciéon por edad y estado de conservacion de la construccion
fu : Factor de uso de la constfruccion

fcr : Factor de condicion fisica de la construccion

Los valores unitarios se categorizardn en funcién de las tipologias constructivas que
pueden determinarse a partir de las caracteristicas constructivas registradas en la
base de datos catastral y que son las siguientes:

REVESTIMIENTO
COLUMNAS PARED CUBIERTA IR, PISOS | TIPO
- CANA ZINC
CANA CADY PAJA N TO1
OTRAS OTRAS
NO TIENE
ZINC
MADERA FIBRO
MADERA PROCESADA FINA CEMENTO N 5
COMUN GYPSUM ARENA
PIEDRA CEMENTO
CADY PAJA
KUTERMICO
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REVESTIMIENTO
COLUMNAS PARED CUBIERTA ST PISOS | TIPO
CERAMICA
CHOVA
POLICARBONA
TO
TEJA
ORDINARIA N 1703
TEJA VIDRIADA
TEJUELO
STEEL PANEL
BALDOSA
CEMENTO
NO TIENE
BAHAREQUE
CANA FERO
MALLA CEMENTO N T04
ZINC OTRAS
LONA
KUTERMICO
BLOQUE
LADRILLO
FERROCEMENTO ZINC
PREFABRICADO H. FIBRO N .
SIMPLE CEMENTO
MADERA COMUN OTRAS
ADOBE
TAPIAL
ZINC
LADRILLO
OTRAS OTRAS
NO TIENE
CANA
MADERA COMUN ZINC
MADERA FIBRO
HORMIGON PROCESADA FINA | CEMENTO N 107
ARMADO LADRILLO ACERO TEJA
MIXTO BLOQUE HIERRO [VIGAS ORDINARIA
(METAL / OTRAS METALICAS) OTRAS
HORMIGON) ESTEREG
ESTRUCTURA
, ARENA
LOSA HORMIGON | ~EMENTO N T
ARMADO
OTRAS
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REVESTIMIENTO
COLUMNAS PARED CUBIERTA CUBIERTA PISOS | TIPO

ACERO LADRILLO LOSA HORMIGON | ARENA
PILOTAJEDE | BLOQUE ARMADO CEMENTO N 09

H.A. OTRAS OTRAS OTRAS
TEJA

FIBRO

CEMEN
ADOBE 10 N T10
PAJA

OTRAS

TEJA
FIBRO
TAPIAL CEMENTO N T11
PAJA
OTRAS

NO TIENE PIEDRA LEBJQO N T12
CEMENTO
OTRAS
ZINC
LADRILLO FIBRO
BLOQUE CEMENTO
OTRAS

N T13

STEEL PANEL
PREFABRICADO H. FIBRO
SIMPLE CEMENTO
OTRAS

N T14

Por medio de esta categorizacion, los valores unitarios de las tipologias constructivas
corresponderdn a los siguientes:

Valgres Unitarios (l!SD/mZ) 2017 — SEPT
TIPO | BASICO | ECONOMICO | BUENO | LUJO
T01 61,36 118,56 252,20(384,85
102 69,68 277,68| 514,28|789,92
T03 70,77 282,02 528,54|807,04
T04 253,94 304,72| 438,04(643,73
T05 263,21 315,86| 454,05(667,25
T06 100,88 271,44| 548,08|799.76
107 164,32 294,32| 567,84|895,44
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108 204,38 366,08| 669,24(946,40
T09 133,12 282,88| 558,48|832,00
T10 78,00 195,62 389,26|574,06
T11 76,54 191,87 381,98(563,33
T12 89,44 246,48| 484,12|750,36
T13 89,44 252,72| 465,45|700,02
T14 186,13 223,35 390,86(703,55

Método de Reposicion. El método de reposicidn para una edificacion, consiste en
determinar el valor de reproducirlo o construirlo de nuevo por medio de valores
actuales y sobre el cual corresponden los valores unitarios detallados en la tabla
anterior.

La depreciacion. Es la pérdida de avalto o del precio de un bien. En el caso de los
inmuebles es la pérdida de valor por causa de la conservaciéon y/o de la edad de
construccion.

Los factores de conservacion y de edad de la edificacion propuestos, generard
como oferta los coeficientes respectivos para cada una de las edificaciones, segin
la informacién contenida en la ficha censal.

Con los valores de la tabla de valoraciéon de edificaciones y con los coeficientes de
depreciacion propuestos, determinaremos el valor individual de las edificaciones.

2.1.1 Factores de depreciacion.

El valor de las edificaciones obtenidos con los costos por metro cuadrado, nos
determinardn el valor actual de la edificaciéon y estos valores serdn modificados por
los coeficientes del estado de conservacion y edad de la construccion.

2.1.2 Estado de conservacion del edificio.

Este factor que se aplicard segun el mantenimiento o conservacion que presentan
las edificaciones, dependerd del indicador colocado durante la actualizacion
catastral, las categorias de conservacion son las siguientes.

Muy Bueno: Edificacion mantenida como nueva, no presenta ningun signo de
reparacion inmediata.

Bueno: Es la edificacion que presenta un buen mantenimiento de la estructura,
paredes y cubiertas, presenta signos de reparaciéon minimos y sencillos.

Regular: Estas edificaciones que se pueden presentar fallas considerables a nivel
estructura, cubierta y paredes para ser consideradas a ser remodeladas.

Malo: Son las edificaciones que presentan deterioro casi en su totalidad y con la
posibilidad de colapso o desmoronamiento.

33



Miércoles 27 de diciembre de 2023

Edicion Especial N° 1212 - Registro Oficial

Los coeficientes que se utilizardn por este concepto serdn los siguientes:

ESTADO
CONSERVACION | PACTOR
MUY BUENO 1
BUENO 0.819
REGULAR 0.647
MALO 0.474

2.1.3 Edad de la Construccion.

El factor de Edad de la Construccion, igualmente dependerd del ano que fue
construida la edificacion, considerando la vida Util de los elementos constitutivos.

Las vidas Utiles de las fipologias constructivas estan definidas por medio de las

siguientes tablas:

VIDA % f,l\):‘)?
COLUMNAS | PAREDES ~ |TIPO| UTIL | pecibuaL | RESIDUAL
(anos) =
(anos)
CARNA 101 10 30 /
702 40 35 26
MADERA 103 l > =
704 20 30 14
105 40 35 26
HIERRO 106 70 40 42
ACERO
70 40
PILOTAJE DE 107 “
HA. 108 70 40 42
HORMIGON
ARMADO
MIXTO (METAL 70 40
/ HORMIGON) 109 42
ADOBE 110 40 35 26
TAPIAL
LADRILLO T11 40 35 26
NO TIENE BLOQUE 113 40 35 26
PIEDRA 12 70 40 42
PREFABRICADO
H. SIMPLE Ti4 >0 5 >

La edad residual serd la edad mdxima para ser depreciada una construccion,
cualquier valor de edad constructiva superior a la edad residual, deberd ser
reemplazado por ésta Ultima a fin de obtener un avalio minimo para tales

construcciones.
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El factor de depreciacion por estado de conservacion y edad de la consfruccion
estard definida por la féormula de Ross — Heidecke que se muestra a continuacion:

E EZ
fdges = fegc* [1— (ﬁ"‘ﬁ) *0.5]

Donde:

fdess : Factor de depreciacion por edad y estado de conservacion de la construccion
fec : Factor por estado de conservaciéon de la construccion

E: Edad de la construccion

Vt : Vida Util de la tipologia constructiva

2.1.4 Factor por uso constructivo.

El factor por uso constructivo determinard ciertas condicionantes arquitectdnicas que
aumentardn o reducirdn el precio de la construccion, por ello se aplicardn los
siguientes coeficientes de acuerdo a su uso registrado en las bases catastrales:

DESCRIPCION FACTOR
NO TIENE 1
BANCO 1,6
BANO SAUNA / TURCO/ HIDRO. 0,82
BODEGA 0,71
CASA ]
CASA COMUNAL ]
CUARTO DE MAQUINAS / BASURA 1,4
DEPARTAMENTO 1
GARITA / GUARDIANIA 0,89
GIMNASIO 1,38
GUARDERIA 1,51
HOSPITAL 2
HOSTAL ]
HOSTERIA 1,3
HOTEL 1,5
IGLESIA 1,5
LAVANDERIA 0,56
LOCAL COMERCIAL ]
MALECON 0,65
MATERNIDAD 1,8
MERCADO 1,26
MIRADOR 0,65
MOTEL 1,19
MUSEO 1,16
NAVE INDUSTRIAL 1,54
OFICINA 1
ORFANATO 1,2
ORGANISMOS INTERNACIONALES 1,51
AULA ]
PARQUEADERO 0,75
PATIO / JARDIN 0,1
PENSION ]
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DESCRIPCION FACTOR
PLAZA DE TOROS 1,16
RECINTO MILITAR 1,27
RECINTO POLICIAL 1,27
RECLUSORIO 1,54
REPRESENT. DIPLOMATICAS 1,51
RESTAURANTE 1,29
RETEN POLICIAL 1,27
SALA COMUNAL ]
SALA DE CINE 2,04
SALA DE EXPOSICION 1,16
SALA DE JUEGOS 1,16
SALA DE CULTO / TEMPLO 1,01
SALAS DE HOSPITALIZACION 2,03
SALON DE EVENTOS 1,38
TEATRO 2,04
TERMINAL DE TRANSFERENCIA 1,79
TERMINAL INTERPROVINCIAL 1,79
UNIDAD DE POLICIA COMUNITARIA 1,27
BANO ]
OTROS ]
CANCHA TIERRA 0,05
CANCHA CESPED NATURAL 0,08
CANCHA CESPED SINTETICO 0,1
CANCHA ENCEMENTADA 0,13

