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ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES 

URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL 

CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 2024 -2025 
 
 

El GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN 
ATACAMES 

 
EL CONCEJO MUNICIPAL DE ATACAMES 

 
CONSIDERANDO: 

 
Que, el Art. 1 de la Constitución de la República determina que el  “Ecuador es un 
Estado constitucional de derechos y justicia, social, democrático, soberano, 
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico” 
 
Que, en este Estado de social de derechos, se da prioridad a los derechos de las 
personas, sean naturales o jurídicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido 
rango constitucional; y, pueden ser reclamados y exigidos a través de las garantías 
constitucionales, que constan en la Ley Orgánica de Garantías Jurisdiccionales y 
Control Constitucional. 
 
Que, el Art. 84 de la Constitución de la República establece que: “La Asamblea 
Nacional y todo órgano con potestad normativa tendrá la obligación de adecuar, 
formal y materialmente, las leyes y demás normas jurídicas a los derechos previstos 
en la Constitución 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 público 
comprendidos en el Art. 225 de la Constitución de la República, deben adecuar su 
actuar a esta norma. 
 
Que, el Art. 264 numeral 9 ibídem, confiere competencia exclusiva a los Gobiernos 
Municipales para la formación y administración de los catastros inmobiliarios 
urbanos y rurales. 
 
Que, el Art. 270 ibídem establece que los gobiernos autónomos descentralizados 
generarán sus propios recursos financieros y participarán de las rentas del Estado, 
de conformidad con los principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad. 
 
Que, el Art. 321 ibídem establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la 
propiedad en sus formas pública, privada, comunitaria, estatal, asociativa, 
cooperativa, mixta, y que deberá cumplir su función social y ambiental.  
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Que, de conformidad con el Art. 426 ibídem: “Todas las personas, autoridades e 
instituciones están sujetas a la Constitución. Las juezas y jueces, autoridades 
administrativas y servidoras y servidores públicos, aplicarán directamente las 
normas constitucionales y las previstas en los instrumentos internacionales de 
derechos humanos siempre que sean más favorables a las establecidas en la 
Constitución, aunque las partes no las invoquen expresamente.”  
 
Que, el Art. 375 ibídem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno, 
garantizará el derecho al hábitat y a la vivienda digna, para lo cual: 
 
“1. Generará la información necesaria para el diseño de estrategias y programas que 
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, 
equipamiento y gestión del suelo urbano. 
2. Mantendrá un catastro nacional integrado geo-referenciado, de hábitat y vivienda. 
3. Elaborará, implementará y evaluará políticas, planes y programas de hábitat y de 
acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e 
interculturalidad, con enfoque en la gestión de riesgos.” 
 
Que, el Art.  599 del Código Civil, dispone que el dominio, es el derecho real en una 
cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes 
y respetando el derecho ajeno, sea individual o social. 
 
Que, el Art. 715 ibídem, establece que la posesión es la tenencia de una cosa 
determinada con ánimo de señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal 
tenga la cosa por sí mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El   
poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo. 
 
Que, el artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y 
Descentralización, COOTAD establece que los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales tendrán entre otras las siguientes competencias 
exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: I) Elaborar y administrar los 
catastros inmobiliarios urbanos y rurales. 
 
Que, el artículo 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde: el 
ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno 
autónomo descentralizado municipal, mediante la expedición de ordenanzas 
cantorales, acuerdos y resoluciones; regular, mediante ordenanza, la aplicación de 
tributos previstos en la ley a su favor; expedir acuerdos o resoluciones, en el ámbito 
de competencia del gobierno autónomo descentralizado municipal, para regular 
temas institucionales específicos o reconocer derechos particulares. 
 
Que, el artículo 139 ibídem establece que la formación y administración de los 
catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar la metodología de 
manejo y acceso a la información deberán seguir los lineamientos y parámetros 
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metodológicos que establezca la ley y que es obligación de dichos gobiernos 
actualizar cada dos años los catastros y la valoración de la propiedad urbana y rural. 
 
Que, los ingresos   propios   de   la   gestión según lo dispuesto en el Art.  172 del 
COOTAD, los gobiernos autónomos descentralizados regionales, provinciales, 
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestión 
propia, y su clasificación estará sujeta a la definición de la ley que regule las finanzas 
públicas. 
 
Que, de conformidad con el Art. 5 del Código Tributario, el régimen de aplicación 
tributaria se guiará por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia, 
simplicidad administrativa, irretroactividad, transparencia y suficiencia 
recaudatoria. 
 
Que, el COOTAD en el Art. 242 establece que el Estado se organiza territorialmente 
en regiones, provincias, cantones y parroquias rurales. Por razones de conservación 
ambiental, étnico-culturales o de población podrán constituirse regímenes 
especiales. Los distritos metropolitanos autónomos, la provincia de Galápagos y las 
circunscripciones territoriales indígenas y pluriculturales serán regímenes 
especiales. 
 
Que, el COOTAD, en su Artículo 147, respecto al ejercicio de la competencia de hábitat 
y vivienda, establece que el “Estado en todos los niveles de gobierno garantizará el 
derecho a un hábitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con 
independencia de la situación social y económica de las familias y las personas. 

El gobierno central a través del ministerio responsable dictará las políticas nacionales 
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrá, en coordinación con 
los gobiernos autónomos descentralizados municipales, un catastro nacional 
integrado geo-referenciado de hábitat y vivienda, como información necesaria para 
que todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas que integren las 
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, equipamiento, 
gestión del suelo y de riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, 
solidaridad e interculturalidad. 

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

 
Que, las municipalidades, según lo dispuesto en el artículo 494 del COOTAD 
reglamentan los procesos de formación del catastro, de valoración de la propiedad 
y el cobro de sus tributos, su aplicación se sujetará a las siguientes normas: “Las 
municipalidades y distritos metropolitanos mantendrán actualizados en forma 
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles 
constarán en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos 
establecidos en este Código.” 
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Que, el Art. 495 ibídem, establece que el valor de la propiedad se establecerá 
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 intrínseco, propio o 
natural del inmueble y servirá de base para la determinación de impuestos y para 
otros efectos tributarios, y no tributarios. 
 
Que, el Artículo 561 ibídem; señala que “Las inversiones, programas y proyectos 
realizados por el sector público que generen plusvalía, deberán ser consideradas en la 
revalorización bianual del valor catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalía 
por obras de infraestructura, el impuesto será satisfecho por los dueños de los predios 
beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el 
derecho, al tratarse de herencias, legados o donaciones conforme a las ordenanzas 
respectivas.” 
 
Que, el artículo 68 del Código Tributario le faculta a la Municipalidad a ejercer la 
determinación de la obligación tributaria. 
 
Que, los artículos 87 y 88 ibídem, de la misma manera, facultan a las 
municipalidades a adoptar por disposición administrativa la modalidad para 
escoger cualquiera de los sistemas de determinación previstos en el referido Código.  
 
Que, en el artículo 113 de la Ley Orgánica de Tierras Rurales y Territorios 
Ancestrales;  establece el control de la expansión urbana en predios rurales; en 
donde se indica que los gobiernos autónomos descentralizados municipales o 
metropolitanos, en concordancia con los planes de ordenamiento territorial, 
expansión urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en 
tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han 
estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorización de la Autoridad agraria 
Nacional. Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposición carecen de 
validez y no tienen efecto jurídico, sin perjuicio de las responsabilidades de las 
autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones. 

Que, el Art.481.1 del COOTAD establece que, si el excedente supera el error técnico 
de medición previsto en la respectiva ordenanza del Gobierno Autónomo 
Descentralizado municipal o metropolitano, se rectificará la medición y el 
correspondiente avalúo e impuesto predial. Situación que se regularizará mediante 
resolución de la máxima autoridad ejecutiva del Gobierno Autónomo Descentralizado 
municipal, la misma que se protocolizará e inscribirá en el respectivo registro de la 
propiedad.” 

Que, en el artículo 3 del Reglamento General para la aplicación de la Ley Orgánica 
de Tierras Rurales, que indica las condiciones para determinar el cambio de la 
clasificación y uso de suelo rural, establece que la Autoridad Agraria Nacional o su 
delegado, en el plazo  establecido en la Ley, a solicitud del gobierno autónomo 
descentralizado Municipal o metropolitano competente expedirá el informe técnico 
que autorice el cambio de clasificación de suelo rural de uso agrario a suelo de 
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expansión urbana o zona industrial; al efecto además de la información constante 
en el respectivo catastro rural. 

Que, el artículo 19 numeral 3 de la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y 
Gestión del Suelo, LOOTUGS, señala que, el suelo rural de expansión urbana es el 
suelo rural que podrá ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan 
de uso y gestión de suelo. El suelo rural de expansión urbana será siempre colindante 
con el suelo urbano del cantón o distrito metropolitano, a excepción de los casos 
especiales que se definan en la normativa secundaria. 
 
Que, en el artículo 90 ibídem, dispone que la rectoría para la definición y emisión de 
las políticas nacionales de hábitat, vivienda asentamientos humanos y el desarrollo 
urbano, le corresponde al Gobierno Central, que la ejercerá a través del ente rector 
de hábitat y vivienda, en calidad de autoridad nacional. 
 
Que, en el artículo 100 ibídem; indica que el Catastro Nacional Integrado Geo-
referenciado, es un sistema de información territorial generada por los Gobiernos 
Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que 
generan información relacionada con catastros y ordenamiento territorial, multi-
finalitario y consolidado a través de una base de datos nacional, que registrará en 
forma programática, ordenada y periódica, la información sobre los bienes 
inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripción territorial. 

El Catastro Nacional Integrado Geo-referenciado deberá actualizarse de manera 
continua y permanente, y será administrado por el ente rector de hábitat y vivienda, 
el cual regulará la conformación y funciones del Sistema y establecerá normas, 
estándares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la 
información catastral y la valoración de los bienes inmuebles tomando en cuenta la 
clasificación, usos del suelo, entre otros.  

Asimismo, podrá requerir información adicional a otras entidades públicas y 
privadas. Sus atribuciones serán definidas en el Reglamento de esta Ley 

Que,  la disposición transitoria tercera  de la LOOTUGS; manifiesta; que para 
contribuir en la actualización del Catastro Nacional Integrado Geo-referenciado, los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y los metropolitanos, 
realizarán un primer levantamiento de información catastral, para lo cual contarán 
con un plazo de hasta dos años, contados a partir de la expedición de normativa del 
ente rector de hábitat y vivienda, señalada en la Disposición Transitoria Tercera de 
la presente Ley. Vencido dicho plazo, los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo señalado 
anteriormente, serán sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 
del artículo 107 de esta Ley. 

Que, conforme la Disposición Transitoria Novena de la LOOTUGS indica que: Una 
vez cumplido con el levantamiento de información señalado los Gobiernos 
Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos actualizarán la 
información catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y 
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permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad 
rectora de hábitat y vivienda. 

Que, el artículo 54 del Reglamento a la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, 
Uso y Gestión del Suelo, respecto del Modelo de Datos Catastral Nacional establece 
que: “Para conformar el Catastro Nacional Integrado y Georreferenciado los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados Metropolitanos o Municipales (GADM) 
deberán adecuar sus respectivos catastros urbanos y rurales de acuerdo a la 
estructura, catalogación y diccionario de datos que emita el ente rector de hábitat y 
vivienda a través del Modelo de Datos Catastral Nacional tanto para la información 
alfanumérica catastral como para los datos cartográficos catastrales. 

Que, el artículo 55 del Reglamento a la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, 
Uso y Gestión del Suelo, establece que la administración del Sistema Nacional de 
Catastro Integrado y Georreferenciado de Hábitat y Vivienda:“(…) está a cargo del 
ente rector de hábitat y vivienda y deberá ser coordinado con la Secretaría Nacional 
de Planificación y Desarrollo, en el marco del Consejo Nacional de Geoinformática 
(CONAGE), además de coordinar con los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
para su funcionamiento y actualización. El administrador del sistema deberá 
publicar periódicamente la información catastral suministrada por cada uno de los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos, de acuerdo 
a los protocolos y estándares establecidos por el ente rector de hábitat y vivienda.” 

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, es el ente rector de hábitat y 
vivienda y administrador del catastro nacional georreferenciado y en uso de las 
atribuciones establecidas en la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y 
Gestión del Suelo, y su Reglamento General de Aplicación, es el encargado de 
establecer las normas, estándares, protocolos, plazos y procedimientos para el 
levantamiento de la información catastral y valoración de los bienes inmuebles; y, 
en ejercicio de la atribución que le confiere el artículo 495 del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, artículo 100 y 101 de la 
Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo; expide la Norma 
Técnica para Formación, Actualización y Mantenimiento del Catastro Urbano y Rural 
y Su Valoración a través del Acuerdo Ministerial 017-20 que entró en vigencia el 12 
de mayo de 2020. 
 
En ejercicio de las atribuciones que le confiere los artículos 53, 54, 55 literal i), 56, 
57, 58, 59 y 60 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y 
Descentralización; y, 68, 87 y 88 del Código Orgánico Tributario, EXPIDE LA 
SIGUIENTE: 

 
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES 

URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL 

CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 2024 -2025 
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CAPÍTULO I 
OBJETO, ÁMBITO DE APLICACIÓN, DEFINICIONES 

 
Art. 1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es el de regular la formación 
de los catastros prediales urbanos y rurales, la determinación, administración y 
recaudación del impuesto a la propiedad Urbana y Rural, para el bienio 2024 – 2025.  
 
El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecerá a todos los predios 
ubicados dentro de los límites del Cantón Atacames y bajo la jurisdicción del 
Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal, de conformidad con la Ley y la 
Legislación local.  
 
Art. 2.- ÁMBITO DE APLICACIÓN. - El cantón de Atacames es la circunscripción 
territorial conformada por 4 parroquias rurales, sus cabeceras parroquiales y 
centros poblados, la cabecera cantonal con sus parroquias urbana y rural, señaladas 
en la respectiva ordenanza de creación y delimitación.  
 
La circunscripción territorial está conformada por suelo rural y suelo urbano, suelo 
delimitado como urbano consolidado, urbano no consolidado, urbano de protección 
cuya tenencia de los propietarios, sean poseedores de predios en Unipropiedad, 
predios declarados en propiedad horizontal, predios ubicados fuera de los límites 
urbanos constituidos como suelo rural de expansión urbana, rural de producción 
agrícola, ganadera, acuícola, turística, de explotación y rural de protección.  
 
El uso y ocupación de la circunscripción territorial estará regulado por las 
Categorías de Ordenamiento Territorial cantonal, establecidas en la Estrategia 
Territorial Nacional. 
 
Art. 3.- DEFINICIONES. - 
 
Alícuota. - Incidencia porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el 
total del inmueble constituido en condominio o declarado bajo el régimen de 
propiedad horizontal, como se infiere del artículo 5 de la Ley de Propiedad 
Horizontal. 
 
Avalúo de los predios. - El valor de la propiedad se establecerá 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 intrínseco, propio o natural del 
inmueble y servirá de base para la determinación de impuestos y para otros efectos 
tributarios, y no tributarios. Para establecer el valor de la propiedad se considerará 
en forma obligatoria: a) el valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano 
o rural, determinado por un proceso de comparación con precios unitarios de venta 
de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, 
multiplicado por la superficie del inmueble; b) el valor de las edificaciones que es el 
precio de las construcciones que se hayan desarrollado con carácter permanente 
sobre un inmueble, calculado sobre el método de reposición; y, c) el valor de 
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reposición que se determina aplicando un proceso que permita la simulación de 
construcción de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construcción, 
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida útil. 
 
Los gobiernos autónomos descentralizados municipales y metropolitanos, mediante 
ordenanza establecerán los parámetros específicos que se requieran para aplicar los 
elementos indicados en el inciso anterior, considerando las particularidades de cada 
localidad, de acuerdo con lo señalado en el artículo 495 del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. 
 
Bien inmueble. - Inmuebles, fincas o bienes raíces son las cosas que no pueden 
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que adhieren 
permanentemente a ellas, como los edificios y los árboles, de acuerdo con lo 
dispuesto en el artículo 586 del Código Civil. 
 
Bienes de uso público. - Son bienes de uso público aquellos cuyo uso por los 
particulares es directo y general en forma gratuita. Sin embargo, podrán también ser 
materia de utilización exclusiva y temporal mediante el pago de una regalía, de 
conformidad con lo prescrito en el inciso primero del artículo 417 del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. 
  
Bien mostrenco. - Se entienden por bienes mostrencos aquellos bienes inmuebles 
que carecen de dueño conocido, según el inciso quinto del artículo 481 del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. 
 
Bienes Nacionales. - Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo dominio pertenece 
a la Nación toda. Su uso pertenece a todos los habitantes de la Nación, como el de 
calles, plazas, puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes 
nacionales de uso público o bienes públicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las 
zonas de territorio situadas a más de 4.500 metros de altura sobre el nivel del mar. 
Bienes de los GAD- Son bienes de los gobiernos autónomos descentralizados, 
aquellos sobre los cuales, se ejerce dominio. Los bienes se dividen en bienes del 
dominio privado y bienes del dominio público. Estos últimos se subdividen, a su vez, 
en bienes de uso público y bienes afectados al servicio público, constituidos como 
Patrimonio Municipal. 
 
Bienes de Dominio Privado. - Constituyen bienes de dominio privado los que no 
están destinados a la prestación directa de un servicio público, sino a la producción 
de recursos o bienes para la financiación de los servicios de los gobiernos 
autónomos descentralizados. Estos bienes serán administrados en condiciones 
económicas de mercado, conforme a los principios de derecho privado. 
 