2.1.5 Factor por condicién fisica de la construccién.
El avance de una construccion también incide en el valor final de la misma, razdn por
la cual se aplicardn los siguientes factores de acuerdo a esta caracteristica:

CONDICION

FISICA FACTOR
NO TIENE 0
ABANDONADO 1
EN ACABADOS 0.85
EN ESTRUCTURA 0.50
RECONSTRUIDA 1
TERMINADA |

Articulo 17. Avalto de la propiedad rural.- Los predios rurales serdn valorados
mediante la aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones
y valor de reposicidn previstos en esta ordenanza; con este propdsito, el Concejo
aprobard, mediante ordenanza, 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, alcantarilado y ofros elementos semejantes, asi como los factores para la
valoracién de las edificaciones. La informacién, componentes, valores y pardmetros
técnicos, serdn particulares de cada localidad y que se describen a continuacion:
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1. Valor del suelo
Sectores homogéneos:

Se establece sobre la informacién de cardcter cualitativo de la infraestructura bdsica,
de la infraestructura complementaria, comunicacion, transporte vy servicios
municipales, informacién que, cuantificada, mediante procedimientos estadisticos,
permite definir la estructura del territorio rural y establecer sectores territoriales
debidamente jerarquizados.

Ademds se considera el andlisis de las caracteristicas del uso actual, uso potencial
delsuelo, la calidad del suelo deducida mediante andlisis de laboratorio sobre textura
de la capa arable, nivel de fertilidad, Ph, salinidad, capacidad de intercambio
catidnico, y contenido de materia orgdnica, y ademads profundidad efectiva del
perfil, apreciacion textural del suelo, drenaje, relieve, erosidon, indice climdatico vy
exposicion solar, resultados con los que se establece la clasificacidn agroldégica de
tierras, que relacionado con la estructura territorial jerarquizada, se definen los
sectores homogéneos de cada una de las dreas rurales del canton.

N° SECTORES LOCALIZACION VALOR HA

1 SECTOR HOMOGENEO 4.1 20.000,00
2 SECTOR HOMOGENEO 4.1.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 200.000,00
3 SECTOR HOMOGENEO 4.1.3 15.000,00
4 SECTOR HOMOGENEO 4.1.4 4.000,00
5 SECTOR HOMOGENEO 4.1.5 COMPANIA BATLLE 300.000,00
6 SECTOR HOMOGENEO 4.1.6 CAMARONERAS 5.000,00
7 SECTOR HOMOGENEO 4.2 VALLE DE JAMA 3.000,00
8 SECTOR HOMOGENEO 4.2.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 100.000,00
9 SECTOR HOMOGENEO 4.3 1.500,00
10 | SECTOR HOMOGENEO 4.3.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 100.000,00
11 SECTOR HOMOGENEO 4.4 1.500,00
12 | SECTOR HOMOGENEO 4.4.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 100.000,00
13 | SECTOR HOMOGENEO 4.4.2 HOUSE BEACH 200.000,00
14 SECTOR HOMOGENEO 4.5 1.500,00
15 | SECTOR HOMOGENEO 4.5.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 100.000,00
16 | SECTOR HOMOGENEO 4.5.2 VALLE DE JAMA 3.000,00
17 SECTOR HOMOGENEO 5.4 1.500,00
18 | SECTOR HOMOGENEO 5.6.1 | SOLARES MENOR DE 2000 M2 100.000,00
19 | SECTOR HOMOGENEO 5.6.2 VALLE DE JAMA 3.000,00

Sectores homogéneos sobre los cuales se realiza la investigacion de precios de
compra venta de las parcelas o PREDIOS, informacidn 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:
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CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD | CALIDAD
SECTORES DE DE DE DE DE DE DE DE

HOMOGENEOS | SUELO 1 | SUELO 2 | SUELO 3 | SUELO 4 | SUELO S5 | SUELO 6 | SUELO 7 | SUELO 8
SH 4.1 30645| 27097 | 23548| 20000 16452 12903 9355 5806
SH4.1.1 306451 | 270967 | 235483 | 200000 | 164516 | 129032 | 93548 | 58064
SH4.1.3 22984 | 20323| 17661| 15000 12339 9677 7016 4355
SH4.1.4 6129 5419 4709 4000 3290 2580 1870 1161
SH4.1.5 459677 | 406452 | 353226 | 300000 | 246774 | 193548 | 140323 | 87097
SH4.1.6 7661 6774 5887 5000 4112 3225 2338 1451
SH 4.2 4596 4064 3532 3000 2467 1935 1403 870
SH4.2.1 153225| 135483 | 117741 | 100000 | 82258 | 64516 46774 29032
SH 4.3 2298 2032 1766 1500 1234 968 702 435
SH 4.3.1 153225| 135483 | 117741 | 100000 | 82258 | 64516| 46774| 29032
SH4.4 2298 2032 1766 1500 1234 968 702 435
SH 4.4.1 153225| 135483 | 117741 | 100000 | 82258 | 64516| 46774| 29032
SH 4.4.2 306451 | 270967 | 235483 | 200000 | 164516| 129032 93548| 58064
SH 4.5 2298 2032 1766 1500 1234 968 702 435
SH 4.5.1 153225| 135483 | 117741 | 100000 | 82258 | 64516| 46774| 29032
SH 4.5.2 4596 4064 3532 3000 2467 1935 1403 870
SHS.6 2794 2470 2147 1823 1500 1176 852 529
SH 5.6.1 186274 164705| 143137 | 121568 | 100000 | 78431 | 56862| 35294
SH 5.6.2 5588 4941 4294 3647 3000 2352 1705 1058

El valor base por hectdrea que consta en el plano del valor de la tierra, de acuerdo
a la Normativa de valoracion individual de la propiedad rural, el cual serd afectado
por: los factores de aumento o reduccién al valor del terreno por; aspectos
geomeétricos; localizacion, forma, superficie, topogrdficos; plana, pendiente leve,
pendiente media, pendiente fuerte, accesibilidad al riego; permanente, parcial,
ocasional. Accesos y vias de comunicacion; primer orden, segundo orden, tercer
orden, herradura, fluvial, férrea, calidad del suelo, de acuerdo al andlisis de
laboratorio se definirdn en su orden desde la primera como la de mejores condiciones
hasta la octava, la que seria de peores condiciones agroldgicas, servicios bdsicos;
electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se
indica en el siguiente cuadro:

CUADRO DE FACTORES 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
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1.3. SUPERFICIE 2.26 A0.65
0.0001 @ 0.0500

0.0501 @ 0.1000

0.1001 @ 0.1500

0.1501 @ 0.2000

0.2001 a 0.2500

0.2501 a 0.5000

0.5001 @ 1.0000

1.0001 a 5.0000

5.0001 a 10.0000

10.0001T a  20.0000

20.0001 a  50.0000

50.0001 @ 100.0000

100.0001 o 500.0000

+ de 500.0001 Los factores de 2.26 a 0.65, son los limites que

aumentan a menor superficie y disminuyen a

mayor

superficie del predio. Estos se

modifican segun la posicion que tenga el
precio base y la superficie predominante
gue hay en cada sector homogéneo.

2 .- TOPOGRAFICOS
PLANA

PENDIENTE LEVE
PENDIENTE MEDIA
PENDIENTE FUERTE

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO
PERMANENTE

PARCIAL

OCASIONAL

4.- ACCESOS Y ViAS DE COMUNICACION
PRIMER ORDEN

SEGUNDO ORDEN

TERCER ORDEN

HERRADURA

FLUVIAL

LINEA FERREA

NO TIENE

5.- CALIDAD DEL SUELO
5.1.- TIPO DE RIESGOS
DESLAVES
HUNDIMIENTOS
VOLCANICO
CONTAMINACION
HELADAS
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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

O INDICADORES

Las particularidades fisicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantacion
en el drea 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 con las que permite realizar su valoracién individual.

Por lo que el valor individual del terreno estd dado: por el valor por hectdrea de sector
homogéneo identificado en la propiedad y localizado en el plano del valor de la
tierra, multiplicado por los factores de afectacion de: calidad del suelo, topografia,
forma vy superficie, resultfado que se multiplica por la superficie del predio para
obtener el valor individual del terreno. Para proceder al cdlculo individual del valor
del terreno de cada predio se aplicard los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor
base x factores de afectacion de aumento o reduccién x Superficie asi:

Valoracién individual del suelo

VS =VSH * fax A
fazfgeo*far*ftop*favc*fcs*fasb

Donde:

VS: Valor del suelo

VSH: Valor unitario del sector homogéneo
fa: Factor de afectacion

A: Area del predio

fgeo: Factor geomeétrico

far: Factor de accesibilidad riego
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fiop: Factor de topografia

fave: Factor de accesibilidad a vias de comunicacion
fes: Factor de calidad del suelo

fs: Factor de accesibilidad a servicios bdsicos

2. Valor de edificaciones. Se establece el valor de reposicion de las edificaciones que
se hayan desarrollado con el cardcter de permanente.