Bienes afectados al Servicio Público. - Son aquellos que se han adscrito 
administrativamente a un servicio público de competencia del gobierno autónomo 
descentralizado o que se han adquirido o construido para tal efecto. 
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Bloque constructivo. - Son edificaciones de cualquier tipo, destino y uso, de uno o 
varios pisos adheridos permanentemente al predio y que forman parte integrante 
del mismo. Se caracteriza por presentar una tipología constructiva puntual. 
 
Catálogo de objetos geográficos. - Catálogo que contiene definiciones y 
descripciones de los tipos de objetos geográficos, atributos del objeto geográfico, y 
asociaciones de objetos geográficos que ocurren en uno o más conjuntos de datos 
geográficos, junto con cualquier operación de objetos geográficos que se pueda 
aplicar. 
 
Catastro Inmobiliario Multifinalitario - CIM. - Es el inventario de bienes 
inmuebles urbanos o rurales que pertenecen a una determinada jurisdicción. El 
gobierno autónomo descentralizado municipal o metropolitano pertinente 
registrará la información correspondiente a cada predio, tanto los datos básicos, así 
como los datos cartográficos catastrales. Además de los aspectos económicos, 
jurídicos y físicos tradicionales, se podrá integrar con parámetros ambientales y 
sociales del inmueble que aportarán como insumo valioso no sólo para efectos 
tributarios, sino sobre todo para efectos de planificación y toma de decisiones en el 
territorio, es decir, diversas aplicaciones y propósitos dentro de la gestión 
municipal, gubernamental y de demás instituciones públicas o privadas dando como 
resultado su carácter de multifinalitario. 
 
Clave Catastral. - Es el código que identifica al objeto catastral de forma única y 
exclusiva respecto a su localización geográfica, mismo que se conformará a partir de 
la codificación oficial del Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC) para 
provincia, cantón y parroquia y la conformación subsecuente de la clave, será 
determinada localmente y estará conformada por zona, sector, manzana y lote. 
 
Código Único Eléctrico Nacional. - Es un código normalizado a nivel nacional y 
establecido por el ente rector de las políticas de energía eléctrica del Ecuador, 
mismo que sirve para identificar el consumo eléctrico realizado por un medidor 
específico. Este código sirve para realizar consultas de pago, reclamos y solicitudes 
respecto al servicio de dotación de energía eléctrica a cargo de la empresa pública 
pertinente. 
 
Componente Económico. - Son los registros atribuidos a cada predio 
correspondientes al valor de los inmuebles determinados de conformidad con la Ley 
y a partir de los cuales se define parte de la política tributaria de cada GAD municipal 
o metropolitano. 
 
Componente Físico. - Son los registros atribuidos a cada predio que corresponden 
a los datos descriptivos que caracterizan al suelo y a las construcciones de cada 
inmueble, así como la extensión y linderos geográficos de los mismos. 
 
Componente Jurídico. - Son los registros atribuidos a la situación de dominio en cada 
predio en los cuales constan los datos personales de los ocupantes del inmueble, su 
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relación de dominio sea esta en propiedad o posesión, así como el tipo de ocupante 
(personas naturales o jurídicas). 
 
Componente Temático. - Corresponde a información y bases de datos en las que 
constan datos cartográficos y alfanuméricos correspondientes a los aspectos 
temáticos específicos como son: infraestructura, medio físico natural, medio 
ambiente, áreas protegidas y el comportamiento urbano - rural, social, entre otros. 
Esta información es generada y administrada en el ámbito de sus competencias por 
los diferentes niveles de gobierno y las instituciones públicas que la integran. 
Interactúa continuamente con los Datos Básicos Catastrales en la toma de 
decisiones, dando así razón de ser al Catastro Inmobiliario Multifinalitario. Este 
componente es de apoyo y no necesariamente atribuido a cada predio. 
 
Clave Catastral.- Es el código que identifica al objeto catastral de forma única y 
exclusiva respecto a su localización geográfica e inventario predial, mismo que se 
conformará a partir del clasificador geográfico estadístico (DPA) del Instituto 
Nacional de Estadísticas y Censos (INEC) para provincia, cantón y parroquia, y la 
conformación subsecuente de la clave catastral, será determinada localmente y 
estará conformada por zona, sector, manzana y predio para el ámbito urbano; y, por 
zona, sector, polígono y predio para el ámbito rural. 
 
Datos Básicos Catastrales. - Es la información alfanumérica que caracteriza a un 
predio y que se categoriza de acuerdo a los componentes: Físico (usos, servicios, 
construcciones), Jurídico (propiedad, ocupantes, identificaciones civiles), y 
Económico (avalúos de suelo y construcciones). 
 
Datos Cartográficos Catastrales. - Es la información geográfica que representa los 
objetos que conformarán el Catastro Inmobiliario Multifinalitario (CIM), a esta 
información está atribuida sus dimensiones, ubicación y georreferenciación. 
 
Derechos y acciones. - Es la participación proporcional que tiene una persona en 
un inmueble que físicamente no está dividido. 
 
Entidad Competente. - Para esta norma se referirá al Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal del cantón Atacames. 
 
Estudios de Mercado Inmobiliario. - Información sistematizada recabada en 
campo a través de una encuesta que contiene los valores económicos del suelo por 
unidad de área de suelo de los respectivos predios investigados y que disponen de 
información adicional correspondiente a las características propias del inmueble 
que definen su valor. 
 
Infraestructura de Datos Espaciales - IDE. - Es el conjunto de políticas, leyes, 
normas, estándares, organizaciones, planes, programas, proyectos, recursos 
humanos, tecnológicos y financieros integrados adecuadamente para facilitar la 
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producción, el acceso y uso de la información geoespacial regional, nacional o local, 
para el apoyo al desarrollo social, económico y ambiental de los pueblos. 
 
Manzana. - Espacio geográfico del trazado urbano donde se ubica un conjunto de 
predios urbanos edificados o sin edificar delimitado generalmente por vías públicas 
a partir de las líneas de fábrica detrás de las aceras y/o bordillos que las definen. 
 
Modelo de regresión. - Expresión matemática utilizada para representar 
determinado fenómeno, con base en una muestra, teniendo en cuenta las diversas 
características influyentes. 
 
Observatorios de valores del mercado inmobiliario. - Es una estructura 
administrativa y tecnológica que monitorea el territorio a través de información 
correspondiente a valores de mercado inmobiliario y que sirve para definir las 
políticas de financiamiento de los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
Municipales y Metropolitanos a través de una determinación equitativa de tributos, 
haciendo más eficiente la generación de ingresos propios del GAD municipal o 
metropolitano. 
 
Ocupante. - Persona natural o jurídica que tiene la propiedad o la posesión sobre 
un determinado predio. 
 
Piso. - Nivel específico de un bloque constructivo. Un bloque constructivo puede 
tener desde uno a varios pisos. Se considera sinónimo de planta. 
 
Polígono Catastral. - Espacio geográfico que contiene un conjunto de predios 
rurales edificados o sin edificar generalmente demarcado por accidentes 
geográficos y/o vías públicas. 
 
Precio de mercado. - Información cuantitativa que corresponde a valores 
monetarios respecto a unidades de área de suelo resultantes de la realización de 
estudios de mercado inmobiliario en campo o de la formación, actualización y 
mantenimiento de observatorios de valores del mercado inmobiliario. 
 
Predio. - Área de terreno individual o múltiple, o más concretamente un volumen 
de espacio individual o múltiple, sujeto a derechos reales de propiedad o a 
relaciones de posesión de la tierra. Incluye suelo y construcciones. 
 
Predio Matriz. - Predio que contiene dos o más predios PH y/o áreas comunales 
que sirven a dichos predios PH. 
 
Predio PH. - Predio que se halla declarado bajo régimen de propiedad horizontal y 
que forma parte de un predio matriz. 
 
Propiedad horizontal. - Régimen donde cada propietario será dueño exclusivo de 
su piso, departamento o local y condómino en los bienes destinados al uso común 
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de los copropietarios del condominio inmobiliario, según lo dispuesto en el artículo 
2 de la Ley de Propiedad Horizontal. La propiedad horizontal se diferenciará si el 
inmueble se encuentra constituido por un edificio mixto de vivienda o comercio (en 
vertical), o en un conjunto de vivienda (en horizontal) y centro comercial (en 
vertical u horizontal según sea el caso), de acuerdo a lo establecido en el artículo 2 
del Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal. Hace alusión al conjunto de 
normas que regulan la división y organización de diversos inmuebles, como 
resultado de la segregación de un edificio (en vertical) o de un terreno (en 
horizontal) en común. En sí, reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble 
y la relación entre los propietarios de bienes privados y los bienes comunes que han 
sido segregados del suelo y/o bloques constructivos que formen parte del predio 
matriz. La propiedad horizontal permite la organización de los copropietarios y el 
mantenimiento de los bienes comunes. 
 
Red GNSS de Monitoreo Continuo del Ecuador - REGME. - Conjunto de vértices 
geodésicos, materializados sobre la superficie terrestre a través de un mojón o 
placas ubicadas en sitios seleccionados. Constituye una red activa que permite la 
observación y disponibilidad de información GNSS en tiempo real y que se 
encuentra enlazada al Sistema Geodésico Nacional en sus componentes horizontal y 
vertical. 
 
Red Nacional Geodésica del Ecuador - RENAGE. - Corresponde a la 
materialización del sistema de referencia, mediante un conjunto de marcas o hitos, 
con sus respectivas coordenadas. Dichas marcas o hitos se encuentran 
estratégicamente distribuidas en el territorio nacional. 
 
Sector. - Espacio geográfico catastral que contiene un conjunto de manzanas o 
polígonos catastrales. 
 
Suelo rural. - Es el destinado principalmente a actividades agroproductivas, 
extractivas o forestales, o el que por sus especiales características biofísicas o 
geográficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos, según lo 
prescrito en el artículo 19, de la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y 
Gestión del Suelo. 
 
Suelo urbano. - Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que están 
dotados total o parcialmente de infraestructura básica y servicios públicos, y que 
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios públicos y privados. 
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen núcleos 
urbanos en suelo rural, de acuerdo con el artículo 18, de la Ley Orgánica de 
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo. 
 
Tipologías constructivas. - Tipos o clases específicos de diseño y construcción de 
edificaciones que poseen características constructivas análogas o comunes. 
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Unidad. - Área mínima de registro catastral para los predios que se encuentran 
declarados bajo régimen de propiedad horizontal, un piso de bloque constructivo 
puede contener una o varias unidades (departamentos, locales comerciales, lotes de 
conjuntos residenciales). 
 
Unidad Técnica Catastral. - Son las áreas administrativas municipales 
denominadas Direcciones, Subdirecciones, Coordinaciones o Jefaturas de Avalúos y 
Catastros, responsable de la formación, actualización, mantenimiento y publicación 
del Catastro Inmobiliario Multifinalitario, en cada GAD municipal o metropolitano. 
 
Unipropiedad. - Es el régimen de propiedad por el cual una sola persona natural, 
jurídica, sociedad conyugal o propietarios en derechos y acciones tienen dominio 
sobre un bien inmueble. Es contrario a un régimen de propiedad horizontal 
(copropiedad). 
 
Valoración masiva. - Consiste en estimar el valor comercial de los bienes inmuebles 
registrados en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario gestionado por cada uno de 
los Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos para 
posteriormente aprobarlos mediante ordenanza de conformidad con la ley. El valor 
comercial finalmente es entendido como el valor de mercado. 
 
Vivienda. - Es un espacio cubierto de alojamiento estructuralmente separado y con 
entrada independiente, construido, edificado, transformado o dispuesto para ser 
habitado por una o más personas siempre que en el momento de la investigación no 
se utilice totalmente con finalidad distinta. Que una vivienda tenga acceso 
independiente significa que dispone de acceso directo desde las vías públicas o que 
disponen de acceso a través de espacios de uso común de varias viviendas como: 
corredores, patios, escaleras, ascensores, servidumbres de paso. 
 
Zona. - Espacio geográfico catastral que contiene un conjunto de sectores para 
facilitar la gestión, administración y planificación de los Gobiernos Autónomos 
Descentralizados municipales y metropolitanos. 
 
Zona Homogénea. - Espacio geográfico catastral sea urbano o rural dentro de una 
jurisdicción cantonal donde las características de dotación de servicios, 
infraestructura, equipamiento, uso, calidad del suelo, accesibilidad u otras son 
similares dentro del sector y permite determinar la base del valor del suelo. 
 
 Art. 4.- FORMACIÓN DEL CATASTRO. -El objeto de la presente ordenanza es regular 
la formación, organización, funcionamiento, desarrollo, conservación, 
mantenimiento y actualización del Catastro inmobiliario urbano y rural en el 
Territorio del Cantón. 
 
El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural del Municipio del cantón Atacames, 
comprende; el inventario de la información catastral, la determinación del valor de 
la propiedad, la estructuración de procesos automatizados de la información 
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catastral, y la administración en el uso de la información de la propiedad, en la 
actualización y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento 
técnico de los productos ejecutados. 
 
Art. 5. DE LA PROPIEDAD. –Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y 
disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho 
ajeno, sea individual o social. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama 
mera o nuda propiedad. Posee la propiedad, aquél que de hecho actúa como titular 
de un derecho o atributo en el sentido de que, sea o no sea el verdadero titular. La 
posesión no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los 
derechos reales.             
 
Art. 6. JURISDICCION TERRITORIAL.   
 

a) CODIFICACION CATASTRAL: 
 
La localización del predio en el territorio está relacionado con el código de división 
política administrativa de la República del Ecuador INEC, compuesto por seis dígitos 
numéricos, de los cuales dos son para la identificación PROVINCIAL; dos para la 
identificación CANTONAL y dos para la identificación PARROQUIAL URBANA y RURAL, 
las parroquias urbanas que configuran por si la cabecera cantonal, el código 
establecido es el 50, si la cabecera cantonal está constituida por varias parroquias 
urbanas, la codificación de las parroquias va desde 01 a 49 y la codificación de las 
parroquias rurales va desde 51 a 99. 
 
Para el caso del territorio del cantón Atacames se tiene identificada la jurisdicción con 
los siguientes códigos: 
 
Cabecera cantonal área urbana    50 
Parroquia rural de La Unión    51 
 
Parroquia rural de Súa    52 
Parroquia rural de Tonchigüe   53 
Parroquia rural de Tonsupa    54 
Parroquia rural de Atacames   55 
 

b) CLAVE CATASTRAL 

La codificación de la Clave Catastral se mantiene según se ha venido manejando en el 
bienio 2020 – 2021. 

El código territorial local en el área urbana está compuesto por veinte y cinco dígitos 
numéricos de los cuales dos son para identificación de ZONA, dos para identificación 
de SECTOR, tres para identificación de MANZANA, tres para identificación del PREDIO; 
para la identificación de LA PROPIEDAD HORIZONTAL son tres para, BLOQUE, dos 
para PISO y tres para UNIDAD.  
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El código territorial local en el área rural está compuesto por veinte y cinco dígitos 
numéricos de los cuales dos son para identificación de ZONA, dos para identificación 
de SECTOR, tres para identificación del Polígono Catastral, tres para identificación del 
PREDIO; para la identificación de LA PROPIEDAD HORIZONTAL son tres para, 
BLOQUE, tres para PISO y tres para UNIDAD.  

Cada predio y lote deberá estar identificado de forma inequívoca con una clave 
catastral, siguiendo la estructura presentada en la Tabla No.1 y Tabla No.2. 
 
Tabla No. 1: Clave Catastral Urbana 

Compone
ntes de la 

clave 
catastral 

Provin
cia 

Cant
ón 

Parroq
uia 

Zo
na 

Sect
or 

Manz
ana 

Lo
te 
 

Propiedad 
Horizontal 

Bloq
ue 

Pis
o 

Unid
ad 

Número 
de dígitos 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 

 
Tabla No. 2: Clave Catastral Rural 

Compone
ntes de la 

clave 
catastral 

Provin
cia 

Cant
ón 

Parroq
uia 

Zo
na 

Sect
or 

Polígo
no 

Catast
ral 

 

Lo
te 
 

Propiedad 
Horizontal 

Bloq
ue 

Pis
o 

Unid
ad 

Número 
de dígitos 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 

 
Para generar el polígono catastral se deberá procurar seguir límites naturales (ríos, 
quebradas, etc.) y/o antrópicos (vías, senderos, canales etc.) que sean foto 
identificables. 
 

c) ADMINISTRACION DE LA CLAVE CATASTRAL. 
 