El proceso se da a través de la aplicacion de la simulacién de presupuesto de obra,
que va a ser avaluada a costos actualizados con precios de la localidad, en los que
constaran los siguientes indicadores:

a. De cardcter general: tipo de estructura, edad de la construccion, estado de
conservacion, reparaciones y nimero de pisos;

b. En su estructura: columnas, vigas y cadenas, enfrepisos, paredes, escaleras y
cubierta;

c.En acabados: revestimiento de pisos, interiores, exteriores, escaleras,
tumbados, cubiertas, puertas, ventanas, cubre ventanas y closet;

d. Eninstalaciones: sanitarias, banos y eléctricas; vy,

e. Ofras inversiones (sélo como informacion): estos datos no inciden en el valor
m2 de la edificacion, y son: sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera
eléctrica, aire acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas,
cerramientos, vias y caminos e instalaciones deportivas.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION!

FACTORES - RUBROS DE EDIFICACION DEL PREDIO
Constante de
Reposicion Valor
1 piso 20,79
+ 1 piso. 19,39
Rubro de Edificacion |Valor |Rubro de Edificacion Valor |Rubro de Edificacion |Valor
ESTRUCTURA ACABADOS INSTALACIONES
Columnas y Pilatras Pisos Sanitarias
No tiene 0,0000|No tiene 0,0000|No tiene 0,0000
Hormigdn Armado 2,6100Madera Comun 0.2150|Pozo Ciego 0.99%90
Pilotes 1,4100|Cana 0,0755|Servidas 0,9990
Hierro 1,4120 | Madera Fina 1,4230| Lluvias 0,9990

Arena -Cemento (Cemento Canalizacion

Madera Comun 0,7020| Alisado) 0,2100|Combinado 0,9990
Cana 0,4970|Tierra 0,0000|Banos
Madera Fina 0,5300| M&rmol 3,5210|No tiene 0,0000
Bloque 0,4680 | Marmeton (Terrazo) 2,1920|Letrina 0,0310
Ladrillo 0,4680| Marmolina 1,1210|Bano Comun 0,0530
Piedra 0,4680|Baldosa Cemento 0,5000| Medio Bano 0,0970
Adobe 0,4680 |Baldosa Cerdmica 0,7380|Un Bano 0,1330

41




Miércoles 27 de diciembre de 2023

Edicion Especial N° 1212 - Registro Oficial

Tapial 0,4680 | Parquet 1,4230|Dos Banos 0,2660
|Vigas y Cadenas Vinyl 0,3650|Tres Banos 0,3990
No tiene 0,0000|Duela 0,3980| Cuatro Banos 0,5320
Hormigdn Armado 0,9350{Tablon/Gress 1,4230|+ de 4 Banos. 0,6660
Hierro 0,5700|Tabla 0,2650 | Eléctricas

Madera Comun 0,3690|Azulejo 0,6490|No tiene 0,0000
Cana 0,1170|Cemento Alisado 0,5049 | Alambre Exterior 0,5940
Madera Fina 0,6170|Revestimiento Interior Tuberia Exterior 0,6520
Entre Pisos No tiene 0,0000 | Empotradas 0,6460
No tiene 0,0000 | Madera Comun 0,6590

Hormigdn Armado

(Losq) 0,9500|Cana 03795

Hierro 0,6330|Madera Fina 3,7260

Madera Comun 0,3870| Arena -Cemento (Enlucido) 0,4240

Cana 0,1370|Tierra 0,2400

Madera Fina 0,4220 | Mdrmol 2,9950

Madera y Ladrillo 0,3700| Marmeton 2,1150

Boveda de Ladrillo 1,1970| Marmoling 1,2350

Boveda de Piedra 1,1970|Baldosa Cemento 0,6675

Paredes Baldosa Cerdmica 1,2240

No tiene 0,0000| Azulejo 0,6490

Hormigdn Armado 0,9314|Grafiado 1,1360

Madera Comun 0,6730|Champiado 0,6340

Cana 0,3600| Piedra o Ladrillo Ornamental  |0,0000

Madera Fina 1,6650| Revestimiento Exterior

Bloque 0,8140|No tiene 0,0000

Ladrillo 0,7300|Madera Fina 0,8413

Piedra 0,6930|Madera Comun 0,6146

Adobe 0,6050 | Arena Cemento (Enlucido) 0,1970

Tapial 0,5130|Tierra 0,0870

Bahareque 0,4130Mdrmol 0,9991

Fibro-Cemento 0,7011|Marmeton 0,702

Escalera Marmolina 0,4091

No tiene 0,0000 |Baldosa Cemento 0,2227

Hormigdn Armado 0,1010{Baldosa Cerdmica 0,406

Hormigdn Cicldpeo 10,0851 | Grafiado 0,379

Hormigdn Simple 0,0940| Champiado 0,2086

Hierro 0,0880| Aluminio 3,5349

Madera Comun 0,0690|Piedra o Ladrillo Omamental  |0,7072

Cana 0,0251|Cemento Alisado 0,0000

Madera Fina 0,0890 | Revestimiento de Escalera

Ladrillo 0,0440|No tiene 0,0000

Piedra 0,0600 | Madera ComuUn 0,0300

Cubierta Cana 0,0150
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No tiene 0,0000| Madera Fina 0,1490

Hormigdn Armado

(Losq) 1,8600| Arena-Cemento 0,0170

Hierro (Vigas

Metdlicas) 1,3090|Tierra 0,0045

Estereoestructura 7,9540| Mdarmol 0,1030

Madera Comun 0,5500 | Marmeton 0,0601

Cana 0,2150 | Marmolina 0,0402

Madera Fina 1,6540|Baldosa Cemento 0,0310
Baldosa Cerdmica 0,0623
Grafiado 0,0000
Champiado 0,0000
Piedra o Ladrillo Ornamental 0,0250
Tumbados
No fiene 0,0000
Madera Comun 0,4420
Cana 0,1610
Madera Fina 2,5010
Arena-Cemento 0,2850
Tierra 0,1815
Grafiado 0,4250
Champiado 0,4040
Fibro Cemento 0,6630
Fibra Sintética 2,2120
Estuco 0,4040
Cubierta
No fiene 0,0000
Arena-Cemento 0,3100
Baldosa Cemento 0,2050
Baldosa Cerdmica 0,7380
Azulejo 0,6490
Fibro Cemento 0,6370
Teja Comun 0,7910
Teja Vidriada 1,2400
Zinc 0,4220
Polietileno 0,0000
Domos/Translucido 0,0000
Ruberoy 0,0000
Paja-Hojas 0,1170
Cady 0,1170
Tejuelo 0,4090
Puertas
No fiene 0,0000
Madera Comun 0,6420
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Cana 0,0150
Madera Fina 1,2700
Aluminio 1,6620
Enrollable 0,8630
Hierro-Madera 1,2010
Madera Malla 0,0300
Tol Hierro 1,1690
Ventanas

No fiene 0,0000
Hierro 0,3050
Madera Comun 0,1690
Madera Fina 0,3530
Aluminio 0,4740
Enrollable 0,2370
Hierro-Madera 1,0000
Madera Malla 0,0630
Cubre Ventanas

No fiene 0,0000
Hierro 0,1850
Madera Comun 0,0870
Cana 0,0000
Madera Fina 0,4090
Aluminio 0,1920
Enrollable 0,6290
Madera Malla 0,0210
Closets

No tiene 0,0000
Madera Comun 0,3010
Madera Fina 0,8820
Aluminio 0,1920
Tol Hierro 0,1920

El andlisis para la determinacion del valor real de las edificaciones, se lo realizard
mediante la aplicacion de un programa de precios unitarios con los rubros
identificados en la localidad. El precio del rubro que se adopta para el cdlculo de
metro cuadrado de construccidn se refiere al costo directo.

En cada rango se efectuard el cdiculo de la siguiente manera:

1. Precio unitario, multiplicado por el volumen de obra, que da como resultado
el costo por rubro;

2. Sumatoria de los costos de los rubros;

3. Se determina el valor total de la construccion. La incidencia porcentual de
cada rubro en el valor total de la edificacion, se efectia mediante la division
del costo del rubro para la sumatoria de costos de rubros o costo total de la
edificacién multiplicado por cien (100); vy,

44



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1212 Miércoles 27 de diciembre de 2023

4. Se configura la tabla de factores de reposicidon de los rubros de cada sistema
constructivo en relacién del formulario de declaraciéon ficha predial,
informacién que serd identificada y relacionada con el valor de la tabla de
reposicion, que sumados los factores de reposicion de cada bloque de
edificacion su resultado serd la relacion de valor metro cuadrado, multiplicado
por la constante de reposicion de un piso o mds de un piso, y se obtendrd el
valor metro cuadrado actualizado. El resultado final se relaciona de acuerdo
a la superficie de cada blogue.

Para la depreciacion se aplicard el método lineal, con intervalos de dos (2) aios, con
una variacion de hasta el veinte por ciento (20%) del valor y ano original, en relacion
a la vida Util de los materiales de construcciéon de la estructura del edificio.

Se afectard, ademds, con los factores de estado de conservacion del edificio en
relacion al mantenimiento de éste, en las condiciones de estable, a reparar y
obsoleto.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION?
Factores de Depreciacion de Edificacion Rural

Anos | Hormigoén | Hierro | Madera Madera bloque Bahareque | Adobe/Tapial
fina Comin Ladrillo
0-2 1 1 | 1 1 1 1
3-4 0,97 097 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94
5-6 093] 0,93 0,92 09 0,92 0,88 0,88
7-8 09 0.9 0,88 0,85 0,89 0.86 0.86
9-10 087 0,86 0,85 0.8 0,86 0,83 0,83
11- 0.84| 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78
12
13- 0.81 0.8 0,79 0,7 0.8 0,74 0,74
14
15- 0.79| 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69
16
17- 0,76| 0,75 0,73 0,6 0.74 0,65 0,65
18
19- 0,73| 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61
20
21- 0.7 0,7 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58
22
23- 0,68| 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 0,54
24
25- 0,66 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,52
26
27- 0,64 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49
28
29- 0,62 0,61 0,59 0.4 0,59 0,44 0,44
30
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31- 06| 059 0,57 0,39 0,56 0,39 0,39
3:?32- 0,58 0,57 0,55 0,38 0,53 0,37 0,37
3351} 0,56 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 0,35
337(i 0,54 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 0,34
3:??8— 0,52 0,53 0,49 0,35 0,47 0,33 0,33
4Af 0,51 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32
4?— 0,5 0,5 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31
4? 0.49| 0,48 0,45 0,32 0,42 0,3 0.3
44; 0.48| 0,47 0,43 0,31 0,4 0,29 0,29
4@’8— 0.47| 0,45 0,42 0.3 0.39 0,28 0,28
551(3 0.46| 0,44 0,41 0,29 0,37 0,27 0,27
5552— 0.46| 0,42 0,39 0,28 0.34 0,25 0,25
55; 0,45 0,43 0.4 0,29 0,36 0,26 0,26
557% 0,45 0,41 0,38 0,28 0.33 0,24 0.24
559% 0,44 0,4 0,37 0,28 0,32 0,23 0,23
6610— 0.43| 0,39 0,36 0,28 0,31 0,22 0,22
66; 0,42 0,38 0,35 0,28 0,3 0,21 0.21
6695? 0.41| 0,37 0,34 0,28 0,29 0,2 0.2
7732- 041 037 0,33 0,28 0,28 0.2 0.2
7776i 04| 036 0,33 0,28 0.27 0,2 0.2
881(-3 04| 036 0,32 0,28 0.26 0,2 0.2
8854f 04| 035 0,32 0,28 0.26 0,2 0.2
gg 04| 035 0,32 0,28 0,25 0,2 0.2

Para proceder al cdiculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la edificacion,
se aplicardn los siguientes criterios:
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Valor M2 de la edificacién = Sumatoria de factores de participaciéon por
rubro x constante de correlacién del valor x factor de depreciacion x
factor de estado de conservacion.

El valor de la edificacion = Valor M2 de la edificacion x superficies de cada
bloque.

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICION3

AFECTACION COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION

ANOS ESTABLE | % A REPARAR TOTAL, DETERIORO
CUMPLIDOS
0-2 1 0,84 a .30 0
TiTuLo

DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 18. Objeto del impuesto predial.- Son objeto del impuesto predial, todos los
predios sean éstos urbanos o rurales ubicados dentro de los limites del Cantén. La
categorizacién entre urbano y rural dependerd de la ordenanza vigente que fije los
limites urbanos del GAD del Jama.

Articulo 19. Tributo aplicable.- Los predios del cantén Jama estdn gravados por el
impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa por mil, calculada sobre
el valorimponible de la propiedad; segun lo que se dispone en la presente ordenanza
y de conformidad con lo esfipulado en el Codigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descenftralizacion - COOTAD.

Articulo 20. Sujeto activo.- El sujeto activo del impuesto predial es el Gobierno
Autdnomo Descentralizado Municipal del cantén Jama.

Articulo 21. Sujetos pasivos. Son sujetos pasivos los contribuyentes o responsables del
tributo que grava la propiedad urbana o rural, las personas naturales o juridicas, las
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demdas
entidades aun cuando carecieren de personeria juridica, y que sean propietarios, o
usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas urbanas y rurales del cantén
Jama.

Por tanto, para efectos de lo que dispone esta Ordenanza, son también sujetos
pasivos las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en
los siguientes casos:

1. Los representantes legales de menores no emancipados y los tutores o
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curadores con administracion de predios de los demds incapaces.

2. Los directores, presidentes, gerentes o representantes de las personas juridicas
y demds entes colectivos con personeria juridica que sean propietarios de
predios.

3. Los que dirijan, administren o tengan la disponibiidad de los predios
pertenecientes a entes colectivos que carecen de personeria juridica.

4. Los mandatarios, agentes oficiosos o gestores voluntarios respecto de los
predios que administren o dispongan.

5. Los sindicos de quiebra o de concursos de acreedores, los representantes o
liquidadores de sociedades de hecho en liquidacion, los depositarios judiciales
y los administradores de predios aqjenos, designados judicial o
convencionalmente.

6. Los adqguirentes de predios por los tributos a la propiedad urbana que afecten
a dichos predios, correspondientes al ano en que se haya efectuado la
transferencia y por el ano inmediato anterior.

7. Las sociedades que sustituyan a ofras haciéndose cargo del activo y del
pasivo en todo o en parte, sea por fusidn, transformacion, absorcion o
cualquier otra forma. La responsabilidad comprende al valor total que, por
concepto de tfributos a los predios, se adeude a la fecha del respectivo acto.

8. Lossucesores a titulo universal, respecto de los tributos a los predios adeudados
por el causante.

9. Los donatarios y los sucesores de predios a fitulo singular, por los tributos que
sobre dichos predios adeudare el donante o causante.

10. Los usufructuarios o posesionarios de predios que no hayan legalizado la
tenencia de los mismos y que estén inmersos como bienes mostrencos o
vacantes.

Articulo 22. Administracion tributaria municipal.- La administracion tributaria
Municipal, esto es, los procesos de determinacidén, cdlculo, liquidacidn y recaudacion
de los impuestos, que pesan sobre la propiedad inmobiliaria del cantén Jama, es de
competencia indelegable de la Direccidén Financiera, la misma que la ejercerd por
infermedio de su Director y por medio de las dependencias encargadas de la
Tesoreria y de las recaudaciones municipales.

Articulo 23. AvalUo Imponible.- El avalio imponible de cada propiedad inmobiliaria
es aqguel con el cual el avalto de la propiedad actualizado, excede a las
deducciones establecidas conforme a la presente ordenanza.

Serd de competencia y responsabilidad privativa de la Unidad de Avalios y
Catastros, determinar el avalio imponible; y del Director Financiero a través de las
dependencias encargadas de la Tesoreria y de las recaudaciones municipales, la
determinacion del valor del impuesto y el de las exoneraciones, que correspondan a
cada contribuyente y del cobro del tributo.

Articulo 24. Valor imponible de varios predios de un propietario.- Para establecer el
valor imponible, se sumardn los valores de la propiedad de los predios que posea un
propietario en un mismo cantén y la tarifa se aplicard al valor acumulado, previa la
deduccidén a que tenga derecho el contribuyente.
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Articulo 25. Tributacion de predios en copropiedad.- Cuando hubiere mds de un
propietario de un mismo predio, se aplicardn las siguientes reglas: los contribuyentes,
de comuUn acuerdo o no, podrdn 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 podrdn dividir los titulos prorrateando el valor del
impuesto causado entre todos los copropietarios, en relacién directa con el avalio
de su propiedad. Cada propietario fendrd 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 Director Financiero, presentada la solicitud,
la enmienda tendrd efecto el ano inmediato siguiente.

) CAPITULO Il
DE LA DETERMINACION DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 26. Determinacion  del impuesto predial urbano.- El valor del impuesto
predial urbano municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente, desde
el primer dia de enero del 2024, serd el que resulte de aplicar la banda impositiva
establecida del 0,9 %o (cero punto nueve por mil) al avalto del predio urbano.

Articulo 27. Determinacién del impuesto predial rural.- El valor del impuesto predial
rural municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente, desde el primer
dia de enero del 2024, serd el que resulte de aplicar la banda impositiva establecida
del 1,0 %o (uno punto por mil) al avalto del predio rural.