Se deberá tomar las siguientes consideraciones: 
a. La clave catastral es un código único y exclusivo que deberá ser asignado a cada 

uno de los predios urbanos y rurales, registrados en los catastros municipales y 
metropolitanos; 

b. La clave catastral de los predios matriz urbanos o rurales (que contienen varios 
predios declarados en propiedad horizontal) se llenará con cero en los campos 
correspondientes a: unidad, bloque, piso; y, adicionalmente se llenarán los 
campos correspondientes a los copropietarios con su respectivo porcentaje de 
participación de acuerdo a las alícuotas vigentes para cada uno de ellos; 

c. Para áreas urbanas se deberá utilizar como unidad de análisis a la manzana, 
mientras que para las áreas rurales se utilizará el polígono catastral; 

d. Si un predio es fraccionado se asignará a cada una de las fracciones (predios) 
resultantes una nueva clave. La clave del predio original se cancelará y 
almacenará en los registros históricos del catastro y no  deberá  ser  utilizada  
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nuevamente.  Las siguientes claves para asignar a los nuevos predios 
mantendrán la secuencia de la codificación prevista en la manzana o en el 
polígono catastral; 

e. Si dos o más predios con clave catastral asignada se integran o unifican, se le 
asignará una nueva clave catastral al predio resultante que deberá respetar la 
secuencia en la codificación prevista en la manzana o en el polígono catastral. 
Las claves catastrales se cancelarán y almacenarán en el registro histórico 
catastral y no deberán ser utilizadas nuevamente; 

f. Previo al registro en el catastro de fraccionamientos o integraciones, éstos 
deberán cumplir con los requisitos y estándares urbanísticos vigentes, y además 
ser aprobados por la dependencia municipal o metropolitana pertinente; 

g. En el caso de que un predio urbano o rural se declare en propiedad horizontal, 
se deberá mantener   la   clave   catastral   del   predio   matriz,   y   se   llenarán   
los   campos correspondientes a: unidad, bloque y piso. Sin embargo, antes de 
esta asignación, la declaratoria de propiedad horizontal deberá ser autorizada 
por la entidad municipal pertinente previo cumplimiento de los requisitos y 
estándares urbanísticos vigentes en el GAD municipal o metropolitano 
correspondiente; 

h. Todas las instancias municipales o metropolitanas que presten servicios 
asociados al predio deberán utilizar la clave catastral como enlace e identificador 
único dentro de la gestión municipal; 

i. En caso de detectar algún error en la asignación de la clave catastral, lo 
rectificará la Dirección de Avalúos y Catastro del GADMA; 

j. Cuando no exista una codificación catastral definida para una o más unidades 
territoriales (zona, sector, manzana – polígono catastral, predio o unidad “en el 
caso de PH”) o cuando se proceda a realizar desde el inicio el proceso de 
formación catastral, se deberá codificar cada una de estas áreas con el código 
inicial (001) que corresponderá  al  área  ubicada  al  noroeste  de  la  unidad  
territorial  analizada (visualmente en la esquina superior izquierda) y 
continuará esta codificación incrementándose en las áreas adyacentes o 
contiguas siguiendo el sentido horario con efecto espiral (de fuera hacia el 
interior). Incluirán en su codificación predios interiores, predios interiores con 
vía de acceso propia y predios interiores cuyo acceso tiene servidumbre de paso, 
tal y como se explican en las siguientes ilustraciones: 

 
Ilustración 1: Codificación catastral para predios (sentido horario en espiral) 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

                            Fuente: MIDUVI, 2020 
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En el caso de presentarse procesos puntuales de actualización catastral como 
subdivisiones, unificaciones o inscripciones de nuevos predios, se debe dar de baja 
la clave catastral del predio modificado, y generar nuevas claves catastrales para los 
predios resultantes de la actualización, de manera secuencial y siguiendo el mismo 
sentido de la codificación inicial. En la siguiente ilustración, se muestra una 
subdivisión del predio 001, inicialmente la clave del predio dividido se da de baja y 
los predios resultantes de la subdivisión (3) se codifican en sentido horario, bajo el 
mismo procedimiento establecido y a partir del número secuencial inmediato del 
último predio registrado en la manzana, en este caso, “012”. 
 
Ilustración 2: Ejemplo de codificación catastral para una actualización catastral de 
subdivisión 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fuente: MIDUVI, 2020 
 
 
 
 
 
Ilustración 3: Codificación catastral para manzanas (sentido horario en espiral) 

 Fuente: MIDUVI, 2020 
 
Este mismo criterio deberá aplicarse para los códigos de polígonos catastrales, 
sectores y zonas en el caso de que no se disponga de una codificación previa. 
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k. Todas las construcciones que se identifiquen en los predios en unipropiedad, así 
como en los predios matriz de una declaratoria en propiedad horizontal, 
deberán codificarse mediante la estructura prevista en la presente norma y 
siguiendo la secuencia de codificación de manera similar a la prevista para 
predios y demás unidades territoriales. 
En el caso de predios declarados en propiedad horizontal, específicamente se 
deberán tomar las siguientes consideraciones: 

 
l. Los predios PH deberán tener la misma clave catastral que su correspondiente 

predio matriz hasta el nivel de “predio”, siendo diferente a partir del nivel de: 
unidad, bloque y piso. 

m. La estructura de la codificación para los predios en propiedad horizontal deberá 
establecerse de la siguiente manera: Tres dígitos para la unidad que registra el 
predio PH, tres dígitos para el bloque constructivo al que pertenece o que 
contiene una unidad PH; y tres dígitos para el registro de los pisos del bloque 
constructivo al que pertenece la unidad o predio PH. 

n. En el caso de predios PH cuya declaratoria de propiedad horizontal sea “en 
vertical”, para la codificación catastral de pisos pertenecientes a bloques 
constructivos y sus respectivos predios declarados en propiedad horizontal, se 
deberá tomar como referencia el nivel del suelo.  

o. En el caso de predios PH cuya declaratoria de propiedad horizontal sea “en 
horizontal” la codificación de los pisos correspondientes se llenará en cero para 
sus tres dígitos correspondientes a piso. 

p. Los tres dígitos correspondientes al código de cada bloque registrado de los 
predios PH deberán ser idénticos a los códigos de los bloques constructivos 
registrados para el predio matriz 

 
d) DELIMITACIÓN DEL ÁREA URBANA DE INTERVENCIÓN 

 
Se toma la referencia del Art. 501 del COOTAD; los propietarios de predios ubicados 
dentro de los límites de las zonas urbanas, más adelante señalan; para los efectos de 
este impuesto, los límites de las zonas urbanas serán determinados por el Concejo 
mediante ordenanza.  
 
Al no existir esta declaratoria de zona urbana, ni la definición del componente 
estructurante del Plan de Uso y Gestión del Suelo del Cantón, este artículo determina 
condiciones; para la demarcación de los sectores urbanos se tendrá en cuenta, 
preferentemente, el radio de servicios municipales y metropolitanos, como los de 
agua potable, aseo de calles y otros de naturaleza semejante; y el de luz eléctrica. 
Esta condición obliga a que se registre la información (elaborando los planos 
temáticos) que se constate la instalación de tales redes. El polígono que demarca el 
espacio caracterizado como urbano en los asentamientos humanos de la cabecera 
cantonal “Atacames” y las cabeceras parroquiales de: Tonsupa, Same, Súa, 
Tonchigüe y La Unión, por su cobertura y radios de influencia de infraestructuras y 
servicios básicos, se adopta con carácter transitorio para efectos de aplicación de la 
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presente ordenanza, como límite urbano y/o ámbito de intervención del catastro 
exclusivamente. 
 
Todas las Urbanizaciones y Fraccionamientos con fines de vivienda, ubicadas en 
sectores Rurales, aprobadas por el Concejo Cantonal mediante Ordenanzas, se 
constituyen en predios urbanos para efectos de los tributos. 
 

e) LEVANTAMIENTO PREDIAL: 
Se realiza con el formulario de declaración mixta (Ficha catastral) que prepara la 
administración municipal para los contribuyentes o responsables de entregar su 
información para el catastro urbano y rural, para esto se determina y jerarquiza las 
variables requeridas por la administración para la declaración de la información y la 
determinación del hecho generador. 
 
Estas variables nos permiten conocer las características de los predios que se van a 
investigar, con los siguientes referentes: 
 

1. Identificación del predio 
2. Localización 
3. Datos de la propiedad 
4. Tenencia 
5. Descripción del predio 
6. Componente económico 
7. Componente rural 
8. Vías 
9. Servicios 
10. Uso del predio 
11. Características de la construcción 
12. Otros tipos de construcción 
13. Vivienda censal 
14. Croquis del predio 
15. Observaciones generales 
16. Integrantes de la actualización catastral 

 
Estas variables expresan los hechos existentes a través de una selección de indicadores 
que permiten establecer objetivamente el hecho generador, mediante la recolección 
de los datos del predio, que serán levantados en la ficha catastral o formulario de 
declaración. 
 
Art. 7.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.- El GAD Municipal del Cantón 
Atacames se encargara de la estructura administrativa del registro y su coordinación 
con el catastro. 
 
Los notarios y registradores de la propiedad enviarán a la Dirección de Avalúos y 
Catastros, encargada de la formación de los catastros, dentro de los diez primeros días 
de cada mes, en los formularios que oportunamente le remitirá esta Dirección, el 
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registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios urbanos y 
rurales de las particiones entre condóminos, de las adjudicaciones por remate y otras 
causas, así como de las hipotecas que hubieren protocolizado o registrado.  
 
Todo ello, de acuerdo con las especificaciones que consten en los mencionados 
formularios. 
 
Si no recibieren estos formularios, remitirán los listados con los datos señalados. 
Esta información se la remitirá a través de medios electrónicos. 
 
Todos los bienes inmuebles en el Municipio deberán ser valuados y constatarán en 
el Catastro Municipal, en el que contendrá el avalúo comercial de los mismos que se 
utilizará de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeación, programación, 
estadísticas, fiscales, o de otro tipo. 
 
La localización, mensura, y descripción de atributos de los bienes inmuebles se 
llevarán a efecto por los métodos más modernos de información geográfica y por 
verificación directa en el campo, con el objeto de generar la cartografía catastral.  
 
El registro gráfico se integra con las diferentes coberturas que conforman la 
cartografía catastral municipal y cartografía auxiliar: 
 

a) Delimitación Político Administrativa que comprende el límite Cantonal y los 
límites parroquiales. (Fuente: Ministerio de Gobierno) 

b) Cartografía base escala 1:5000 (Fuente: Instituto Geográfico Militar)  
c) Elementos Catastrales: Zonas, Sectores, Polígonos, Manzanas, Predios, Pisos, 

Mejoras 

Constituye información de apoyo a la contenida en el Catastro Inmobiliario 
Multifinalitario la relacionada con el componente social (comportamiento urbano y 
rural) y ambiental (medio físico natural); cuando se requiera utilizar la información 
temática desde la base de datos catastral vigente deberá: 
 

a. Vincular espacialmente la información temática a cada predio (por 
superposición o cercanía), sin embargo, es preciso tener precaución al 
momento de vincular a nivel predial la información temática, ya que ésta 
depende de su escala de trabajo para garantizar precisión e influencia sobre 
un predio en particular. 

b. Registrar completamente y con los criterios de calidad mínimos la 
información del Catastro Inmobiliario Multifinalitario ya que ésta servirá de 
insumo a las entidades generadoras de información del Componente 
Temático a fin de que puedan formar, actualizar y mantener sus respectivas 
bases de datos temáticas. 

c. Estructurar una base cartográfica única que disponga del Catastro 
Inmobiliario Multifinalitario y el Componente Temático a fin de que garantice 
el uso multifinalitario de la información y respalde sustancialmente la toma 
de decisiones sobre el territorio.  
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d. Relacionar la información predial con la información temática existente en 
los instrumentos de planificación y gestión territorial, como los Planes de 
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDyOT) y sobre todo, con los Planes 
de Uso y Gestión del Suelo (PUGS), a fin de identificar los conflictos de uso de 
suelo que eventualmente podrían existir. 

 
 
Art. 8.-  DOCUMENTACIÓN COMPLEMENTARIA. 
 
Forman parte de la presente ordenanza: 
 

a. El plano del valor del suelo tanto urbano como rural. 
b. Los factores de aumento o reducción del avalúo de los terrenos por aspectos 

geométricos, topográficos, vías de comunicación, calidad del suelo, agua 
potable, y otros. 

c. La tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoración de los 
mismos. 

 
Art. 9.-   FUNDAMENTO DE LA ACTUALIZACIÓN Y DEPENDENCIAS 
MUNICIPALES RESPONSABLES. 
 

a) Corresponde a la Dirección de Avalúos y Catastros administrar, mantener, y 
actualizar el registro catastral, establecer el avalúo de las edificaciones de los 
predios y lotes, de conformidad con los principios legales y técnicos que rige 
la materia, las normas de avalúos para las edificaciones y solares, el plano del 
valor base de la tierra que permitan establecer la base imponible y a tarifa 
impositiva del impuesto a la propiedad. Fundamentado en  SECCIÓN 
SEGUNDA de los PROCESOS SUSTANTIVOS del MODELO DE GESTIÒN 
ADMINISTRATIVA Y ESTRUCTURA ORGÁNICO FUNCIONAL del Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal de Atacames, ORD.2017-03-08-#-57 

b) Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendrán actualizados en 
forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes 
inmuebles constarán en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, 
en los términos establecidos en el COOTAD, véase Art.494. 

c) Es responsabilidad indelegable de la Dirección de Avalúos y Catastros, 
establecer las políticas y procedimientos para mantener actualizados en 
forma permanente el catastro de los predios del cantón. En este catastro, los 
bienes inmuebles constarán con el avalúo real de la propiedad debidamente 
actualizada. 

d) La Dirección de Avalúos y Catastros queda facultado para realizar en 
cualquier momento de oficio o a petición interesada la revisión y por ende un 
nuevo avalúo actualizado de cualquier predio.  

e) Para la realización del nuevo avalúo que implique aumentar o disminuir el 
valor unitario del metro cuadrado de suelo o construcción, deberá 
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documentar el procedimiento a través de un expediente en donde conste la 
justificación del cambio del avalúo. 

f) Cualquier cambio del avalúo en la propiedad, implicará una reliquidación en 
el valor a pagar por concepto de los impuestos prediales. 

g) La Dirección de Avalúos y Catastros le corresponde la verificación y 
comprobación de las bases imponibles y del impuesto predial. 

h) A la Dirección Financiera, a través de su dependencia aplicar las deducciones, 
rebajas y exoneraciones en base a lo determinado al Código Tributario y 
Leyes expedidas para tal objeto.  

i) A la Dirección Financiera a través de su dependencia le corresponde el cobro 
del impuesto a través de los mecanismos contemplados en la normativa 
existente. 

j) A la Dirección Financiera a través de su dependencia le corresponde resolver 
mediante la resolución motivada los reclamos conforme a la normativa 
existente. 

k) A la Dirección de Planificación le corresponde emitir los permisos y 
autorizaciones de todos los trámites de aprobación o negación que afecten a 
las superficies de los predios y edificaciones, vías y áreas de recreación o 
comunales. Luego, correrá traslado del trámite a la Dirección de Avalúos y 
Catastros para su actualización en el catastro, previa revisión de 
cumplimiento dentro del marco legal y ordenanzas vigentes. 

l) Las demás direcciones, jefatura y empresas municipales también tienen la 
obligación de comunicar de manera permanente sobre las acciones que estén 
bajo la responsabilidad y que afecten de alguna manera al territorio en 
general y a los predios de manera particular. 

 
CAPÍTULO II 

CARTOGRAFÍA BÁSICA CON FINES CATASTRALES Y DATOS CARTOGRÁFICOS 
CATASTRALES 

 
Art. 10.- Información básica cartográfica.- Constituye la información cartográfica 
básica vectorial y/o ráster como insumo para la formación, actualización y 
mantenimiento del Catastro Inmobiliario Multifinalitario. A partir de la cartografía 
básica con fines catastrales, se construyen los Datos Cartográficos Catastrales; es 
decir, el componente geográfico que conforma la base de datos catastral cantonal. 
Deberá ser almacenada en un servidor dedicado a la información cartográfica del 
Municipio como entidad competente. 
Art. 11. Cartografía Básica con fines catastrales.- Contiene los objetos 
cartográficos mínimos que servirán de insumo para la construcción de la cartografía 
catastral (datos cartográficos catastrales). 
 
Adicionalmente, los GADM, podrán considerar el Catálogo de Objetos para 
Cartografía Base con Fines Catastrales (Escala 1:1000), definido por el Instituto 
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Geográfico Militar que será utilizado para la formación y actualización del catastro 
urbano. 
 
La exactitud posicional para cartografía básica es: 
 

a. Planimétrica.- La precisión de los objetos cartográficos se cuantificará y 
evaluará mediante el Error Medio Cuadrático (EMC o RMS) y dependiendo 
de la naturaleza del catastro, este parámetro no deberá superar: 
Catastro Urbano: 0.33 metros; Catastro Rural: 2 metros 

b. Altimétrica.- La precisión altimétrica de los objetos cartográficos no debe ser 
mayor a 1,5 por la exactitud posicional de la planimetría (metros). (ASPRS 
Positional Accuracy Standards for Digital Geospatial Data, 2014). 

 
El componente altimétrico no será obligatorio para considerarse al momento del 
levantamiento de cartografía básica con fines catastrales, ni para los datos 
cartográficos catastrales, sin embargo, si es que los GADM deciden incluir este 
componente, deberá cumplir con las especificaciones posicionales previstas en el 
párrafo anterior. 
 
Art.  12. Datos cartográficos catastrales.- Son los objetos geográficos mínimos que 
se deberán registrar en el Catastro Inmobiliario Multifinalitario. Esta información 
deberá estructurarse de conformidad con la normativa vigente y se registrará en 
bases de datos integradas, que cuenten con su correspondiente componente 
espacial. Dentro de esta base de datos, los datos cartográficos catastrales deberán 
estar relacionados con los datos básicos catastrales y ser gestionados mediante un 
sistema de gestión de bases de datos administrado por el área de Sistemas y la 
Dirección de Avalúos y Catastro en el marco de sus competencias. 
La exactitud posicional para los datos cartográficos catastrales se deberá evaluar a 
través del Error Medio Cuadrático (EMC o RMS) y deberá cumplir al menos con las 
siguientes tolerancias: 
Catastro urbano: 0.33 metros en planimetría  
Catastro rural: 2 metros en planimetría 
No se considerará la exactitud posicional altimétrica para los Datos Cartográficos 
Catastrales. 
 