Articulo 28. Recargo a los inmuebles no edificados en la zona urbana.- Se establece
un recargo anual del dos por mil (2%.), que se cobrard sobre el avalio de la
propiedad, que gravard alosinmuebles no edificados hasta que se readlice
la edificacion, de acuerdo con las siguientes regulaciones:

a) Elrecargo solo afectard a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas,
esto es, aquellas que cuenten con los servicios bdsicos, tales como agua potable,
canalizacion y energia eléctrica;

b) Elrecargo no afectard a las dreas ocupadas por parques o jardines adyacentes
a los edificados, ni a las correspondientes a retfiros o limitaciones zonales, de
conformidad con las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos;

c) En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los propietarios
deberdn obtener del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal de Jama, la
respectiva autorizacion que justifique la necesidad de dichos estacionamientos en el
lugar; caso contrario, se considerard como inmueble no edificado;

d) No afectard a los terrenos no construidos que formen parte propiamente de una
explotacién agricola, en predios que deben considerarse urbanos por hallarse dentro
del sector de demarcacién urbana y que, por tanto, no se encuentran en la zona
habitada;
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e) Cuando porincendio, terremoto u ofra causa semejante, se destruyere un edificio,
no habrd lugar a recargo de que trata este articulo, en los cinco anos inmediatos
siguientes al del siniestro;

f) Cuando sean producto de un proceso de urbanizacién y se mantengan en dominio
del promotor inmobiliario, no habrd lugar a recargo de que trata este articulo, en los
cinco anos inmediatos siguientes a la firma del acta de entrega recepcion; y,

g) En el caso de fransferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no
habrd lugar a éste en el ano en que se efectle el traspaso ni en el ano siguiente.

Sin embargo, este plazo se extenderd a cinco anos a partir de la fecha de la
respectiva escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no
poseyeran otro inmueble dentro del cantdn y que estuvieren tramitando préstamos
para construccion de viviendas en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, o en
una mutualista, segun el correspondiente certificado expedido por una de estas
instifuciones. En el caso de que los propietarios de los bienes inmuebles sean
migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extenderd a diez anos.

Articulo 29. Tasa adicional para el Cuerpo de Bomberos.- Para la determinaciéon del
impuesto adicional que financia el servicio brindado por el Cuerpo de Bomberos del
Cantén, que son adscritos al GAD Municipal, en su determinacion se aplicard el
0.15%0 del valor de la propiedad y su recaudacion ird a la partida presupuestaria
correspondiente, segun el articulo 33, del REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY DE
DEFENSA CONTRA INCENDIOS Registro Oficial 815 de 19 de abril 1979, Ultima
modificacion 16 de enero de 2015.

CAPITULO 1lI
DE LAS EXENCIONES DEL IMPUESTO PREDIAL

Articulo 30. Exenciones de los impuestos.- Los contribuyentes estdn exentos del pago
del impuesto de que trata el presente capitulo, bien sea en forma permanente,
temporal o parcial, en el caso de propiedades urbanas, en la manera que se detalla
a continuacion:

1. Tendrdn exoneracion permanente:

1.1. Los predios unifamiliares urbano-marginales con avaltuos de hasta veinticinco
remuneraciones bdsicas unificadas del tfrabajador en general.

1.2. Los predios de propiedad del Estado y demds entidades del sector puUblico.
1.3. Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social
de cardcter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas

estén destinados, exclusivamente a estas funciones.

1.4. Si no hubiere destino total, la exencidn serd proporcional a la parte afectada a
dicha finalidad.
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1.5. Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos
internacionales de funcidn publica, siempre que estén destinados a dichas funciones.

1.6. Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el Concejo
Municipal o Metropolitano y que tengan juicios de expropiacion, desde el momento
de la citacién al demandado hasta que la sentencia se encuentre ejecutoriada,
inscrita en el Registro de la Propiedad y catastrada. En caso de tratarse de
expropiacion parcial, se tributard por lo no expropiado.

2. Gozardn de una exencion por los cinco anos posteriores al de su ferminacion o al
de la adjudicacion, en su caso:

2.1. Los bienes que deban considerarse amparados por la institucidn del patrimonio
familiar, siempre que no rebasen un avalio de cuarenta y ocho mil délares.

2.2. Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

2.3. Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, las asociaciones mutualistas y cooperativas de
vivienda y solo hasta el limite de crédito que se haya concedido para tal objeto.

Cuando se trate de préstamos hipotecarios sin amortizaciéon gradual, otorgados por
bancos, empresas o personas particulares, el contribuyente deberd adjuntar una
copia de la escritura en la primera solicitud, y cada ano un certificado notariado
del acreedor, en el que conste el valor del saldo deudor por capital. En la primera
vez, el solicitante también adjuntard las escrituras, contratos, facturas y, de haber
lugar, los planos de construcciéon, que permitan comprobar que el préstamo se ha
efectuado e invertido en la adquisicion, construccion o mejoras del inmueble.
Cuando se frate del saldo del precio de compra, hard prueba suficiente la respectiva
escritura de compra.

En los préstamos que otorga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el
contribuyente presentard, en la primera vez, un certificado que confirme la existencia
del préstamo y su objeto, asi como el valor del mismo o el saldo de capital, en su
Caso.

En los préstamos sin seguro de desgravamen, pero con amortizacién gradual, se
indicard el plazo y se establecerd el saldo de capital y los certificados serdn
renovados por el peticionario cada ano. En los préstamos con seguro de
desgravamen, se indicard también la edad del asegurado vy la tasa de constitucion
de la reserva matemdtica.

A falta de informacion suficiente, la Direccidn Financiera elaborard tablaos de
aplicacién, a base de los primeros datos proporcionados por el interesado y teniendo
como referencia similares casos anteriores.

3. Gozardn de una exoneracion hasta por dos anos siguientes al de su construccion,

las casas destinadas a vivienda no contempladas en las literales a), b) y c) de este
articulo, asi como los edificios con fines industriales.
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Las instituciones de beneficencia o asistencia social de cardcter particular, para
acceder a la exencion total o parcial, el representante legal de la institucion
beneficiaria de la exencion deberd presentar al Director Financiero, lo siguiente:

e Copia del Registro Oficial en que conste publicada la ley, decreto o acuerdo
ministerial de creacién o aprobacién de los estatutos, y de sus reformas, de
haberlas.

e Declaraciéon juramentada del representante legal de la institucion, de la que
conste que sus edificios y rentas se destinan Unica y exclusivamente a los fines
de beneficencia, asistencia social o educacion, para los que estd autorizada.
De haber destino parcial, se detallard los bienes y rentas pertinentes.

e Copia del presupuesto anual, con detalle de ingresos y gastos.

4. Las personas mayores de sesenta y cinco anos estdn exonerados si es que el total
del avalto de la propiedad actualizado del predio o predios de su propiedad no
excede del equivalente a quinientas remuneraciones bdsicas unificadas del
trabajador en general, que estuvieren vigentes en el mes de diciembre del ano
inmediato anterior al que corresponde la tributacidon. Si es que ese total excede el
limite anotado, la tributacién se aplicard sobre el respectivo avalio excedente.

5. Las personas con discapacidad y/o las personas naturales vy juridicas que tengan
legalmente bajo su proteccion o cuidado a la persona con discapacidad, tendrdn
la exencion del cincuenta por ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta
exencion se aplicard sobre un (1) solo inmueble con un avalio méximo de quinientas
(500) remuneraciones bdsicas unificadas del frabajador privado en general. En caso
de superar este valor, se cancelard uno proporcional al excedente.

Los contribuyentes beneficiarios de las exoneraciones o rebajas al impuesto predial,
deben presentar hasta el 31 de diciembre del ano anterior al de la emision del titulo
de crédito, la documentacion que certifique que estén inmersos en las mismas para
que surjan efectos en la correspondiente emision.

Las solicitudes que se presenten fuera del plazo establecido por esta ordenanza,
tendran efectos para la liquidacion del impuesto respectivo, el siguiente periodo
tributario.

TiTULO IV

c;APiTULo I )
DE LA ADMINISTRACION DE LOS TiTULOS DE CREDITO

Articulo 31. Emision de titulos de crédito.- El Director Financiero a través de la Unidad
de Rentas procederd a emitir los titulos de crédito respectivos. Este proceso deberd
estar concluido hasta el 31 del mes de diciembre previo al del inicio de la
recaudacion.

Los titulos de crédito deberdn reunir los siguientes requisitos:

1. Designacion del GAD Municipal de Jama, de la Direccion Financiera vy la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales, en su calidad de
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sujeto activo el primero, y de Administradores Tributarios los otros dos.

2. ldentificacion del deudor ftributario. Si es persona natural, constardn sus

apellidos y nombres. Si es persona juridica, constard la razédn social, el nUmero

del registro Unico de conftribuyentes.

La direccidén del predio.

Codigo alfanumérico con el cual el predio consta en el catastro tributario.

NUmero del fitulo de credito.

Lugar y fecha de emision.

AvalUo actualizado de cada predio.

Valor de las deducciones de cada predio.

AvalUo imponible de cada predio.

0. Valor de la obligacion tributaria que debe pagar el contribuyente o de la

diferencia exigible.

11. Valor del descuento, si el pago se realizare dentro del primer semestre del ano.

12. Valor del recargo, si el pago se realizare dentro del segundo semestre del ano.

13. Firma autdégrafa o en facsimile, del Director Financiero y del responsable de la
unidad encargada de las recaudaciones municipales, asi como el sello
correspondiente.

SOP®NOOAW®

Articulo 32. Recibos provisionales.- Si por razones de fuerza mayor, la Direccion
Financiera no alcanzare a emitir el catastro fributario o los fitulos de crédito
respectivos, el Director Financiero autorizard por escrito al responsable de la unidad
encargada de las recaudaciones municipales para que emita recibos provisionales,
en base del catastro y valores del ano anterior.

Esos recibos provisionales serdn numerados y reunirdn los mismos requisitos que los
establecidos en el Art. 31.

Articulo 33. Custodia de los titulos de crédito y los recibos provisionales.- Una vez
concluido el tfrdmite de que tratan los articulos precedentes, el responsable de la
Unidad de Rentas comunicard al Director Financiero, quién de inmediato entregard
al Tesorero del Gobierno Municipal para su custodia y recaudacion pertinente.

Esta entrega la realizard mediante oficio escrito, el cual estard acompanado de un
ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que deberd ser
igualmente firmado por el Director Financiero y el Jefe de la dependencia
encargada de las recaudaciones municipales.

Articulo 34. Recaudacion tributaria.- El impuesto debe pagarse en el tfranscurso del
ano respectivo. Los pagos podrdn efectuarse desde el primer dia laborable de cada
ano, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este caso se realizard el pago
en base del catastro del ano anterior y se entregard al contribuyente un recibo
provisional. El vencimiento de la obligacion fributaria serd el 31 de diciembre de cada
ano.

Los pagos de impuestos urbanos que se hagan desde enero hasta junio inclusive,
gozardn de las rebajas al impuesto principal, de conformidad con la escala siguiente:
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FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE DESCUENTO
Del 1 al 15 de enero 10%
Del 16 al 31 de enero 9%
Del 1 al 15 de febrero 8%
Del 16 al 28 de febrero 7%
Del 1 al 15 de marzo 6%
Del 16 al 31 de marzo 5%
Del 1 al 15 de abril 4%
Del 16 al 30 de aboril 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, soportardn el 10% de
recargo sobre el impuesto principal, de conformidad con el COOTAD.

Vencido el ano fiscal, se recaudardn los impuestos e intereses correspondientes por
la mora mediante el procedimiento coactivo.

Los pagos de impuestos rurales podrdn efectuarse en dos (2) dividendos:

a) El primero, hasta el primero (1ero.) de marzo; vy,
b) El segundo, hasta el primero (1ero.) de septiembre.

Los pagos que se efectlen hasta quince (15) dias antes de esas fechas, tendrdn un
descuento del diez por ciento (10%) anual.

Articulo 35. Reportes diarios de recaudacion y depésito bancario.- Al final de cada
dia, el Tesorero Municipal elaborard y presentard al Director Financiero, y éste al
Alcalde, el reporte diario de recaudaciones, que consistird en un cuadro en el que
constard el detalle y valores totales recaudados cada dia por concepto del tributo,
intfereses, multas y recargos.

Este reporte podrd ser elaborado a través de los medios informdaticos con que dispone
el Gobierno Municipal.

Articulo 36. Interés de mora.- A partir de su vencimiento, el impuesto principal y sus
adicionales, ya sean de beneficio municipal o de ofras entidades u organismos
publicos, devengardn el interés anual desde el primero de enero del ano al que
corresponden los impuestos hasta la fecha de pago, segun la tasa de interés
establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Cenfral en
concordancia con el articulo 21 del Codigo Tributario. El interés se calculard por cada
mes, sin lugar a liquidaciones diarias.

Articulo 37. Coactiva.- Vencido el afo fiscal, esto es, desde el primer dia de enero del
ano siguiente a aquel en que debid pagarse el impuesto por parte del contfribuyente,
la Tesoreria Municipal deberd cobrar por la via coactiva el impuesto en mora vy los
respectivos intereses de mora.
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Articulo 38. Imputacion de pagos parciales.- El Tesorero Municipal imputard en el
siguiente orden los pagos parciales que haga el contribuyente: 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
imputard primero al titulo de crédito mds antiguo que no haya prescrito.

Articulo 39. El catastro tributario de la propiedad inmobiliaria del cantén Jama.- Serd
de responsabilidad privativa e indelegable de la Direccién Financiera a través de la
dependencia encargada de las recaudaciones municipales la elaboracién anual y
actualizaciéon permanente del catastro tributario de la propiedad inmobiliaria urbana
y rural del cantén Jama. Este mandato incluye la custodia de los documentos de
respaldo de la informacidn constante en dicho catastro tributario, el cual adquiere
igualmente el cardcter de documento oficial del Municipio.

El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana contendrd la informacion
del catastro patrimonial, y adicionard la siguiente:

1. Valor de cada una de las deducciones contempladas en esta ordenanza.

2. Valorimponible.

3. Valor del rendimiento potencial del tributo, resultante de la aplicacién de la
tarifa pertinente.

4. Valor de las exenciones y exoneraciones contempladas en esta ordenanza,
tributo.

5. Valor de los descuentos.

Valor de los recargos.

7. Valor neto de cada tributo, que debe pagar el contfribuyente en el ano
respectivo, y que es igual a restar de los valores a que se refiere el numeral 3,
los correspondientes valores que constan como exenciones y exoneraciones
y descuentos y luego sumar los recargos.

o

Al final del catastro tributario de la propiedad urbana también se hardn constar en
todas las columnas las cantidades y valores acumulados para el cantén.

Art. 40. Casos Especiales.- En casos especiales, se aplicardn los siguientes factores de
variaciéon del precio del suelo en los sectores urbanos:

1. VALORACION POR MEDIO DE ESTUDIO DE TASACION Y CUANTIA DE
COMPRAVENTA. Si dentro del perimetro urbano, los propietarios no se encontraran
conforme con el valor por metro cuadrado de suelo aprobado por el Concejo
Cantonal, se determinard el valor real de acuerdo al estudio de tasacién realizado
por profesionales particulares o en su defecto por medio de las cuantias de las
escrituras de compraventas.

2. AREAS URBANAS EN ZONA DE RIESGO. Si dentro del perimetro urbano existieren
zonas de riesgo natural (Barrancos, cursos de aguas de esteros, rios o mar, laderas de
cerros y zonas inundables), se establecerd como precio por metro cuadrado de
terreno, el 40% del predio establecido en el plano de valoracién de suelo.
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CAPITULO Il
DE LOS RECLAMOS

Articulo 41. Reclamos y recursos.- Concluido este proceso de actualizacidén catastral,
se nofificard por la prensa a la ciudadania, para que los interesados puedan
acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva
valorizacion.

Los contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en
parte, por un acto determinativo sea en el avallo, base imponible, o impuesto,
podrdn presentar su reclamo ante la misma autoridad, dentro de los 15 dias
posteriores a la notificacion realizada por la prensa. El empleado que lo recibiere
estd obligado a dar el trdmite dentro de los plazos que correspondan de
conformidad con la ley.

Articulo 42. Reclamos sobre los avalUos.- Una vez que los sujetos pasivos hayan sido
notificados de la actualizacion catastral, podrdn dichos contribuyentes formular sus
reclamos ante el Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto determinativo
del impuesto, y al Director de Planificacién y Desarrollo Local, cuando el reclamo sea
por la determinacién del avallo, dentro del término de quince dias posteriores a la
notificacion realizada por la prensa.

Dentro del plazo de hasta quince dias de recibido el reclamo, el Director de
Planificaciéon y Desarrollo Local atenderd el reclamo, y pondrd en conocimiento del
reclamante, el resultado del frdmite.

Para tramitar la impugnacién o apelaciéon, a que se refieren los incisos precedentes,
no se requerird del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.

Articulo 43. De las inspecciones.- Cuando una solicitud de ingreso, reingreso, baja, o
verificacién de medidas de un predio, requiera inspeccion en sitio, el contribuyente
entregard la documentacion requerida en la respectiva ventanilla, la cual serd
resuelta por la Direccion Planificacion y Desarrollo Local por medio de la Unidad de
Avalvo y Catastro, dentro del plazo de hasta 15 dias laborables, contados a partir de
la entrega de la documentacion.

TiTuLO v
DE LAS OBLIGACIONES DE TERCEROS

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 44. De la coordinacion interinstitucional.- Para contribuir a la correcta y total
aplicacién de las normas contempladas en el COOTAD y en esta ordenanza, los
Directores de las dreas Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del
cantén Jama, deberdn velar por el correcto cumplimiento de las siguientes
disposiciones:

1. Para la suscripcion e inscripcidon de una escritura publica referente a un bien
inmueble localizado en la jurisdiccion del cantdén Jama, los Notarios y el Registrador
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de la Propiedad exigirdn que previamente el contribuyente les presente:

1.1. Certificado del avalUo de la propiedad emitido por la dependencia a cargo
de AvalUo y Catastro del GADM de Jama.

1.2. Levantamiento Planimétrico de la propiedad aprobado por el Departamento
de Avalto y Catastro y Planificacion del GADM de Jama.

1.3. Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal, emitido por la Tesoreria
Municipal.

1.4. Plan Regulador (determinacién de lote minimo por zona) del cantén emitido
por la Direccién de Planificacion, cuando la transaccién es por una parte del
predio o por el total, respectivamente.

1.5. Copias certificadas de la liquidacion y pago de los impuestos que genere la
transaccion.

Los documentos emitidos por las diferentes dependencias municipales que sirvan
como componentes en una transaccidon, no deberdn tener enmendaduras,
tachones, o cualquier alteracion, ya que esto invalida el documento.

En el caso de que una escritura publica referente a un bien inmueble localizado en
la jurisdiccion del cantdn Jama, haya sido suscrita y/o inscrita sin los requisitos
establecidos, previo informe técnico del Director de Planificacion, los representantes
legales del GADM de Jama ejercerdn las acciones de nulidad correspondiente, sin
perjuicio de las acciones administrativas, civiles y penales respectivas.