Art. 13. Generadores y Consumidores de información cartográfica.- Los datos 
cartográficos catastrales, la cartografía básica catastral y la cartografía temática 
constituyen información geográfica indispensable para la administración del 
territorio en sus diferentes ámbitos y para la determinación de avalúos prediales, 
tasas y multas, y por tanto deben ser disponibles a las diferentes áreas técnicas del 
Municipio, asignando roles de edición a los generadores de información y de 
visualización a los consumidores de la misma. Son generadores de información 
cartográfica los siguientes: 

Dirección de Avalúos y Catastro Datos Cartográficos Catastrales 
Dirección de Planificación Líneas de Fábrica 

Permisos 
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PUGS 
SIL 

Dirección de Obras Públicas Obras en ejecución 
Obras Ejecutadas 
Permisos de Construcción 

Dirección de Medio Ambiente Áreas Protegidas 
Áreas de Protección o Restricción  
Permisos, afectaciones o sanciones a 
predios 

Dirección de Riesgos Cartografía de Riesgos 
Permisos, afectaciones o sanciones a 
predios 

Dirección de Turismo Permisos, afectaciones o sanciones en 
predios 

Bomberos Permisos, afectaciones o sanciones en 
predios 

Registro de la Propiedad Datos de propiedad de los predios 
Participación Ciudadana Delimitación de la administración  

 
Los generadores de información son responsables de mantener debidamente 
actualizados los datos cartográficos que les corresponde, los cuales deben estar 
debidamente georreferenciados y  
Además de la información cartográfica que genera el Municipio a través de sus 
distintas Direcciones, le corresponde a la Dirección de Planificación el mantener un 
repositorio de Cartografía Temática de fuentes oficiales. 
  
Art. 14. Especificaciones.- Los datos cartográficos catastrales deberán contemplar 
las siguientes especificaciones: 

a. Ser elaborados a partir de insumos (documentos cartográficos) y/o métodos 
cartográficos técnicamente aceptados que garanticen la exactitud posicional 
planimétrica descrita en esta norma. 

b. Ser registrados en formato digital con una estructura vectorial. 
c. De acuerdo a la exactitud posicional descrita en la presente norma, el catastro 

urbano deberá sujetarse a una escala de levantamiento 1:1000, mientras que 
el catastro rural deberá sujetarse a una escala de levantamiento 1:5000. 

d. Los datos cartográficos catastrales deberán ser tipo polígono y respetar al 
menos las siguientes reglas topológicas: no deberán existir espacios vacíos 
entre predios adyacentes, y no deberán existir superposición entre predios. 

e. Deberán estar geográficamente referidos al Sistema de Referencia SIRGAS 
Ecuador, que está materializado por la REGME, la RENAGE o por la red 
geodésica que Ecuador adopte. 

f. Los datos cartográficos catastrales levantados bajo otro sistema de 
referencia deberán ser transformados al Sistema de Referencia Geocéntrico 
para las Américas (SIRGAS Ecuador). 

g. Los datos cartográficos catastrales deberán proyectarse cartográficamente 
en la Zona UTM 17. 
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h. Las unidades territoriales deberán ser registradas en la Dirección de Avalúos 
y Catastro del GADMA, siguiendo el orden de prelación comenzando por: 
- Predios 
- Manzanas (urbano) 
- Polígonos (rural) 
- Sector 
- Zona 
La conformación de nuevas unidades territoriales descritas deberá ajustarse 
a los límites políticos administrativos oficiales, expedidos por la entidad 
rectora encargada de la fijación de límites internos de la República. 
En el caso rural, para generar un polígono catastral se deberá procurar seguir 
límites naturales (ríos, quebradas, etc.) y/o antrópicos (vías, senderos, 
canales etc.) cuando se disponga de una ortofotografía u ortoimagen satelital 
para escala 1:5000, o en su defecto, utilizando la cartografía básica oficial de 
mejor detalle que disponga el Instituto Geográfico Militar, generada hasta 
con 10 años de anterioridad a la fecha de formación o actualización del 
catastro. 
En el caso de duplicidad de un atributo para determinar el límite, prevalecerá 
el orden de preferencia antes referido. 

i. Los trámites catastrales o de otra índole, que se relacionen con la 
actualización y mantenimiento de los datos cartográficos básicos, catastrales 
o temáticos deberán motivarse a través de levantamientos planimétricos 
entregados por parte del usuario a la autoridad municipal correspondiente 
en formato digital, los cuales deberán cumplir con los componentes mínimos 
para la validación establecidos en el artículo 20 de la “Norma Técnica Para 
Formación, Actualización Y Mantenimiento Del Catastro Urbano Y Rural Y Su 
Valoración”. Estos archivos deberán almacenarse en un repositorio pasivo de 
información digital que sustentará la actualización y el mantenimiento 
cartográfico y/o catastral efectuado, dicho repositorio formará parte del 
Sistema de Información Local Municipal (SIL). 
 

 
 

CAPÍTULO III 
DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS 

 

 

Art. 15. CONSIDERACIONES GENERALES.- La gestión del catastro inmobiliario 
multifinalitario, observará por parte de los respectivos GAD municipales y 
metropolitanos las siguientes consideraciones generales: 

 
a) Los ingresos de predios nuevos deberán respetar la jurisdicción cantonal 

pertinente de acuerdo con el límite político administrativo determinado por 
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la ley o por la entidad rectora encargada de la fijación de límites internos de 
la República. 

b) Cuando un predio esté ubicado en una zona donde concurran dos o más 
limites políticos administrativos, cada porción de suelo y, de haber, las 
construcciones existentes deberán registrarse en la jurisdicción 
correspondiente, para lo cual se utilizarán las claves catastrales que por su 
jurisdicción le correspondan a cada porción. 

c) Los predios que no constan en el catastro deberán ser ingresados en el 
mismo, conforme a la información proporcionada por el propietario o 
posesionario (rural). En el primer caso a partir de la fecha de inscripción del 
título de dominio en el Registro de la Propiedad; y, en el segundo caso a partir 
de la fecha que exprese el posesionario (rural). 

d) Cada predio tiene que estar representado e identificado en las bases de datos 
catastrales. 

El Catastro Inmobiliario Multifinalitario deberá describir las construcciones al 
menos a nivel de bloque constructivo, adaptándose a la estructura prevista en los 
Anexos A y C de la presente norma. 

 

Art. 16. CONSIDERACIONES PARTICULARES.- La gestión del catastro 
inmobiliario multifinalitario, observará por parte de los respectivos GAD 
municipales y metropolitanos las siguientes consideraciones particulares: 

a) Conflicto de linderos.- Cuando se presenten diferencias de linderos entre 
propietarios y/o poseedores de predios colindantes, la unidad de Avalúos y 
Catastros municipal deberá registrar el área en disputa en el catastro 
mientras se obtenga la decisión legal por parte de la autoridad competente 
de tal forma que se pueda inscribir definitivamente los linderos de los 
predios que están en conflicto. 

b) Conflictos entre propietarios sobre un mismo predio.- Si se diere el caso 
de dos o más títulos de propiedad inscritos en el Registro de la Propiedad 
provenientes de un mismo predio, se deberá registrar en el catastro a quien 
tenga el título con la inscripción más antigua, con la debida certificación del 
Registro de la Propiedad. 

c) Predios municipales.- A excepción de los bienes de uso público, se deberán 
registrar a nombre del GAD Municipal de Atacames, los inmuebles previstos 
en los Arts. 418 y 419 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización. Estos incluyen los bienes mostrencos, 
mismos que deberán registrarse a nombre del GAD Municipal de Atacames 
una vez que se haya formalizado proceso administrativo pertinente 
efectuado por la autoridad municipal o metropolitana a fin de declararlo 
como mostrenco. 

d) Posesiones. - En los predios que carezcan de título de propiedad, se 
registrará como ocupantes los posesionarios identificados durante los 
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procesos de actualización y mantenimiento catastral. En el caso de efectuarse 
procesos de actualización de posesionario sobre un determinado predio, se 
deberá seguir un procedimiento de actualización de datos, en que se sustente 
de forma suficiente la ocupación hasta antes del proceso de actualización. Sin 
embargo, para formalizar la adjudicación de dichos predios, se deberá seguir 
los procedimientos  establecidos  por  la  autoridad  municipal  y  la  autoridad  
agraria competente y en el marco de la normativa de uso y gestión del suelo 
vigente establecida por el GAD Municipal. 

e) Comuna, comunidad, pueblo o nacionalidad indígena.- Se deberá 
registrar a nombre de la respectiva comuna, comunidad, pueblo o 
nacionalidad indígena, que tenga título de propiedad inscrito en el Registro 
de la Propiedad, y en caso de posesión a nombre de la organización 
legalmente reconocida. 

f) Reservas naturales nacionales.- Los suelos de reservas naturales 
nacionales que formen parte del PANE, se deberán registrar a nombre de la 
autoridad ambiental nacional. En el caso de los predios localizados dentro de 
un área que pertenezca al PANE y que dispongan de títulos de propiedad 
debidamente inscritos con fecha anterior a la de promulgación oficial del 
área PANE en cuestión, éstos serán registrados en el catastro a nombre del 
propietario o propietarios cuyos nombres consten en el documento legal y su 
manejo estará sujeto a los planes especiales dispuestos por la autoridad 
ambiental nacional. 

g) Propiedad horizontal.- Se deberá registrar al menos de manera declarativa 
en la base de datos catastral, los predios PH conjuntamente con sus 
propietarios, sean personas naturales o jurídicas, que figuren en la escritura 
pública de propiedad horizontal, considerando las alícuotas definidas. 

h) Fraccionamiento.- Se deberá formalizar el registro de nuevos predios 
resultado del trámite de fraccionamiento de predios en urbanizaciones, 
lotizaciones, subdivisiones, divisiones, particiones legales o extralegales, 
siempre y cuando, previamente hayan sido aprobados técnicamente 
por la instancia municipal correspondiente en el marco de la normativa 
respectiva para el uso y gestión del suelo cantonal. 

i) Integración o unificaciones de predios.- Se deberá registrar en el catastro 
el predio resultante de la unificación de dos o más predios, siempre y cuando, 
previamente la integración haya sido aprobada técnicamente por la instancia 
municipal o metropolitana correspondiente en el marco de la normativa 
específica para el uso y gestión del suelo cantonal. 

j) Registro de bienes inmuebles patrimoniales.- Esta información deberá 
ser llenada en su respectivo campo únicamente a base del inventario 
patrimonial entregado a los GADM por la autoridad nacional patrimonial, o 
en su defecto, a partir de la calificación especializada realizada por la 
dependencia municipal pertinente a base de los parámetros y criterios 
técnicos emitidos por la autoridad nacional patrimonial. 
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k) Cambio de jurisdicción territorial.- Cuando por orden legal, judicial o 
administrativa, se cambie un predio de una jurisdicción cantonal a otra, el 
predio se egresará de uno y se ingresará al catastro del municipio que 
corresponda. 

l) Discrepancias entre el levantamiento catastral y la información 
disponible en las escrituras.- Cuando durante el proceso de formación 
catastral se verifique que existen discrepancias cuantitativas tanto en forma 
como en cabida del predio intervenido entre la dimensión del catastro y el 
dato de las escrituras de propiedad debidamente inscritas, inicialmente, se 
procederá a revisar el error técnico aceptable de medición para diferencias o 
excedentes de áreas que deberá ser regularizado por el GAD Municipal de 
Atacames; en el caso de que el excedente o la diferencia encontrada supere 
el valor del error técnico aceptable, se procederá a realizar el trámite de 
adjudicación y/o rectificación catastral o rectificación de áreas para que 
forme parte de una modificatoria a la escritura de propiedad. Este proceso 
deberá verificarse una vez que la formación catastral haya atravesado todos 
los procesos de supervisión, fiscalización y aprobación por parte del GAD 
Municipal de Atacames. 

  

Art. 17. –VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se 
considerará en forma obligatoria, los siguientes elementos: 

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

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

o) El valor de reposición que se determina aplicando un proceso que permite la 
simulación de construcción de la obra que va a ser avaluada, a costos 
actualizados de construcción, depreciada de forma proporcional al tiempo de 
vida útil.  

Art. 18. – NOTIFICACIÓN. - Para este efecto, la Dirección Financiera notificará a los 
propietarios de conformidad a los artículos 85, 108 del COOTAD y los 
correspondientes al Capítulo V del Código Tributario, con lo que se da inicio al 
debido proceso con los siguientes motivos: 
 

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

avalúo realizado 
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c) A este efecto, la Dirección Financiera notificará por la prensa o por una boleta 
a los propietarios, haciéndoles conocer la realización del avalúo. Concluido el 
proceso se notificará al propietario el valor del avalúo. (COOTAD Art. 496. ). 

Art. 19.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos señalados en los 
artículos precedentes es el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de 
Atacames. 

Art. 20.-. SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, los contribuyentes o 
responsables de los impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas 
naturales o jurídicas, las sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias 
yacentes y demás entidades aun cuando careciesen de personalidad jurídica, como 
señalan los Art.: 23, 24, 25, 26 y 27 del Código Tributario y que sean propietarios o 
usufructuarios de bienes raíces ubicados en las zonas urbanas del Cantón. 
 
Art. 21.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Los contribuyentes responsables o terceros, 
tienen derecho a presentar reclamos e interponer los recursos administrativos 
previstos en los Art. 115 del Código Tributario y el Código Orgánico 
Administrativo, ante el Director Financiero Municipal, quien los resolverá en el 
tiempo y en la forma establecida. 
 
En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoración de su propiedad, el 
contribuyente podrá impugnarla dentro del término de quince días a partir de la 
fecha de notificación, ante la máxima autoridad del Gobierno Municipal, mismo que 
deberá pronunciarse en un término de treinta días. Para tramitar la impugnación, 
no se requerirá del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.  
 
 

CAPÍTULO IV 
DEL PROCESO TRIBUTARIO 

 
Art. 22. -  DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES. -  Determinada la base 
imponible, se considerarán las rebajas, deducciones y exoneraciones consideradas 
en los artículos Art. 503, Art. 510, Art. 520 y Art. 521 del COOTAD y demás rebajas, 
deducciones y exenciones establecidas por las Leyes, para las propiedades urbanas 
y rurales que se harán efectivas, mediante la presentación de la solicitud 
correspondiente por parte del contribuyente ante la Dirección Financiera Municipal, 
quien resolverá su aplicación. 
 
Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la 
emisión plurianual es importante considerar el dato de la RBU (Remuneración 
Básica Unificada del Trabajador), el dato oficial que se encuentre vigente en el 
momento de legalizar la emisión del primer año del bienio, ingresará ese dato al 
sistema, si a la fecha de emisión del segundo año no se tiene dato oficial actualizado, 
se mantendrá el dato de RBU para todo el período del bienio. 
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Las solicitudes se podrán presentar hasta el 31 de diciembre del año inmediato 
anterior y estarán acompañadas de todos los documentos justificativos. Salvo en el 
caso de deducciones tributarias de predios que soporten deudas hipotecarias que 
deberán presentar hasta el 30 de noviembre del año anterior. 
 
Art. 23. –ADICIONAL CUERPO DE BOMBEROS. - La recaudación del impuesto 
adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del cuerpo de 
bomberos del Cantón, se implementará en base al convenio suscrito entre las partes 
de conformidad con el Art. 6 literal (i) del COOTAD, y en concordancia con el Art. 17 
numeral 7 y Art.33 de la Ley de Defensa Contra Incendios, (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 
429, 27 septiembre de 2004); se aplicará el 0.15 por mil del valor de la 
propiedad. 
 
Art. 24. - EMISIÓN DE TÍTULOS  DE CRÉDITO.- Sobre la base del catastro urbano 
y rural la Dirección Financiera Municipal ordenará a la oficina de Rentas o quien 
tenga esa responsabilidad la emisión de los correspondientes títulos de créditos 
hasta el 31 de diciembre del año inmediato anterior al que corresponden, los 
mismos que refrendados por el Director Financiero, registrados y debidamente 
contabilizados, pasarán a la Tesorería Municipal para su cobro, sin necesidad de que 
se notifique al contribuyente de esta obligación.  
 
Los Títulos de crédito contendrán los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Código 
Tributario, la falta de alguno de los requisitos establecidos en este artículo, excepto 
el señalado en el numeral 6, causará la nulidad del título de crédito. 
 
Art. 25. - LIQUIDACIÓN DE LOS CRÉDITOS. -Al efectuarse la liquidación de los 
títulos de crédito tributarios, se establecerá con absoluta claridad el monto de los 
intereses, recargos o descuentos a que hubiere lugar y el valor efectivamente 
cobrado, lo que se reflejará en el correspondiente parte diario de recaudación. 
 
Art. 26. - IMPUTACIÓN DE PAGOS PARCIALES. -  Los pagos parciales, se imputarán 
en el siguiente orden: primero a intereses, luego al tributo y, por último, a multas y 
costas. Si un contribuyente o responsable debiere varios títulos de crédito, el pago 
se imputará primero al título de crédito más antiguo que no haya prescrito. 
 
Art. 27. -  SANCIONES TRIBUTARIAS. -  Los contribuyentes responsables de los 
impuestos a los predios urbanos que cometieran infracciones, contravenciones o 
faltas reglamentarias, en lo referente a las normas que rigen la determinación, 
administración y control del impuesto a los predios urbanos, estarán sujetos a las 
sanciones previstas en el Libro IV del Código Tributario. 
 