2. Conforme lo determinado en el Art. 10 de la presente ordenanza, los Notarios
PUblicos y el Registrador Municipal de la Propiedad del canton Jama, deben remitir
dentro de los diez primeros dias de cada mes, a la Direccién de Planificacion y a la
Direccion Financiera del GADM de Jama un reporte, en fisico y digital de las
transacciones realizadas, sobre la siguiente informacion:

2.1. Transferencias de dominio de los predios, totales o parciales, correspondientes al
mes inmediato anterior;

2.2. Particiones entre conddminos;
2.3. Adjudicaciones por remate y otras causas;
2.4, Hipotecas que hubieren autorizado o registrado;

Para enviar esta informacién mensual, los Notarios y el Registrador Municipal de la
Propiedad del cantén Jama se sujetardn a las especificaciones que consten en los
formularios que, mediante oficio escrito, les hard llegar oportunamente el Director de
Planificaciéon y Desarrollo Local en el GADM de Jama.

2.5. Los notarios, registradores de la propiedad, las entidades del sistema financiero y
cualquier otfra enfidad publica o privada que posea informacion publica sobre
inmuebles enviardn a la entidad responsable de la administracion de datos publicos
y a las oficinas encargadas de la formacién de los catastros, dentro de los diez
primeros dias de cada mes, el registro completo de las fransferencias totales o
parciales de los predios urbanos y rurales, de las particiones entre conddminos, de las

57



Miércoles 27 de diciembre de 2023 Edicion Especial N° 1212 - Registro Oficial

adjudicaciones por remate y ofras causas, asi como de las hipotecas que hubieren
autorizado o registrado, distinguiendo en todo caso el valor del terreno y de la
educacion. Todo ello, de acuerdo con los requisitos, condiciones, medios, formatos y
especificaciones fijados por el ministerio rector de la politica de desarrollo urbano y
vivienda. Esta informacion se la remitird a través de medios electrénicos.

2.6. Es obligacion de los notarios exigir la presentacion de los titulos de crédito
cancelados del impuesto predial correspondiente al ano anterior en que se celebra
la escritura, asi como en los actos que se requieran las correspondientes
autorizaciones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano,
como requisito previo para autorizar una escritura de venta, particion, permuta u otfra
forma de fransferencia de dominio de inmuebles. A falta de los titulos de credito
cancelados, se exigird la presentacion del certificado emitido por el tesorero
municipal en el que conste, no estar en mora del impuesto correspondiente.

3. Los Directores Municipales y Gerentes de empresas, deberdn de manera mensual
enviar los reportes en fisico y digital, de la informacion que afecte la informacion
catastral.

Articulo 45. De la solicitud de tramites.- Toda persona natural o juridica que requiera
de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados en la
ventanilla de actualizacién de la Direccidon de Planificacion y Desarrollo Local en el
GADM de Jama, para lo cual debe presentar: la cédula de ciudadania, certificado
de votacion, certificado actualizado emitido por el Registrador Municipal de la
Propiedad del cantén Jama, y el Registro Unico de Contribuyentes de ser necesario.

Cuando por efectos de la actualizacion de un registro catastral, el contribuyente
solicitara la inclusion de una particion, desmemlbracion, urbanizacion, etc., o los datos
de la escritura difieren con los datos del registro catastral, o difieran con las medidas
en sitio, o no constara en la cartografia municipal; deberd incluir los siguientes
requisitos:

- Levantamiento topogrdfico en fisico y digital bajo el sistema coordenadas
geoceéntrico WGS84 UTM, en formato fisico A4, y en digital en formato CAD o
Shape, Las especificaciones del levantamiento serdn enfregadas en la
Direccién de Planificacion en el GADM de Jama.

- Certificado de No adeudar al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del cantén Jama.

- Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones; el archivo CAD,
deberd estar estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas,
de identificacion de lotes, etc. Las capas de poligonos, deberdn contenerse
como poligonos cerrados.

Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la
actualizaciéon de datos en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del predio,
datos de confribuyentes, datos de tenencia; la Direccion de Planificacion, en los
plazos establecidos, actualizard los datos requeridos por el contribuyente.
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Articulo 46. De la formalidad en la presentacion y firma de responsabilidad de los
levantamientos topogrdficos.- Todo levantamiento topogrdfico serd realizado
utilizando el Sistema de Coordenadas SIRGAS Ecuador y de proyeccion UTM, se lo
presentard en el formato fisico A4 o en el que fuera requerido por el drea solicitante,
ademds de la digital en un dispositivo de disco compacto, el levantamiento
topogrdfico, serd realizado por un profesional en Topografia, Ingeniero Civil, Ingeniero
Cartografo, Arquitecto o afines.

El documento en fisico entregado serd firmado por el profesional que lo ha realizado
y por el Titular del Dominio del predio. De tener observaciones el documento o
levantamiento entregado, el fitular del predio deberd presentarlo nuevamente con
las correcciones observadas

Para que un frabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GADM
Municipal del Cantén Jama, deberd cumplir con los requisitos y formalidades
indicadas en esta Ordenanza.

Los levantamientos topogrdficos que se presenten para obtener los permisos de,
fraccionamiento, aprobacidn de urbanizaciones, remanentes, excedentes,
afectaciones, ventas, que deberdn ser revisados y aprobados por la Direccidn de
Planificacion y Desarrollo Local.

Articulo 47. Cerlificaciones de Avaluos.- La Oficina de AvalUos y Catastros conferird
la certificacion sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural vigente en el
presente bienio, que le fueren solicitados por los contribuyentes o responsables del
impuesto a los predios urbanos y rurales, previa solicitud escrita vy, la presentacion del
certificado de no adeudar a la municipalidad por concepto del agua, Registro de la
Propiedad actualizado u otro concepto pendiente.

La certificacion del avalio o de datos catastrales, no constituirdn reconocimiento,
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, sélo expresard los datos, el
valor del suelo y edificaciones, que consten en el Registro catastral, aprobados
mediante la presente Ordenanza por el I. Concejo Cantonal de Jama para el bienio
2024-2025.

Articulo 48. De la presentacion de escrituras en transferencia de dominio por parte
de los contribuyentes.- Toda persona natural o juridica, que de cualquier forma legal
adquiera el dominio de bienes inmuebles del canton, estd obligado a catastrarla en
la dependencia de Catastro y AvalUos del GADM de Jama en un plazo no mayor de
30 dias calendario desde la inscripcion en el Registrador Municipal de la Propiedad
del cantén Jama, adjuntando copia del instrumento puUblico de dominio,
debidamente inscrito.

Cuando la actualizacion en el catastro se la realice presentando una escritura en la
gue hayan transcurrido mds de tres meses calendarios desde la fecha de inscripcion,
el contribuyente deberd adjuntar certificado actualizado, emitido por el Registrador
Municipal de la Propiedad del cantén Jama.

Articulo 49. De la facultad de investigacion y de sancion.- El Responsable de Avallos
y Catastros solicitard a la mdxima Autoridad, se inicie las correspondientes
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investigaciones y de ser necesario se inicie o imponga las sanciones respectivas y/o
denuncias, por los siguientes casos:

1. En el caso que los servidores municipales por negligencia u ofra causa dejaren de
avaluar una propiedad o realizaren avallos por debajo o sobre del avalto real del
predio y no justificaren su conducta.

2. Cuando los Notarios y/o el Registrador Municipal de la Propiedad del cantén Jama
hubiere efectuado escrituras e inscripciones en sus registros, sin haber exigido los
requisitos que se disponen en la presente ordenanza.

3. En el caso de que los Notarios o el Registrador Municipal de la Propiedad del
cantén Jama, incumplieren con el envio oporfuno de la informacion prevista en esta
Ordenanza.

Articulo 50. Sanciones tributarias.- Las infracciones tributarias que cometieren los
conftribuyentes, esto es, los delitos, contravenciones y faltas reglamentarias de las
normas confempladas en el Coédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomias y Descentralizacion, el Codigo Tributario y la presente Ordenanza,
estardn sujetas a las sanciones que para el ilicito fributario contempla el Libro Cuarto
de dicho Cdédigo Tributario.

Articulo 51. De la negativa de informacién o de datos falsos.- Los sujetos pasivos que
se negaren a facilitar datos o a efectuar las declaraciones necesarias que permitan
readlizar los avallos de la propiedad, serdn multados, previo el procedimiento
administrativo sancionador por el Director Financiero, a peticidon del responsable de
la Unidad de Avaluos y Catastros, con una multa equivalente al cincuenta por ciento
(50%) de la remuneracion mensual bdsica minima unificada del tfrabajador en
general, que estuviere vigente. La primera reincidencia se sancionard con el cien por
ciento (100%) de dicha remuneracion. La segunda reincidencia causard una multa
igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de esa remuneracion.

Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, serdn
sancionados con multas iguales al doble de las estipuladas en el inciso anterior,
observando el mismo procedimiento alli establecido.

Estas multas deberdn ser pagadas por el infractor dentro de los primeros treinta dias
de haberle sido notificadas por el Tesorero Municipal, vencido ese plazo, se
recaudardn por la via coactiva.