Art. 28. - CERTIFICACIÓN DE AVALÚOS. - La Oficina de Avalúos y Catastros 
conferirá la certificación sobre el valor de la propiedad urbana, que le fueren 
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios 
urbanos, previa solicitud, la presentación del certificado de no adeudar a la 
municipalidad por concepto alguno y certificado de gravamen actualizado. 
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Art. 29. -  INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. -  A partir de su vencimiento, el 
impuesto principal y sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras 
entidades u organismos públicos, devengarán el interés anual desde el primero de 
enero del año al que corresponden los impuestos hasta la fecha del pago, según la 
tasa de interés establecida de conformidad con las disposiciones del Banco Central, 
en concordancia con el Art. 21 del Código Tributario. El interés se calculará por 
cada mes, sin lugar a liquidaciones diarias. 
 
 

CAPITULO V 
IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA 

 
Art. 30.- OBJETO DEL IMPUESTO. - Serán objeto del impuesto a la propiedad 
Urbana, todos los predios ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas de la 
cabecera cantonal y de las demás zonas urbanas del cantón determinadas de 
conformidad con la Ley y la legislación local. 
 
Art. 31.-. SUJETOS PASIVOS. -Son sujetos pasivos de este impuesto los propietarios 
de predios ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas, quienes pagarán un 
impuesto anual, cuyo sujeto activo es la municipalidad, en la forma establecida por 
la ley. 

Para los efectos de este impuesto, los límites de las zonas urbanas y áreas de 
expansión serán determinados por el Concejo  Cantonal mediante ordenanza, previo 
informe de una comisión especial conformada por  el gobierno autónomo 
correspondiente, de la que formará parte un representante del centro agrícola 
cantonal respectivo. 
 
Art. 32.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. -Los predios 
urbanos están gravados por los siguientes impuestos establecidos en los Art. 494 al 
513 del COOTAD; 
 1. - El impuesto a los predios urbanos 
 2.- Impuestos adicionales en zonas expansión o de promoción inmediata. 
 
Art. 33. –VALOR DE LA PROPIEDAD URBANA. – 
 
a.-) Valor de los predios.- Los predios urbanos serán valorados mediante la 
aplicación de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de 
reposición previstos en el COOTAD; con este propósito, el concejo aprobará 
mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o 
reducción del valor del terreno por los aspectos geométricos, topográficos, 
accesibilidad a determinados servicios, como agua potable, alcantarillado y otros 
servicios, así como los factores para la valoración de las edificaciones. 
El plano de sectores homogéneos, es el resultado de la conjugación de variables e 
indicadores analizadas en la realidad urbana como universo de estudio, la 
infraestructura básica, la infraestructura complementaria y servicios municipales, 
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información que permite además, analizar la cobertura y déficit de la presencia física 
de las infraestructuras y servicios urbanos, información, que relaciona de manera 
inmediata la capacidad de administración y gestión que tiene la municipal en el 
espacio urbano.  
Además, se considera el análisis de las características del uso y ocupación del suelo, 
la morfología y el equipamiento urbano en la funcionalidad urbana de los espacios 
urbanos, resultado con los que permite establecer los sectores homogéneos de cada 
una de las áreas urbanas.  
Información que cuantificada permite definir la cobertura y déficit de las 
infraestructuras y servicios instalados en cada una de las áreas urbanas del cantón.  
Conforme se lo expresa el Art.8, viñeta cuarta en adelante que dice: “La Dirección de 
Avalúos y Catastros queda facultada, para realizar en cualquier momento de oficio o 
a petición de la parte interesada la revisión y por ende un nuevo avalúo actualizado 
de cualquier predio URBANO;     Para la realización del nuevo avalúo que implique 
aumentar o disminuir el valor unitario del metro cuadrado de suelo o construcción, 
deberá documentar el procedimiento a través de un expediente en donde conste la 
justificación del cambio del avalúo;    Cualquier cambio del avalúo en la propiedad, 
implicará una reliquidación en el valor a pagar por concepto de los impuestos 
prediales;    La Dirección de Avalúos y Catastros le corresponde la verificación y 
comprobación de las bases imponibles, así como la determinación del impuesto 
predial. 
 
Los planos de las Zonas Homogéneas se incluyen a continuación: 
PLANO DE VALORES DE LA PARRQUIA URBANA DE ATACAMES 
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PLANO DE VALORES DE LA PARRQUIA URBANA DE SUA. 

 
PLANO DE VALORES DE LA PARRQUIA URBANA DE TONSUPA. 
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PLANO DE VALORES DE LA PARRQUIA URBANA DE LA UNION. 

 
PLANO DE VALORES DE LA PARRQUIA URBANA DE TONCHIGUE. 

 



Martes  2  de enero de 2024 Edición Especial Nº 1231 - Registro Oficial

36 

  
 

  
 

 
 

FACTORES DE MODIFICACIÓN DEL VALOR POR INDICADORES 
 
Se establecerán los valores individuales   de los terrenos, el valor   individual   será   
afectado   por   los siguientes   factores   de aumento o reducción: frente, fondo, 
tamaño, topografía, servicios básicos y complementarios 
 
 
1. Geométricos  

 
1.1. Factor Frente (Ff). 

 
Para determinar la influencia del frente, se consideran los siguientes casos:  
 
1.1.1. Lotes con un Frente 

 

     
 

Ff = Factor frente 
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Fa = Frente del lote a avaluar 
Ft = Frente del lote tipo 
0,25= Exponente que es equivalente a sacar la raíz 
cuarta 

 
La condición para utilizar la expresión anterior es que, la dimensión del frente se 
sitúe entre la mitad del frente tipo y el doble del frente tipo: 0.5 Ft<Fa< 2 Ft. 

 
La variación del frente entre estos dos valores determina que el valor mínimo, de 
Fa/2 o mitad del frente tipo, será 0,84 y el valor máximo, de 2 Ft o el doble del Frente 
del lote tipo, será 1,19. 
 
Lotes Tipo (modal): son modelos de lotes con dimensiones ideales, con los cuales 
se relacionan o comparan las medidas reales de los lotes a avaluar, con la finalidad 
de determinar condiciones que aprecian o deprecian el avalúo individual.  

 
1.1.2. Lotes con dos o más Frentes 
 
Cuando un lote posee más de un frente, se sumarán los diferentes valores 
que puedan concurrir a la esquina y se divide para dos.  
 

 

 
 
Ff = Factor frente 
f1 = Frente 1, 2,…..n del lote 

El valor obtenido se utiliza en la expresión matemática que se aplica para predios de 
un solo frente, bajo las mismas consideraciones técnicas.  
 
 
 

 
2. Factor Fondo o Profundidad (Fp). 

La afectación por las características propias del terreno con respecto a su fondo, se 
calculará de la siguiente forma: 
 

• Cálculo del fondo relativo 
 

 
    
  
  

Frente Relativo

F relativo=
𝑓𝑓1 + 𝑓𝑓2 + 𝑓𝑓3……𝑓𝑓𝑛𝑛

2
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Donde: 
 Fr = Fondo relativo 
 S = Área del predio a evaluar obtenida de la base de datos gráfica 
 f = frente del predio a evaluar 
 

• Cálculo del factor fondo, a partir de la siguiente expresión: 

     
   
   Donde: 
 

Fp = Factor fondo 
Ft = Fondo del lote tipo 
Fa = Fondo del lote a avaluar 
0,50= Exponente que equivalente a sacar la raíz 
cuadrada 
 

La condición para utilizar la expresión anterior es que, la dimensión del fondo se 
sitúe entre la mitad y el doble del fondo tipo:0.5 Ft<Fa< 2 Ft. 

 
El factor máximo de variación por fondo o profundidad será 1,20 y el mínimo de 0,80 

 
3. Factor Tamaño (Fta). 

Para determinar el coeficiente que ajustara el avalúo individual del lote, en base a 
su tamaño con respecto al lote tipo, se aplicara los siguientes índices: 

 
Tamaño Mayor      Factor 
1– 2 veces         1.00 
3– 4 veces         0.90 
5 – 9 veces         0.85 
10 veces o más           0.80 

 
 

Tamaño Menor              Factor 
                                                  0,09  veces o menos       1.20 
                                                  0,10 -  0,25 veces       1.15 
                                                  0,26 -  0,5 veces       1.10 

 0,50 - 1 veces           1.00 
 
El factor de tamaño, se calculará en función del área del Lote Tipo y deberá cumplir 
con la siguiente expresión 0,8˂Ft˂1,2 
 
4. Factor de Pendiente (Fm). 
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El factor de modificación por la topografía del terreno, se ha considerado como un 
valor único de 1, considerando que la ocupación del suelo urbano en el área 
consolidada y de expansión se localiza en territorios relativamente planos.    

 
5. Factor de servicios básicos e Infraestructura (Fsb). 

 
El factor se obtendrá en base a las consideraciones que constan en la siguiente 
tabla:  
 

Servicio Agua Alcantarillado 
Energía 

Eléctrica 
Recolección 
de Basura 

Telefonía Cobertura 
Factor 

Corrección 

  
Di
sp
on
ibi
lid
ad

 X X X X XA 100% 1 
X X X X  95% 0,97 
X X X   90% 0,94 
X X    85% 0,9 
X     70% 0,86 

Sin servicios 60% 0,80 
 
6. Factor de Titularidad – Formalización (Ft) 
El derecho de propiedad constituye un factor importante para estimar el valor de un 
predio, debido a que si una propiedad está vinculada directamente a su posible titular se 
ofrecerá el máximo de garantías para ventas, hipotecas, etc. En el caso de que el derecho 
pleno de la propiedad no esté reconocido afectará disminuyendo el valor de la propiedad.  
 
Factor de titularidad de la propiedad 
Titularidad / Formalización Factor 
Con título 1 
Sin título 0,97 
Sin información 0,97 

 
7. Factor de Accesibilidad (Fa) 
 
Para este factor se debe identificar una vía principal de acceso.  Los factores asignados 
para cada una de las vías de acceso al predio se detallan a continuación: 
 
Factor individual de Accesibilidad al predio 

Tipo de vía de acceso Material Categoría Factor 
1 Hormigón Categoría 1 1,08 
2 Asfalto Categoría 2 1,07 
3 Adoquín Categoría 3 1,04 
4 Empedrado Categoría 4 1,02 
5 Lastre Categoría 5 1,01 
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6 Tierra Categoría 6 0.98 
 
 
 
Factor de Corrección del suelo (urbano) (Fc) 
 
Será el producto de los factores establecidos para corregir el valor base de cada lote 
de terreno de acuerdo a las características físicas particulares que presenta cada 
lote. 
 
La ecuación matemática para este factor total será: 

 
Fc = Ff x Fp x Fta x Fm x Fsb x Ft x Fa 

Donde: 

Fc     = Factor de corrección del valor del suelo (urbano) 
Ff      = Factor frente 
Fp    = Factor fondo o profundidad 
Fta   = Factor tamaño o superficie 
Fm   = Factor pendiente 
Fsb   = Factor servicios básicos 
Ft   =   Factor Titularidad 
Fa   =   Factor de accesibilidad 
 

El factor de corrección total no podrá ser menor a 0,85 ni mayor a 1,20 del valor 
base. 

 
 
DETERMINACIÓN DEL VALOR DE TERRENO DE UN LOTE URBANO 
 
Las particularidades físicas de cada lote de acuerdo a su ubicación en la ciudad, dan 
la posibilidad de múltiples enlaces entre variables e indicadores, los que 
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su 
valoración individual. 
Por lo que para la valoración individual del terreno (Vt), se considerarán (Vb) el 
valor M² de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra y/o 
deducción del valor individual, (Fc) Factor total de corrección, y (A) Superficie del 
lote así: 
 

Vt= Vb x A x Fc 
Vt = Valoración individual del terreno;  
Vb = Valor unitario base por metro cuadrado que consta en el plano de 
valor de la tierra;  
A = Área del lote a valorar;  
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Fc= Factor total de corrección, resultante del producto entre todos los 
factores considerados en calculo (frente, fondo, tamaño, topografía, servicios 
básicos). 

 
b.-) Método de Valoración de Edificaciones 

Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el 
carácter de permanente, proceso que a través de la aplicación de la simulación 
de presupuestos de obra que va a ser avaluada a costos actualizados, en las 
que constarán en forma general los siguientes indicadores: tipo de estructura 
(sistema estructural), edad de la construcción, estado de conservación, 
número de pisos. En su estructura; columnas, vigas y cadenas, entrepisos, 
paredes portantes En acabados; exteriores, paredes, cubiertas, puertas, 
marcos de ventanas, vidrios En instalaciones; sanitarias, eléctricas, 
mecánicas, sistema y redes de seguridad. Factores de corrección por uso de la 
construcción, Otras inversiones como adicionales constructivas como: 
ascensor, escalera eléctrica, piscinas, cerramientos, entre otros. 

Construcciones Cubiertas. - Son aquellas que proporcionan protección 
contra todos los agentes externos está formada por materiales de 
resistencia a las variaciones térmicas y agentes de la atmosfera. Se 
determina por su tipo de construcción o sistema estructural: hormigón 
armado, metálico, muro portante (adobe/tapial), madera, entre otros. 
 
Construcciones Abiertas. - Son aquellas ubicadas hacia el exterior de la 
unidad constructiva principal y su característica es que no posee cubierta. 
Aquí figuran patios, canchas abiertas, jardines, parqueaderos abiertos, entre 
otros. 
 

Adicionales Constructivos. - Son aquellas unidades que complementan a 
la unidad constructiva principal, como: cerramientos, muros, gradas, entre 
otros. 
 
 

CONSTRUCCIONES CUBIERTAS 

Valores Unitarios por m² de Construcción por Categorías y Factores de 
Corrección del Valor    

1. La construcción cubierta, se valora a través del Método de Costo de 
Reposición como lo determina el Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización-COOTAD, es decir 
considerando el valor de la construcción nueva depreciada de manera 
proporcional a la edad/vida útil y su estado de conservación. 
 

2. Al valor depreciado será corregido por factores de uso y por etapa de 
construcción de cada una de las unidades constructivas que tenga el lote.  
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3. La categorización de las construcciones se obtiene por la suma de los pesos 

asignados a los acabados exteriores de paredes, cubiertas, marco de 
ventanas, vidrios y puertas, que constan en la Tabla A. 
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Categorías de la Construcción 

 

El puntaje alcanzado define la categoría (A, B, C, D, E, F) que se indexa con su 
correspondiente en la Tabla No. B 

4. El costo por m² de construcción se determina en función del sistema 
estructural número de pisos y categoría de acabados y la definición de la 
propiedad siendo está identificada como Unipropiedad o Propiedad 
Horizontal. 
 

Los valores inmersos en la Tabla B son exclusivamente para uso habitacional, 
siendo la base sobre la que se corrige el valor en relación a otros usos como: 
comercial, salud, industrial, entre otros. 

 

TABLA B 
VALORES UNITARIOS DEL M2 DE CONSTRUCCION POR TIPOLOGIA/ 

CATEGORIAS 

 
 
            

MARCOS DE VENTANAS VIDRIOS 

M
ad

er
a 

tr
at

ad
a 

es
pe

ci
al

 

Al
um

in
io

 a
no

di
za

do
 

Al
um

in
io

 c
om

ún
 n

at
ur

al
 

PV
C 

M
ad

er
a 

la
ca

da
 o

 p
in

ta
da

 

H
ie

rr
o/

 v
en

ta
na

 
en

ro
lla

bl
e 

M
ad

er
a 

or
di

na
ri

a 

N
o 

tie
ne

 

La
m

in
ad

o 
po

la
ri

za
do

 
re

fle
ct

iv
o 

Br
on

ce
 c

ol
or

/ 
vi

tr
al

es
 

Cl
ar

o 

Ca
te

dr
al

 

M
al

la
 

N
o 

tie
ne

 

6 5 4 4 4 3 2 1 4 3 2 1 0 0 

1 a 6 Popular 6 A 

7 a 10 Económica 1
0 

B 

11 a 18 Normal 1
8 

C 

19 a 22 Primera 2
2 

D 

23 a 28 Lujo y 
Especial 

2
8 

E y F 
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  1-3 PISOS 
  A B C D E F 

  
UNI/P

H 
UNI/
PH UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH 

SI
ST

EM
AS

 E
ST

R
U

CT
U

R
AL

ES
 

HORMIGON 
ARMADO 

148,0
0 

274,
00 

438
,00 

463,
00 

577,
00 

620
,00 

747
,00 

815
,00 

805
,00 

879
,00 

METALICO 156,0
0 

269,
00 

412
,00 

436,
00 

621,
00 

668
,00 

775
,00 

846
,00 

833
,00 

910
,00 

MURO 
PORTANTE 
(LADRILLO-
BLOQUE) 

142,0
0 

197,
00 

379
,00 

401,
00 

629,
00 

676
,00 

794
,00 

867
,00 

  

MURO 
PORTANTE 
(ADOBE/TAPI
AL) 

129,0
0 

175,
00 

288
,00 

305,
00 

524,
00 

564
,00 

680
,00 

743
,00 

739
,00 

807
,00 

MADERA 133,0
0 

208,
00 

390
,00 

413,
00 

543,
00 

584
,00 

719
,00 

785
,00 

  

PIEDRA  193,
00 

278
,00 

294,
00 

509,
00 

547
,00 

    

CAÑA GUADUA 131,0
0 

165,
00 

217
,00 

229,
00 

      

CERCHA 
PORTICADA 

  133
,00 

140,
00 

186,
00 

200
,00 

316
,00 

345
,00 

  

 