DISPOSICION GENERAL

La presente Ordenanza, entrard en vigencia desde el primero de enero del ano 2024,
sin perjuicio de su publicaciéon en el Registro Oficial.

DISPOSICION TRANSITORIA

Se excluyen del cobro del impuesto predial, los bienes inmuebles que han sufrido
afectacion y que estdn considerados de riesgo alto por parte de la Unidad Técnica
Municipal de Gestidn de Riesgos. Constardn en el catastro sélo para fines estadisticos,
debiendo la UTMGR certificar el estado de estos bienes inmuebles, a pedido de la
Direccion de Planificacién y Desarrollo Local.
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DISPOSICION FINAL

Hasta el 31 de diciembre de 2023, estard vigente la “ORDENANZA PARA LA
FORMACION Y ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL; DETERMINACION DEL
AVALUO DE LA PROPIEDAD Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS BIENES
INMUEBLES URBANOS Y RURALES DEL CANTON JAMA, BIENIO 2022-2023"; asi como
todas las ordenanzas y demds disposiciones expedidas sobre el impuesto predial
urbano vy rural que se le opongan y que fueron expedidas con anterioridad a la
presente.

Dado vy fiirmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Jama, a los catorce dias del mes de diciembre del ano dos mil
veintitres.

Firmado electrénicamente por:

JOSE JAFET LOOR

Firnado electrénicamente por
G=NEXSAR ALEX
RAMIREZ

K K =
Zooft. Nexsar Alex Cevallos Medina Abg. Jafet Loor Ramirez
ALCALDE DEL CANTON JAMA SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

e

CERTIFICADO DE DISCUSION: Jama, 14 de diciembre de 2023.- CERTIFICO.- que 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 2024 -2025"; fue analizada, discutida y
aprobada por el Concejo Municipal del Cantén Jama, en dos sesiones extraordinarias
de Concejo realizadas los dias miércoles 06 de diciembre de 2023 y lunes 11 de
diciembre de 2023, en primer y segundo debate, respectivamente.

Abg. Jafet Loor Ramirez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON JAMA .- Jama, 14 de diciembre de 2023, a las 16:30 horas. - De
conformidad con la razén que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 322 del Cdédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizaciéon del cantdn Jama, remitase al senor Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Jama 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 2024 -2025" para la sanciéon respectiva de conformidad con la ley.

Firmado electrénicamente por:
JOSE JAFET LOOR
REZ

Ab. Jof'e’r Loor Ramirez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

61



Miércoles 27 de diciembre de 2023 Edicion Especial N° 1212 - Registro Oficial

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
JAMA.- Jama, 15 de diciembre de 2023, a las 16:00 horas.- De conformidad con la
disposicion contenida en el inciso cuarto del arficulo 322 y Art. 324 del Cddigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose
observado el tramite legal y conforme establece la Constitucion de la Republica del
Ecuador, SANCIONO lo “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 2024
-2025”, Cumplase y ejecutese.-

X
EVALLOS MEDINA

Zoo’r.E'r Alex Cevqllos Medina
ALCALDE DEL CANTON JAMA

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON JAMA - Proveyd y firmo la ordenanza que antecede el Senor
Zoot. Nexsar Alex Cevallos Medina, Alcalde del Gobierno Autébnomo Descentralizado
Municipal del Cantén Jama, el 15 de diciembre de 2023.- Lo certifico.-

OB
i
[OFRe e
Abg. Jafet Loor Ramirez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

Firmado electrénicamente por:
JOSE JAFET LOOR
RAMIREZ
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GOBIERNO AUTéNQMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON SAN MIGUEL DE IBARRA

ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE
REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS
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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE SAN
MIGUEL DE IBARRA

EXPOSICION DE MOTIVOS

La disposicion general Décimo Sexta incorporada en la Ley Reformatoria al
Cddigo Organico de Ordenamiento Territorial Autonomia y Descentralizacion
publicada en el suplemento de Registro Oficial Nro. 166 del 21 de enero de 2014
dispone que: “Los drganos legislativos de los gobiernos auténomos
descentralizados deberan codificar y actualizar toda la normativa en el primer
mes de cada afo y dispondra su publicacion en su gaceta oficial y en el dominio
web de cada institucion”.

En cumplimiento a lo dispuesto en el Art.497 del COOTAD establece que:
realizada la actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los

impuestos prediales urbanos que regiran para el bienio.

Por consiguiente:
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CONSIDERANDO:

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

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

Que, de conformidad con el articulo 57 del COOTAD al Concejo Municipal le
corresponde el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia
del gobierno autébnomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; regular, mediante ordenanza,
la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor.

Que, el articulo 492 ibidem establece que las Municipalidades reglamentaran
mediante ordenanzas el cobro de sus tributos, para lo cual deben mantener
actualizados sus catastros, estableciendo el valor de la propiedad conforme lo
establece el articulo 495 del mismo cuerpo de ley.

Que, el Art. 497 del mismo cuerpo legal dispone que una vez realizada la
actualizacion de los avaluos, sera revisado el monto de los impuestos prediales
urbano y rural que regiran para el bienio; la revision la hara el concejo,
observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentan el sistema tributario nacional.

Que, la Ordenanza que regula la determinacion, administracion y recaudacion
del impuesto a los predios urbanos fue publicada en la edicion especial del
registro oficial No. 205 del 2 de enero de 2020.

Por lo que en uso de las atribuciones que confiere el Codigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion al concejo municipal
articulos, 53; 55 literal i); 57 literal a), b) 58; 59 y 60 y el Cddigo Organico
Tributario.
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LA ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS

EXPIDE

Art.1.- Remplacese el Art. 11 por el siguiente:

Art. 11. - DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la
cuantia del impuesto predial urbano, se aplicara sobre el valor de la base

imponible la siguiente tabla:

Impuesto a la

RANGO | Fraccién Basica| Excesohasta | /mpuestoa fraccion

la Fraccidén excedente

Basica (Por mil)
1 $0,00 $10.000,00 $0,00 0,45
2 $10.000,01 $30.387,51 $4,50 0,51
3 $30.387,52 $51.925,01 $14,90 0,57
4 $51.925,02 $73.462,52 $27,17 0,62
5 $73.462,53 $100.000,00 $40,53 0,83
6 $100.000,01 | $271.250,01 $62,55 1,13
7 $271.250,02 $447.500,02 $256,07 1,27
8 $447.500,03 $623.750,03 $479,90 1,35
9 $623.750,04 | $800.000,04 $717,84 1,43
10 $800.000,05 En adelante $969,88 1,51

Art. 2.- VIGENCIA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia desde el 01 de
enero del afio 2024, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial.

Dada y firmada en la sala de Sesiones del llustre Concejo Municipal del Canton
Ibarra, a los 8 dias del mes de dig

ge de 2023.

VARO RAMIRO
i¥ CASTILLO AGUIRRE

Ing. Alvaro Castillo Aguirre.MBA
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON IBARRA
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Firmado slectronicamante por:
MARCO BLADIMIR
CASTRO MICHILENA

MARCO BLADIMIR
CASTRO MICHILENA

Abg. Marco Castro Michilena
SECRETARIO GENERAL DE ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL

CERTIFICADO DE DISCUSION: CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA
REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION,
ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS
URBANOS., fue conocida, discutida y aprobada en dos debates por el llustre
Concejo Municipal del Cantén Ibarra, en sesiones extraordinarias del miércoles
06 y viernes 08 de diciembre de 2023.

S ———
MARCO BLADIMIR
CASTRO MICHILENA

[IEFE!

Abg. Marco Castro Michilena
SECRETARIO GENERAL DEL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA GENERAL DEL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DEL
CANTON IBARRA. - A los 12 dias del mes de diciembre del afio 2023.- De
conformidad con la razén que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el
Art. 322 inciso cuarto (4) del Codigo de Ordenamiento Territorial Autonomia y
Descentralizacion, cuimpleme remitir la ORDENANZA REFORMATORIA A LA
ORDENANZA QUE REGULA LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y
RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS, al alcalde del
canton Ibarra, para su sancion y promulgacion respectiva.

Firnado electronicamente por:

MARCO BLADIMIR
CASTRO MICHILENA

Abg. Marco Castro Michilena
SECRETARIO GENERAL DEL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL

ALCALDIA DEL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON IBARRA. —
Ibarra, a los 14 dias del mes de diciembre del ano 2023.- De conformidad con
las disposiciones contenidas en el Art. 322 de Cdédigo de Ordenamiento
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiéndose observado el tramite y
estando de acuerdo con la Constitucion y leyes de la Republica, SANCIONO Ia
ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A
LOS PREDIOS URBANOS.
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; “Firmado electronicamente por:
L U4 ALVARO RAMIRO
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“\iCASTILLO AGUIRRE

Ing. Alvaro Castillo Aguirre. MBA
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON IBARRA

Proveyd y firmé el sefior Ing. Alvaro Ramiro Castillo Aguirre. MBA, Alcalde del
Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de San Miguel de lbarra, la
ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A

LOS PREDIOS URBANOS, a los 14 dias del mes de diciembre de 2023. LO
CERTIFICO.

L Firmado electrénicamente por:
+4-MARCO BLADIMIR
i i CASTRO MICHILENA

Abg. Marco Castro Michilena
SECRETARIO GENERAL DEL ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL
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