  4-5 PISOS 

  B C D E F 

  
UNI
/PH UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH 

SI
ST

EM
AS

 E
ST

R
U

CT
U

R
AL

ES
 

HORMIGON ARMADO 276,
00 

472
,00 

500
,00 

646
,00 

695
,00 

828
,00 

904
,00 

113
2,00 

123
6,00 

METALICO 271,
00 

444
,00 

470
,00 

696
,00 

749
,00 

893
,00 

975
,00 

117
2,00 

127
9,00 

MURO PORTANTE 
(LADRILLO-BLOQUE) 

198,
00 

409
,00 

432
,00 

705
,00 

758
,00 

880
,00 

961
,00 

  

MURO PORTANTE 
(ADOBE/TAPIAL) 

177,
00 

311
,00 

328
,00 

587
,00 

632
,00 

755
,00 

824
,00 

103
9,00 

113
4,00 

MADERA          

PIEDRA          

CAÑA GUADUA          

CERCHA PORTICADA          
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  6-9 PISOS 
  C D E F 

  UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH 

SI
ST

EM
AS

 E
ST

RU
CT

UR
AL

ES
 

HORMIGON ARMADO 445,
00 

471,
00 

669,
00 

720,
00 

972,
00 

1062
,00 

1167
,00 

1274
,00 

METALICO 409,
00 

432,
00 

720,
00 

774,
00 

1040
,00 

1135
,00 

1196
,00 

1306
,00 

MURO PORTANTE 
(LADRILLO-BLOQUE) 

        

MURO PORTANTE 
(ADOBE/TAPIAL) 

        

MADERA         

PIEDRA         

CAÑA GUADUA         

CERCHA PORTICADA         

 

 

  > 10 PISOS 

  C D E F 

  UNI PH UNI PH UNI PH UNI PH 

SI
ST

EM
AS

 E
ST

RU
CT

UR
AL

ES
 HORMIGON ARMADO 518,

00 
548,
00 

826,
00 

889,
00 

1194
,00 

1304
,00 

1453
,00 

1587
,00 

METALICO 510,
00 

540,
00 

880,
00 

946,
00 

1218
,00 

1331
,00 

1495
,00 

1632
,00 

MURO PORTANTE 
(LADRILLO-BLOQUE) 

        

MURO PORTANTE 
(ADOBE/TAPIAL)                 
MADERA                 
PIEDRA                 
CAÑA GUADUA                 
CERCHA PORTICADA                 

 
 
5. Para el caso de las propiedades horizontales el valor será tomado de la tabla 

costo por m² de construcción propuesta. 
6. Para corregir el valor de la construcción cubierta se tomarán los siguientes 

criterios: 
 
a. Factor uso constructivo. -Se tomará para la valoración el uso que 

predomine en la unidad constructiva. (Ver numeral 7) 
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b. Factor depreciación. - Se considera al valor como nuevo o de reposición, 

relacionado con la vida útil del material y su residuo, edad de la construcción 
y estado de conservación.(Ver numeral 8) 

 
c. Factor según la etapa de construcción. - Para la valoración se tomará en 

cuenta la etapa de la construcción: cimentación, estructura, obra gris y 
terminada. (Ver numeral 9 ) 

7. Factor de corrección por Uso de la Unidad Constructiva 

De acuerdo al uso predominante de cada unidad constructiva, se aplicarán los 
siguientes factores (Tabla C Usos Constructivos Cubiertos) 

TABLA C 
USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS 

    
CATEGORIA PRINCIPAL Nro. USO CUBIERTO FACTOR DE 

CORRECCION 

AGRICOLA GANADERA 
1 Invernadero, Caballeriza, Plantel 

Avícola. 0,45 
2 Establo, Sala de Ordeño, Granja 

Porcícola 

HABITACIONAL 

3 Casa, Departamento 1,00 

4 

Parqueadero Cubierto, Cuarto de 
Basura, Bodega, Garita, 

Guardianía, Balcón, Porche, 
Lavandería, Secadero Cubierto. 

0,65 

5 Cuarto de Máquinas, Barbecue, 
Sala de Uso Múltiple, Vestidor. 1.37 

SERVICIO PUBLICO, 
ADMINISTRATIVO Y 
GESTION 

6 

Terminal Terrestre, Centro de 
Asistencia Social, Oficinas, 

Edificio de Oficinas, Bancos 
Financieras. 

1,30 

7 

Edificio de Parqueaderos, Planta 
de Tratamiento de Agua, Planta 

de Bombeo de Agua, Baterías 
Sanitarias. 

0,80 

EDUCACION 
8 Aula, Auditorio 

1,05 
9 Centro Cultural 

SEGURIDAD 10 Retén Policial. 1,05 
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11 Reclusorio, UVC, Estación de 
Bomberos. 

SALUD 
12 Centro de Salud, Dispensario 

Médico, 1,15 
13 Hospital 

RELIGIOSO 14 Iglesia, Capilla, Sala de Culto, 
Convento. 1,12 

SERVICIOS FUNERARIOS 15 Cementerio, Funeraria. 1,12 

INDUSTRIAL 16 
Galpón Comercial, Bodega 

Comercial, Bodega Industrial, 
Nave Industrial. 

0,70 

DEPORTIVO 17 Piscina cubierta, Escenario 
Deportivo Cubierto. 1,10 

RECREATIVO 18 Sauna, Turco, Hidromasaje, 
Jacuzzi 0,70 

HOSPEDAJE 
19 Hostal, Motel 

1,00 
20 Hostería, Hotel 

COMERCIO 21 Centro Comercial, Restaurantes, 
Multicentros 1,20 

 22 Gasolinera. 1,30 
 
 

Si existiera uso diferente y de no existir la posibilidad de homologación con los usos 
existentes se realizará los estudios pertinentes para el uso nuevo relevado. 

 

8. Depreciación. - La depreciación se calcula de la siguiente manera: 
 

Ld  =  Ln (Rs + (1 - Rs) (1 - De)) 

Donde:   

 Ld = Valor de la construcción depreciada o usada. 

 Ln =    Valor nuevo o costo de reposición (Tabla No.B). 

 Rs = Porcentaje no depreciable o residual (parte de la construcción 
que se  

puede rescatar al final de la vida útil, Tabla No. E) 

 1 = Constante  

 De  = Factor (determinado en la Tabla No. E) de depreciación por % 
de edad  

y estado de conservación de la construcción 
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Para la aplicación de la presente fórmula, los valores de los elementos De y Rs se 
obtendrán de acuerdo a las siguientes consideraciones técnicas:  

 

 

a. Determinación del Factor De. - Relaciona la edad de la construcción y el estado 
de conservación, mediante la siguiente fórmula: 

 
   De= % de la edad combinada con el estado de conservación 

 

   De = 𝑬𝑬𝑬𝑬𝑬𝑬𝑬𝑬
𝑽𝑽𝑽𝑽𝑽𝑽

 𝒙𝒙 𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏 

  Donde: 

De  =   % de la Edad 

  EsCs =    Edad de la Construcción 

  Vdu =    Vida útil 

 

El porcentaje resultante estará determinado por la calificación del estado de 
conservación de la construcción, detallada en la Tabla D. 

Por ningún motivo el valor residual de las construcciones será inferior al 30% del 

avalúo que corresponda para las construcciones nuevas.   

 

b. Vida Útil y Porcentaje del Valor Residual de las Construcciones. - De acuerdo 
al tipo de construcción y estructura serán los que figuran en la siguiente Tabla: 

 
TABLA D 

TABLA DE COEFICIENTES POR % DE EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION Y 
MANTENIMIENTO 

     
RANGO DE % DE 

EDAD 
ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO 

1 2 3 4 
% EDAD (X) MUY BUENO BUENO REGULAR MALO 

X=0 0,00 2,50 18,10 51,60 
0<X≤2 1,02 3,51 18,94 53,09 
2<X≤4 2,08 4,55 19,80 53,59 
4<X≤6 3,10 5,62 20,70 54,11 
6<X≤8 4,32 6,73 21,64 54,65 
8<X≤10 5,50 7,88 22,60 55,21 
10<X≤12 6,72 9,07 23,61 55,78 
12<X≤14 7,99 10,30 24,53 56,38 
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14<X≤16 9,29 11,57 25,70 57,00 
16<X≤18 10,62 12,87 26,80 57,63 
18<X≤20 12,00 14,22 27,93 58,29 
20<X≤22 13,42 15,60 21,09 58,96 
22<X≤24 14,92 17,03 30,28 59,85 
24<X≤26 16,33 18,49 31,51 60,36 
26<X≤28 17,92 19,99 32,78 61,09 
28<X≤30 19,50 21,53 34,07 61,84 
30<X≤32 21,12 23,11 35,40 62,61 
32<X≤34 22,78 24,73 36,76 63,40 
34<X≤36 24,48 26,38 38,15 64,20 
36<X≤38 26,22 28,08 39,57 65,03 
38<X≤40 28,00 29,81 41,03 65,87 
40<X≤42 29,87 32,59 42,52 66,73 
42<X≤44 31,68 33,40 44,05 67,61 
44<X≤46 33,58 35,25 45,60 68,51 
46<X≤48 35,52 37,14 47,19 69,43 
48<X≤50 37,50 39,07 48,81 70,37 
50<X≤52 39,52 41,04 50,46 71,33 
52<X≤54 41,58 43,05 52,15 72,31 
54<X≤56 43,68 45,10 53,87 73,30 
56<X≤58 45,82 47,19 55,62 74,32 
58<X≤60 48,00 49,32 57,41 75,35 
60<X≤62 50,22 51,47 59,23 76,40 
62<X≤64 52,48 53,68 61,08 77,48 
64<X≤66 54,78 55,93 62,96 78,57 
66<X≤68 57,12 58,20 64,88 79,63 
68<X≤70 59,50 60,52 66,83 80,80 
70<X≤72 62,92 62,88 68,81 81,95 
72<X≤74 64,38 65,28 70,83 83,12 
74<X≤76 66,88 67,71 72,87 84,30 
76<X≤78 69,42 70,19 74,95 85,50 
78<X≤80 72,00 72,71 77,07 86,73 
80<X≤82 74,62 75,26 79,21 87,97 
82<X≤84 77,48 77,85 81,39 89,23 
84<X≤86 79,98 80,48 83,60 90,51 
86<X≤88 82,72 83,16 85,85 91,81 

X>88 85,50 85,87 88,12 93,13 
 

TABLA E 
VIDA UTIL  VIDA RESIDUAL DE LAS CONSTRUCCIONES 

    
SISTEMAS ESTRUCTURALES TIPO DE 

CONSTRUCCION 
VIDA 
UTIL 

% 
RESIDUAL 
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Hormigón Armado Edificios 65 10 
Hormigón Armado Casas 55 8 
Metálico Edificios 70 10 
Metálico Casas 55 9 
Muro Portante ( Ladrillo- 
Bloque) Edificios 45 6 

Muro Portante ( Ladrillo- 
Bloque) Casas 40 5 

Muro Portante ( Adobe/Tapial) Casas 30 2 
Muro Portante ( Adobe/Tapial) Edificios 35 3 
Madera Casas 30 3 
Piedra Casas 30 2 
Caña Guadua Casas 10 1 
Cercha Porticada Casas 20 6 

 

Para la aplicación de los años de Vida útil y % de Valor Residual, será considerado 
como edificio a partir del cuarto piso.  

 

c. Estado de Conservación: Se aplicarán los siguientes coeficientes: 
 

TABLA F 
TABLA DE COEFICIENTES DE ESTADO DE 

CONSERVACION Y MANTENIMIENTO 
   

DESCRIPCIÓN FACTOR ESTADO DEL INMUEBLE 
MUY BUENO 1 Nuevo 

BUENO 2 Usado 
REGULAR 3 Requiere reparaciones mínimas 

MALO 4 Requiere reparaciones integrales 
 
 
9. Factor por etapa de Construcción 
Las etapas de construcción a considerarse son: obras preliminares y/o 
cimentación, estructura, obra gris y terminada.    

Una vez identificada la categoría se podrá corregir el valor por etapa de 
construcción con el factor que se aplicará según la siguiente tabla: 

 

 

TABLA H 
FACTOR DE CATEGORIA DE ACABADOS DE LA CONSTRUCCION EN RELACION A SU ETAPA DE 

CONSTRUCCION 
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  A B C D E 

  
POPULAR ECONOMICA NORMAL 

DE 
PRIMERA 

DE LUJO 

CODIGO ETAPA DE CONSTRUCCION FACTORES 
HORMIGON ARMADO 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,504  0,519  0,318  0,305  0,325 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,848  0,590  0,608  0,390  0,441 
3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000  1,000  1,000 

METALICO 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,562  0,510  0,475  0,348  0,350 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,875  0,583  0,583  0,427  0,461 
3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000  1,000  1,000 

MURO PORTANTE (LADRILLO-BLOQUE) 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,590  0,426  0,373  0,356  0,356 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,769  0,526  0,490  0,434  0,465 
3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000  1,000  1,000 

MURO PORTANTE (ADOBE/TAPIAL) 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,547  0,412  0,354  0,291  0,254 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,745  0,524  0,509  0,358  0,380 
3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000  1,000  1,000 

MADERA 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,397  0,457  0,391  0,343  0,323 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,755  0,551  0,505  434,000  443,000 
3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000  1,000  1,000 

PIEDRA 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,466 0,449 0,395  

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,567 0,61 0,492  

3.0 TERMINADA   1,000  1,000  1,000  

CAÑA GUADUA 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
 0,384  0,375  0,368   

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)  0,750  0,494  0,571   

3.0 TERMINADA  1,000  1,000  1,000   

CERCHA PORTICADA 

1.0 
OBRAS PRELIMINARES + 

CIMENTACION + ESTRUCTURA 
   0,475  0,348  0,35 

2.0 ACABADOS (OBRA GRIS)      0,583  0,427  0,461 
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3.0 TERMINADA      1,000  1,000  1,000 
 

 

 

CONSTRUCCIONES ABIERTAS 

VALORES UNITARIOS DEL M2 DE CONSTRUCCIÓN Y FACTORES DE 
CORRECCIÓN DEL VALOR 

1. Áreas Abiertas. - Para este tipo de construcciones no se aplicarán ni el 
factor uso ni el de etapa de construcción, sino únicamente el estado de 
conservación. se considerarán los siguientes valores unitarios: 

 

TABLA J 
USOS CONSTRUCTIVOS ABIERTOS Y ESPECIALES 

     

Nro. USO CONSTRUCTIVO ABIERTOS ESPECIALES 

UNIDAD 
DE 

MEDIDAD 

VALOR USD 
(COSTOS 

DIRECTOS)  2019 
1 Piscina m² $ 375,12 $ 375,00 
2 Cisterna m² $ 231,89 $ 231,00 
3 Cancha de arcilla m² $ 37,24 $ 37,00 
4 Cancha de césped sintético m² $ 51,17 $ 51,00 
5 Cancha encementada m² $ 56,53 $ 56,00 
6 Cancha engramada m² $ 27,64 $ 27,00 
7 Escenario deportivo abierto m² $ 563,61 $ 563,00 
8 Terraza con acabado m² $ 173,53 $ 173,00 
9 Parqueadero con acabado m² $ 53,48 $ 53,00 

10 
Parqueadero descubierto sobre estructura de 
hormigón armado m² $ 223,99 $ 223,00 

11 Fuente de agua- Espejo de agua m² $ 182,97 $ 182,00 
12 Mirador m² $ 226,21 $ 226,00 
13 Jardín- Patio de tierra m² $ 12,98 $ 12,00 
14 Jardín- Patio de césped m² $ 15,24 $ 15,00 
15 Jardín- Patio de adoquín m² $ 26,82 $ 26,00 
16 Jardín- Patio de pavimento m² $ 35,38 $ 35,00 
17 Jardín- Patio de hormigón armado m² $ 113,70 $ 113,00 
18 Lavandería- Secadero m² $ 80,99 $ 80,00 
19 Circulación vehicular cubierta m² $ 555,35 $ 555,00 

20 
Circulación peatonal cubierta, halls, corredores, 
gradas, ductos. m² $ 324,71 $ 324,00 

  

2. Para la corrección del valor de las construcciones abiertas se aplicará 
únicamente el factor de “Estado de Conservación” descrito en la Tabla 
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siguiente: 
 

TABLA I  
ESTADO DE CONSERVACION USOS CONSTRUCTIVOS 
ABIERTOS ADICIONALES CONTRUCTIVOS Y AREAS 

COMUNALES 
  

ESTADO FACTOR 
MUY BUENO 1,00 
BUENO 0,85 
REGULAR 0,70 
MALO 0,50 
EN DETERIORO 0,30 

 

El estado de conservación para aquellos bienes que se encuentran en proceso de 
actualización catastral o de relevamiento se considerará el estado de conservación 
como BUENO. 

ADICIONALES CONSTRUCTIVOS 

VALORES UNITARIOS Y FACTORES DE CORRECCIÓN DEL VALOR 

 

1. Para los adicionales constructivos adicionales al predio o solar, se aplicarán 
los valores unitarios detallados en la Tabla siguiente: 
 

TABLA K 
ADICIONALES CONTRUCTIVOS 

     

Nr
o. ADICIONALES ABIERTOS 

UNID
AD DE 
MEDI

DA 

VALOR USD 
(COSTOS 

DIRECTOS) 2019 
1 Área verde comunal m² $ 15,40 $ 15,00 

2 
Ascensor de 2 a 3 paradas (3 pisos) capacidad 6 
personas u 

$ 
51.735,6

0 

$ 
51.735,0

0 
3 Canchas de césped sin drenaje m² $ 3,08 $ 3,00 

4 
Cerramiento bloque/ladrillo/estructura 
hormigón sin acabados m² $ 45,17 $ 45,00 

5 
Cerramiento bloque/ladrillo/estructura 
hormigón con acabados m² $ 85,20 $ 85,00 

6 Cerramiento de hierro m² $ 73,91 $ 73,00 

7 
Cerramiento bloque/ladrillo/estructura 
hormigón con acabados especiales m² $ 124,21 $ 124,00 

8 Cerramiento de piedra m² $ 43,11 $ 43,00 
9 Cerramiento de adobe/ tapial m² $ 39,01 $ 39,00 
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10 Cerramiento de malla sobre mampostería m² $ 51,33 $ 51,00 
11 Circulación peatonal de adoquín/asfalto/piedra m² $ 25,66 $ 25,00 
12 Circulación peatonal de cerámica/gress m² $ 60,56 $ 60,00 
13 Circulación peatonal de hormigón m² $ 32,85 $ 32,00 
14 Circulación vehicular adoquín m² $ 32,85 $ 32,00 
15 Circulación vehicular asfalto m² $ 23,61 $ 23,00 
16 Circulación vehicular lastrada m² $ 13,34 $ 13,00 
17 Cisterna de hormigón armado m² $ 228,91 $ 228,00 
18 Talud m³ $ 7,19 $ 7,00 
19 Grada de estructura de hierro m² $ 120,10 $ 120,00 
20 Grada de ladrillo m² $ 124,21 $ 124,00 
21 Graderío m² $ 86,23 $ 86,00 
22 Muro de gaviones m³ $ 83,15 $ 83,00 
23 Muro de hormigón m³ $ 379,81 $ 379,00 
24 Muro de hormigón ciclópeo m³ $ 162,19 $ 162,00 
25 Muro inclinado de piedra m³ $ 90,33 $ 90,00 
26 Pavimento resistente m² $ 46,19 $ 46,00 
27 Pavimento simple m² $ 29,77 $ 29,00 
28 Portón de acceso a conjuntos m² $ 238,15 $ 238,00 
29 Pozo  tubería de alcantarillado ml $ 156,03 $ 156,00 
30 Rejilla de perfil de hierro ml $ 30,80 $ 30,00 

 

2. Para la corrección del valor de los adicionales al predio se aplicarán los 
factores de Estado de Conservación establecidos en la Tabla I. 

 

TABLA I 
ESTADO DE CONSERVACION 

USOS CONSTRUCTIVOS 
ABIERTOS ADICIONALES 
CONTRUCTIVOS Y AREAS 

COMUNALES 
  

ESTADO FACTOR 
MUY BUENO 1,00 
BUENO 0,85 
REGULAR 0,70 
MALO 0,50 
EN DETERIORO 0,30 

 

DETERMINACIÓN DEL AVALÚO DE LA CONSTRUCCIÓN DE ADICIONALES 
CONSTRUCTIVOS 

1. Avalúo de las Construcciones Cubiertas. - Para la valoración de las 
construcciones cubiertas de los predios urbanos y rurales se aplicará la 
siguiente fórmula: 
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Vccb = Sc   x Au x   Pcc 

 Donde: 

          Vccb     =   Avalúo de la construcción cubierta  

 Sc  =    Área de la construcción en m2 

 Au  =    Valor unitario en USD/m2 de construcción (Tabla No. B) 

          Pcc       =  Factor de corrección de la construcción cubierta (Factor uso 
y  depreciación)  

El valor unitario del m2 de construcción se considerará de acuerdo a los valores 
establecidos en la Tabla B de la presente Ordenanza. 

 

2. Avalúo de las Construcciones Abiertas. - Para la valoración de las 
construcciones abiertas de los predios urbanos y rurales se aplicará la 
siguiente fórmula: 

   Vcab = Sa   x   AuH  x   Pca 

 Donde: 

 Vcab = Avalúo de la construcción abierta 

 Sa        = Área de la construcción en m2 

 AuH = Valor unitario en USD/m2 de construcción (Tabla J) 

 Pca = Factor de corrección de abiertas/adicionales/comunales 
(Tabla I)  

El valor unitario del m2 de construcción se considerará de acuerdo a los valores 
establecidos en la Tabla H de la presente Ordenanza. 

 

3. Determinación del Avalúo de los Adicionales Constructivos. -Para la 
valoración de adicionales constructivos de los predios urbanos y rurales se 
aplicará la siguiente fórmula: 

 
   Vadi =  VaI x N x Pcad 

 Donde:  

 Vadi =  Avalúo del adicional constructivo 

 VaI = Valor del adicional constructivo (Tabla K) 

 N =  Cantidad del adicional según su unidad de medida 

Pcad=  Factor de corrección de abiertas/adicionales–especiales y 
áreas comunales (Tabla I) 

El valor unitario del m2 de construcción se considerará de acuerdo a los valores 
establecidos en la Tabla K de la presente Ordenanza. 
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AVALÚO DE LOS PREDIOS URBANOS 

1. Para determinar el avalúo de los predios urbanos se tomará en cuenta: 
 

a. El valor del lote o solar 
b. El valor de la construcción o construcciones, y  
c. El valor de los adicionales al predio, mediante la aplicación de la siguiente 

fórmula: 
  

   Vt = As + Ac + Aadi 

 Donde: 

 Vt =  Avalúo del predio urbano 

 As  =  Valor del terreno 

 Ac  =  Valor de la construcción (cubierta-abierta) 

 Aadi =  Valor de los adicionales constructivos al predio  

 

VALORACIÓN EN PROPIEDAD HORIZONTAL 

En las propiedades horizontales urbanas, las construcciones serán valoradas en 
función del área de propiedad privada de cada propietario, al que se añadirán los 
valores de áreas comunales y las mejoras adicionales, en función de las alícuotas 
declaradas. 

Áreas abiertas y cubiertas comunales 

Para las áreas abiertas y cubiertas comunales, se aplicarán directamente los valores 
según la Tabla L y se corregirán únicamente según el factor del estado de 
conservación detallado en la Tabla I 

TABLA L 
AREAS ABIERTAS-CUBIERTAS COMUNALES 

     

Nr
o. ADICIONALES ABIERTOS 

UNIDA
D DE 
MEDI

DA 

VALOR USD 
(COSTOS 

DIRECTOS) 
2019 

1 Área verde/recreativa comunal descubierta. m² 
$ 

15,37 
$ 

15,00 

2 Jardines/retiros exteriores/patios. m² 
$ 

12,00 
$ 

12,00 

3 
Circulación peatonal descubierta de 
adoquín/asfalto/piedra. m² 

$ 
22,53 

$ 
22,00 

4 
Circulación peatonal descubierta de 
cerámica/gress. m² 

$ 
59,33 

$ 
59,00 
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5 Circulación peatonal descubierta de hormigón. m² 
$ 

32,09 
$ 

32,00 

6 Circulación vehicular descubierta adoquín. m² 
$ 

31,60 
$ 

31,00 

7 Circulación vehicular descubierta asfalto. m² 
$ 

23,36 
$ 

23,00 

8 
Circulación vehicular descubierta de 
cerámica/gress. m² 

$ 
59,27 

$ 
59,00 

9 Circulación vehicular descubierta lastrada. m² 
$ 

12,71 
$ 

12,00 

10 Circulación vehicular cubierta. m² 
$ 

555,35 
$ 

555,00 

11 
Circulación peatonal cubierta, halls, corredores, 
gradas, ductos. m² 

$ 
324,71 

$ 
324,00 

12 Terraza exterior de cerámica/gress/encementado. m² 
$ 

324,71 
$ 

324,00 
 

Avalúo de Propiedades Horizontales. - Para el cálculo del avalúo total de una 
propiedad horizontal ya sea horizontal o en vertical es: 

 

  Vphv = Ag + Aace +  Aad 

 Donde: 

 Vphv = Avalúo del predio en propiedad horizontal 

 Ag    = Valor del terreno (privado + terreno comunal) 

Aace = Valor de la construcción (abierta-especial, cubierta y 
comunales de propiedades horizontales) 

 Aad=   Valor de los adicionales constructivos  

 

AVALÚO PARA PREDIOS ESPECIALES, EXPROPIACIONES, ADJUDICACIONES Y 
ASENTAMIENTOS DE HECHO 

En casos especiales, expropiaciones, adjudicaciones y asentamientos de hecho, que 
efectúe el GAD MUNICIPAL  y cuyas construcciones urbanas o rurales que por sus 
condiciones geográficas y físicas, necesitan ser analizados puntualmente o que 
requieran ser corregidos su valor, ya sea por: topografía, fajas de protección, 
servicios e infraestructura, condición histórica y patrimonial, afectaciones, rellenos 
de quebradas, condiciones de usos, predios con plantaciones, predios con bosques y 
otros relacionados; se realizarán estudios adicionales de valoración individual que 
incluyan todas las variables pertinentes. 
 
Para el avalúo de los adicionales en áreas rurales se debe tomar en cuenta: cultivos, 
bosques, plantaciones, pastos, entre otros y se realizarán en base a los costos de 
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producción e implantación, rentabilidad, factores climáticos y los ciclos de los seres 
vivos. 
 
Art. 34. -  DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE. -  La base imponible se 
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicación de las rebajas, 
deducciones y exenciones previstas en el COOTAD y otras leyes. 
 
Art. 35. – IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO 
EDIFICADOS. - Como lo cita el art. 507, el COOTAD, establece que: “Se establece un 
recargo anual del dos por mil (2%o) que se cobrará sobre el valor, que gravará a los 
inmuebles no edificados hasta que se realice la edificación, de acuerdo con las 
siguientes regulaciones: 
a) El recargo sólo afectará a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, 
esto es, aquellas que cuenten con los servicios básicos, tales como agua potable, 
canalización y energía eléctrica; 
Para proceder a la eliminación de dicho impuesto, el contribuyente deberá solicitar 
por escrito a la dirección Financiera del GADMA, y esta su vez solicitará informe 
correspondiente a la Dirección de Avalúos y Catastro, para su análisis y aprobación.  
Art. 36. – ZONAS URBANO MARGINALES. - Están exentas del pago de los impuestos 
a que se refiere la presente sección las siguientes propiedades: 
 
Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalúos de hasta veinticinco 
remuneraciones básicas unificadas del trabajador en general. 
 
Las zonas urbano-marginales las definirá la municipalidad en el territorio urbano 
del cantón mediante ordenanza. 
 
Art. 37. -  DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. -  Para determinar la 
cuantía del impuesto predial urbano, se aplicará una tarifa variable calculada sobre 
el valor de la propiedad, conforme a la siguiente tabla: 

 

RANGOS AVALUO DE LA PROPIEDAD IMPUESTO A APLICAR (%o) 
DESDE (USD.) HASTA (USD.) 

1 0,00 20.000,00 1,10 %o (0,0011) 
2 20.001,00 60.000,00 1,20 %o (0,0012) 
3 60.001,00 100.000,00 1,30 %o (0,0013) 
4 100.001,00 150.000,00 1,40 %o (0,0014) 
5 150.001,00 200.000,00 1,50 %o (0,0015) 
6 200.001,00 250.000,00 1,60 %o (0,0016) 
7 250.001,00 300.000,00 1,70 %o (0,0017) 
8 300.001,00 350.000,00 1,80 %o (0,0018) 
9 350.001,00 400.000,00 1,90 %o (0,0019) 

10 400.001,00 500.000,00 2,00 %o (0,0020) 
11 500.001,00 600.000,00 2,10 %o (0,0021) 
12 600.001,00 700.000,00 2,20 %o (0,0022) 
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13 700.001,00 800.000,00 2,30 %o (0,0023) 
14 800.001,00 900.000,00 2,40 %o (0,0024) 
15 900.001,00 10.000.000,00 2,50 %o (0,0025) 
16 1.000.001,00 EN ADELANTE 2,60 %o (0,0026) 

 
Art. 38. -  EXENCION DE IMPUESTO URBANO. -  Como lo cita, el CODIGO ORGANICO 
DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION 
(COOTAD), mismo que en art. 509, establece lo siguiente: “Exenciones de impuestos. 
- Están exentas del pago de los impuestos a que se refiere la presente sección las 
siguientes propiedades: 
a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalúos de hasta veinticinco 
remuneraciones básicas unificadas del trabajador en general; …”; dicha exención 
aplicará solo para los predios Urbanos (NO RURALES, NI DE PROPIEDAD 
HORIZONTAL). 
Para proceder a la exoneración de dicho impuesto, el contribuyente deberá solicitar 
por escrito a la dirección Financiera del GADMA, y esta su vez solicitará informe 
correspondiente a la dirección de Avalúos y Catastro, para su análisis y aprobación.  
 
Art. 39. - LIQUIDACION ACUMULADA.- Cuando un propietario posea varios 
predios avaluados separadamente en la misma jurisdicción municipal, para formar 
el catastro y establecer el valor imponible, se sumaran los valores imponibles de los 
distintos predios, incluido los derechos que posea en condominio, luego de efectuar 
la deducción por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se tomará como base 
lo dispuesto por el COOTAD. 
 
Art. 40. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO.- Cuando un predio 
pertenezca a varios condóminos podrán éstos de común acuerdo, o uno de ellos, 
pedir que en el catastro se haga constar separadamente el valor que corresponda a 
su propiedad según los títulos de la copropiedad de conformidad con lo que 
establece el COOTAD y en relación a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.  
Art. 41. - NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN PROPIEDAD HORIZONTAL- La 
actualización en catastro de la Propiedad horizontal, por aprobación para su 
creación, ingreso, o de cualquier modificación, deberá regirse lo que establece el 
COOTAD, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, la Ley Reformatoria a la 
Ley de Propiedad Horizontal y las respectivas ordenanzas. 
 

CAPITULO VI 
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL 

 
Art. 42.- OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad Rural, 
todos los predios ubicados dentro de los límites del Cantón excepto las zonas 
urbanas de la cabecera cantonal y de las demás zonas urbanas del Cantón 
determinadas de conformidad con la Ley. 
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Art. 43.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDAD RURAL.- Los predios 
rurales están gravados por los siguientes impuestos establecidos en el Código 
Orgánico de Organización Territorial Autonomía y Descentralización; 
 
 1. - El impuesto a la propiedad rural 
 2.- Impuestos adicional al cuerpo de bomberos 
 
Art. 44.- SUJETOS ACTIVOS.- El sujeto activo de los impuestos señalados en el 
artículo precedente es el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de 
Atacames. 
 
Art. 45.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios 
rurales, los propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los límites de 
las zonas urbanas. Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los 
impuestos que gravan la propiedad rural, las personas naturales o jurídicas, las 
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demás 
entidades aun cuando careciesen de personalidad jurídica, como señalan los Art. 23, 
24, 25, 26 y 27 del Código Tributario y que sean propietarios o usufructuarios de 
bienes raíces ubicados en las zonas definidas como rurales del Cantón. 
 
Art. 46.-  EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.-  El catastro registrará los 
elementos cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho 
Generador, los cuales estructuran el contenido de la información predial, en el 
formulario de declaración  o ficha predial con los siguientes indicadores generales: 
 
 

1. Identificación del predio 
2. Localización 
3. Datos de la propiedad 
4. Tenencia 
5. Descripción del predio 
6. Componente económico 
7. Componente rural 
8. Vías 
9. Servicios 
10. Uso del predio 
11. Características de la construcción 
12. Otros tipos de construcción 
13. Vivienda censal 
14. Croquis del predio 
15. Observaciones generales 
16. Integrantes de la actualización catastral 

 
Art. 47. –VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL.-  Para establecer el valor de la 
propiedad se considerará en forma obligatoria los siguientes elementos: 

a) El valor del suelo, que es el precio unitario del suelo, determinado por un 
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proceso de comparación con ventas de predios en condiciones similares u 
homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del predio. 

b) El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se 
hallan desarrollado con carácter permanente sobre el predio, calculado 
sobre el método de reposición, y 

c) El valor de reposición que se determina aplicando un proceso que permita la 
simulación de construcción de la obra que será avaluada, a costos 
actualizados de construcción, depreciada en forma proporcional a la vida útil. 

 

Para la determinación del valor del predio es necesaria la evaluación del mismo de 
manera individual; para dicho objetivo es necesario que el predio se encuentre 
ubicado en la zona homogénea de valor a la que corresponde y a continuación se 
procede a calcular su valor individual mediante su superficie y la aplicación de 
diferentes factores que le beneficiarán o afectaran el valor del mismo.  
 
Para determinar el avalúo individual del predio rural se tomará en cuanta 3 factores:  
 

a. El valor del lote, terreno o solar.  
b. El valor de la construcción o construcciones  
c. El valor de las mejoras adheridas 

𝑽𝑽𝑽𝑽 = 𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴ú𝑜𝑜 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖 
𝑽𝑽𝑽𝑽 = 𝑉𝑉𝑉𝑉 + 𝑉𝑉𝑉𝑉 + 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 

 
Donde: 

𝑽𝑽𝑡𝑡 = 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡 
𝑽𝑽𝑐𝑐 = 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐ó𝑛𝑛 

𝑽𝑽𝑽𝑽𝑽𝑽 = 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑙𝑙𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 𝑎𝑎𝑎𝑎ℎ𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒 
 
a.-) Valor de terrenos.- 
 
Se establece sobre la información de carácter cualitativo de la infraestructura básica, 
de la infraestructura complementaria, comunicación, transporte y servicios 
municipales, información que cuantificada, mediante procedimientos estadísticos, 
permite definir la estructura del territorio rural y establecer sectores territoriales 
debidamente jerarquizados.  

Además se considera el análisis de las características del uso actual, uso potencial 
del suelo, la calidad del suelo deducida mediante análisis de laboratorio sobre 
textura de la capa arable, nivel de fertilidad, Ph, salinidad, capacidad de intercambio 
catiónico, y contenido de materia orgánica, y además profundidad efectiva del perfil, 
apreciación textural del suelo, drenaje, relieve, erosión, índice climático y exposición 
solar, resultados con  la estructura territorial jerarquizada permiten el 
planteamiento del valor de la tierra por hectárea y por polígono. Sobre los cuales se 
realiza la investigación de precios de venta de las parcelas o predios, 
información que, mediante un proceso de comparación de precios en 
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condiciones similares u homogéneas, serán la base para elaborar el Plano de 
Valor de la Tierra; sobre el valor base por hectárea y por polígono. 

 
 
Conforme se lo expresa el Art.8, viñeta cuarta en adelante que dice: “La Dirección de 
Avalúos y Catastros queda facultada, para realizar en cualquier momento de oficio o 
a petición de la parte interesada la revisión y por ende un nuevo avalúo actualizado 
de cualquier predio RURAL;     Para la realización del nuevo avalúo que implique 
aumentar o disminuir el valor unitario del metro cuadrado de suelo o construcción, 
deberá documentar el procedimiento a través de un expediente en donde conste la 
justificación del cambio del avalúo;    Cualquier cambio del avalúo en la propiedad, 
implicará una reliquidación en el valor a pagar por concepto de los impuestos 
prediales;    La Dirección de Avalúos y Catastros le corresponde la verificación y 
comprobación de las bases imponibles, así como la determinación del impuesto 
predial. 
 

 
 
 
El valor base que consta en el plano del valor de la tierra, de acuerdo a la Normativa 
de valoración individual de la propiedad rural, el cual será afectado por los factores 
de aumento o reducción al valor del terreno. 
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Factores de homogeneización. -   
 
Se emplearán factores de corrección acorde a las características específicas y la 
estructura rural de las parroquias del Cantón Atacames.  
Los factores que se indican a continuación tendrán influencia en el valor individual 
del predio puesto que aumentarán o reducirán el valor del terreno tomando en 
cuenta los diferentes aspectos que posee cada uno.  

• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠 
• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢 
• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠 𝑏𝑏á𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠𝑠 
• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎 
• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟 
• 𝑭𝑭𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 
• FFtt=Factor de titularidad-Formalización 

 
El factor de homogeneización total no podrá ser menor a 0,80 ni mayor a 2,10 del 
valor base. 

 

 
 
 
1. Factor pendiente (Fp) 
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El factor aplica para la clase de pendiente predominante del predio, es decir la clase 
que ocupe la mayor superficie del predio. Si hay dos clases predominantes que  
 
 
ocupan la superficie del predio se dará preferencia a la que tenga el factor más 
cercano a 1.  
 
 

Clase Rango (% de pendiente) Factor 
Pendiente débil o suave 0 - 12 1 
Pendiente moderada 12 - 25 0.98 
Pendiente fuerte 25 - 50 0.95 
Pendiente muy fuerte 50 - 70 0.90 
Pendiente abrupta >70 0.85 

 
 
2. Factor de Superficie (Fs) 
 
Cuando se habla de avalúo del predio a nivel comercial los valores se cotizan con 
valores más elevados a medida que la superficie de los predios disminuye. Para la 
determinación de este factor de valoración del predio individual se analiza la cabida 
real o superficie determinada en el barrido predial, la misma que por su diversidad 
de posibles valores se agrupa en 9 categorías, a las cuales se les asigna un factor por 
cada rango de superficies. En predios mayores a una hectárea se aplicará una 
clasificación correspondiente a la quinta parte de una población estadística 
ordenada de menor a mayor en alguna característica de esta, es decir quintiles. 
 
Factor individual de Tamaño del predio 

Rango de tamaño por ha Categoría Factor 
0 – 0,05 Categoría 1 6 
0,05 – 0,1 Categoría 2 4 
0,1 – 0,5 Categoría 3 2.1 
0,5 - 1 Categoría 4 1.7 
1,1 – 3 Categoría 5 1.2 
3,1 – 10 Categoría 6 1 
10,1 – 40 Categoría 7 0.95 
40,1 – 165 Categoría 8 0,90 
165,1 - 694 Categoría 9 0,80 

 
3. Factor de Uso del Predio (Fu) 
 
Este factor se asigna acorde a las actividades realizadas en el predio, el recurso 
productivo o el estado en el que se encuentre dicho predio al momento del 
levantamiento predial como se detalla a continuación: 
 
Factor individual de Uso del Predio 
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Tipo Uso ID Descripción Categoría Factor 
1 Agrícola Categoría 1 1,10 
2 Pecuario Categoría 2 1,10 
3 Forestal Categoría 3 0.9 
4 Ecoturismo Categoría 4 1,15 
5 Conservación Categoría 5 0,90 
6 Recreacional Categoría 6 1 
7 Bioacuático Categoría 7 1,04 
8 Educacional Categoría 8 1 
9 Religioso Categoría 9 1 
10 Salud Categoría 10 1 
11 Industrial Categoría 11 2 
12 Agroindustrial Categoría 12 1,6 
13 Ganadero industrial Categoría 13 2.2 
14 Habitacional Categoría 14 1,1 
15 Sin uso Categoría 15 1 

 
 
4. Factor de Servicios básicos (Fb) 
 
No solo se tomará en cuenta los servicios con los que cuente un predio sino también 
a los que haya posibilidad de acceso, es decir si el predio no cuenta con servicio de 
energía eléctrica, pero existen redes en un rango de distancia al que pueda acceder 
se considerará que el predio si dispone de energía eléctrica. El rango de distancia 
para la disponibilidad de servicios será de 200 metros.  Ya que existe la posibilidad 
de que los predios no cuenten con ningún servicio, así como que cuenten con más 
de uno el factor de servicios será la multiplicación de cada uno de los factores 
individuales. La tabla de valores se detalla a continuación.  
 
Factor individual de Servicios básicos 

Tipo de servicio básico Descripción Factor 
1 Agua Potable 1,05 
2 Agua Entubada 1,02 
3 
4 

Agua de tanquero 
Agua Pozo 

1,01 
1,01 

5 Energía eléctrica 1,08 
6 Alcantarillado 1,06 
7 Telefonía fija 1,01 
8 Telefonía móvil 1,03 
9 Internet 1,04 
10 Recolección de basura 1,01 

 
 
5. Factor Accesibilidad al predio (Fa) 
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La accesibilidad determina la integración que tiene el predio a los diferentes 
sectores y el grado de movilización que implica. Para este factor se debe identificar 
la vía principal de acceso ya sea terrestre, fluvial o aérea.  Los factores asignados 
para cada una de las vías de acceso al predio se detallan a continuación: 
 
Factor individual de Accesibilidad al predio 
 

Tipo de vía de acceso Descripción Categoría Factor 
1 Pavimentada mayor a 5,5 Categoría 1 1,10 
2 Pavimentada de 2,5 a 5,5 Categoría 2 1,09 
3 Afirmada mayor a 5,5 Categoría 3 1,08 
4 Afirmada de 2,5 a 5,5 Categoría 4 1,07 
5 Camino de verano Categoría 5 1,05 
6 Camino de herradura Categoría 6 1,04 
7 Sendero Categoría 7 1,03 
8 Fluvial o marítima Categoría 8 1,01 

 
 
 
6. Factor de Riego (Fr) 
 
La disponibilidad de riego ya sea mediante pozos, canales, reservorios, etc. que se 
emplea para regar cultivos, constituye un factor determinante en el valor del predio 
rural.  La asignación de los factores se realiza en función de si el predio atraviesa un 
canal de riego, acequia, o cualquier obra que transporte agua. Para esta sección 
habrá 2 posibilidades que tenga o no acceso. Si se tiene acceso se deberá considerar 
si el riego es ocasional o permanente. Los factores se detallan a continuación.  
 
Factor individual de Riego  

Tipo de riego Descripción Categoría Factor 
1 No tiene acceso Categoría 1 1 
2 Ocasional Categoría 2 1,05 
3 Permanente Categoría 3 1,10 

 
 
7. Factor de Titularidad – Formalización (Ft) 
 
El derecho de propiedad constituye un factor importante para estimar el valor de un 
predio, debido a que si una propiedad está vinculada directamente a su posible 
titular se ofrecerá el máximo de garantías para ventas, hipotecas, etc. En el caso de 
que el derecho pleno de la propiedad no esté reconocido afectará disminuyendo el 
valor de la propiedad.  
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Factor de titularidad de la propiedad 
Titularidad / Formalización Factor 
Con título 1 
Sin título 0,95 
Sin información 0,95 

 
 
8. Valoración individual del terreno 
 
Para el cálculo del avalúo del terreno se aplicará la siguiente fórmula:  

𝑽𝑽𝑽𝑽 = 𝑆𝑆𝑆𝑆 ∗ 𝑃𝑃𝑃𝑃 ∗ 𝐹𝐹 
Donde:  

• 𝑺𝑺𝑺𝑺 = 𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆 𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 
• 𝑷𝑷𝑷𝑷 = 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢𝑢 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑧𝑧𝑧𝑧𝑧𝑧𝑧𝑧  
• 𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹 𝑑𝑑𝑑𝑑 ℎ𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜𝑜ó𝑛𝑛 

𝑭𝑭 = 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 ∗ 𝐹𝐹𝐹𝐹 

• Fs=Factor de superficie 
• Fu=Factor de uso  
• FFbb==Factor de servicios básicos  
• FFaa==Factor de accesibilidad  
• FFrr==Factor de riego  
• FFpp==Factor pendiente  
• FFtt==Factor de titularidad-Formalización  

En el caso de que el predio este en más de 2 zonas homogéneas 

𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨𝑨 𝒅𝒅𝒅𝒅𝒅𝒅 𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑𝒑 = 𝑆𝑆𝑆𝑆 ∗ ∑ 𝑃𝑃𝑃𝑃
𝑠𝑠=1

𝑠𝑠=𝑛𝑛

∗ 𝐹𝐹 

 
 
 
b.-) Valor de edificaciones.-  
 
Se establece el valor de las edificaciones que se hayan desarrollado con el carácter 
de permanente, a través de la aplicación de un proceso de simulación de obra, que 
será avaluada a costos actualizados, de la misma manera como se calcula en la zona 
urbana. 
 
Para proceder al cálculo individual del valor de metro cuadrado de la edificación se 
aplicará los siguientes criterios: 
 
Valor m2 edificación = Sumatoria de factores de participación por rubro x constante 
de correlación del valor x factor de depreciación x factor de estado de conservación. 
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El valor de edificación = Valor m2 de edificación x superficies de cada bloque.    
(Se considera: el concepto, procedimiento y factores de reposición desarrollados en 
el texto del valor de la propiedad urbana) 
 
CONSTRUCCIONES AGROINDUSTRIALES 
Además de lo establecido para la valoración de edificaciones se debe considerar las 
construcciones agroindustriales como mejoras adheridas al predio, las cuales son 
determinadas por el tipo de material que conforman la estructura que soporta esta 
construcción 
 
 

MEJORAS Hormigón 
Ladrillo 
/ 
Bloque 

Piedra Madera Metal 
Adobe 
o 
Tapia 

Bahareque 
- Caña 
Revestida 

Caña Otro Metal Madera 

Establo 
ganado 
mayor 54.64 54.64 57.64 46.75 54.04 31.53 24.31 15.85     46.75 
Establo 
ganado medio 
o menor 54.64 54.64 57.64 46.75 54.04 31.53 24.31 15.85     46.75 
Sala de 
ordeño 54.64 54.64 57.64 46.75 54.04 31.53 24.31 15.85     46.75 
Galpón 
Avícola 54.64 54.64 57.64 46.75 54.04 31.53 24.31 15.85     46.75 
Piscinas 
(camarón / 
piscícola 11.08                     
Estanque o 
reservorio 20.11               20.11     
Invernaderos                 6.11 5.5 3.5 
Tendales 29.43                     

 
 
Art. 48.- DETERMINACION DE LA BASE IMPONIBLE.-  La base imponible, se 
determina a partir del valor de la propiedad, en aplicación de las rebajas, 
deducciones y exenciones previstas en el Código Orgánico de Organización 
Territorial Autonomía y Descentralización y otras leyes. 
Art. 49. – VALOR IMPONIBLE  DE VARIOS PREDIOS DE UN PROPIETARIO.-  Para 
establecer el valor imponible, se sumarán los valores de la propiedad de los predios 
que posea un propietario en un el cantón y la tarifa se aplicará al valor acumulado, 
previa la deducción a que tenga derecho el contribuyente. 
 
Art. 50. -  DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.-  Para determinar la 
cuantía el impuesto predial rural, se aplicará la Tarifa de 1.00 º/oo (UNO POR MIL), 
calculado sobre el valor de la propiedad. 
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Art. 51. – TRIBUTACION DE PREDIOS EN COPROPIEDAD.- Cuando hubiere más 
de un propietario de un mismo predio, se aplicarán las siguientes reglas: los 
contribuyentes, de común acuerdo o no, podrán 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 podrán dividir los títulos 
prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los copropietarios, en 
relación directa con el avalúo de su propiedad. Cada propietario tendrá derecho a 
que se aplique la tarifa del impuesto según el valor que proporcionalmente le 
corresponda. El valor de las hipotecas se deducirá a prorrata del valor de la 
propiedad del predio. 
Para este objeto se dirigirá una solicitud al Jefe de la Dirección Financiera. 
Presentada la solicitud, la enmienda tendrá efecto el año inmediato siguiente. 
 
Art. 52. - ÉPOCA DE PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO.-  El impuesto debe 
pagarse en el curso del respectivo año. Los pagos podrán efectuarse desde el 
primero de enero de cada año, aun cuando no se hubiere emitido el catastro. En este 
caso, se realizará el pago a base del catastro del año anterior y se entregará al 
contribuyente un recibo provisional.  El vencimiento de la obligación tributaria será 
el 31 de diciembre de cada año. 
 
Los pagos que se hagan desde enero hasta junio inclusive, gozarán de las rebajas al 
impuesto principal, de conformidad con la escala siguiente: 
 
FECHA DE PAGO    PORCENTAJE DE DESCUENTO  

 
Del   1   al  15  de enero                10% 
Del   16 al  31  de enero                9% 
Del   1   al  15  de febrero    8% 
Del   16 al  28  de febrero    7% 
Del   1   al  15  de marzo                             6% 
Del   16 al  31  de marzo    5% 
Del   1   al  15  de abril                  4% 
Del   16 al  30  de abril    3% 
Del   1   al  15  de mayo    3% 
Del   16 al  31  de mayo    2% 
Del   1   al 15  de junio    2% 
Del   16 al  30  de junio    1% 
 
De igual manera, los pagos que se hagan a partir del 1 de julio al 31 de diciembre del 
año fiscal, soportarán el 10% de recargo sobre el impuesto principal, de 
conformidad con el COOTAD. Vencido el año fiscal, el impuesto, recargos e intereses 
de mora serán cobrados por la vía coactiva. 
 
Art. 53. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL RURAL.-  El 
pago del impuesto podrá efectuarse en dos dividendos: el primero hasta el primero 
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de marzo y el segundo hasta el primero de septiembre. Los pagos que se efectúen 
hasta quince días antes de esas fechas, tendrán un descuento del diez por ciento 
(10%) anual. 
           
DISPOSICIÓN DEROGATORIA. - Deróguese todas las disposiciones que se opongan 
a esta Ordenanza y que le sean contrarias; y todas las resoluciones y disposiciones 
que sobre esta materia se hubieren aprobado anteriormente. 
 
DISPOSICIÓN TRANSITORIA PRIMERA. - Los valores emitidos para el año 2022, 
de ser necesario que se realicen reajustes se procederá de acuerdo a lo establecido 
en el Artículo 15 de la presente ordenanza, para lo cual se considerarán los factores 
de ajuste respectivos. 
 
DISPOSICIÓN TRANSITORIA SEGUNDA. – La valoración de los predios urbanos y 
rurales, aprobados en la presente ordenanza regirán para los años fiscales 2024-
2025, se ajustarán si se determina su necesidad por parte del contribuyente 
solicitado al Alcalde, previa disposición de Alcaldía la Dirección de Avalúos y 
Catastro emitirá informe respectivo considerando la existencia de factores que 
permitan dichos ajustes, misma que será aprobada mediante resolución 
administrativa por parte de la Dirección Financiera. 
 
DISPOSICIÓN TRANSITORIA TERCERA. - Si un contribuyente solicita que se 
revisen los valores del avalúo predial de una o varias propiedades en el sector rural, 
respecto de los valores emitidos en los años 2020-2021-2022-2023, la Dirección de 
Avalúos y Catastro tomará como referencia los valores de la presente emisión para 
el bienio 2024 -2025. 

                                             
 
 

DISPOSICIÓN FINAL 
 
 
La presente ordenanza entrará en vigencia a partir de la fecha de su publicación en 
el Registro Oficial y sitio web institucional; y, se aplicará para la determinación del 
impuesto predial urbano y rural del bienio 2024-2025.  Y deberá publicarse en la 
Gaceta Municipal del dominio Web de la institución. 
 
 
 
 
Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Atacames, a los 19 
días del mes de diciembre de 2023. 
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Angel Willians Mendoza Vidal                                 Ab. Luis Salazar Mendoza                                                                        
ALCALDE                                                                SECRETARIO DEL CONCEJO GADMA  

     
  

TRÁMITE DE DISCUSIÓN Y   APROBACIÓN POR PARTE DEL CONCEJO 
MUNICIPAL 

 
Atacames, a los 20 días del mes de diciembre del 2023.-  el infrascrito Secretario 
General del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Atacames, certifica 
que la “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS 
PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL 
CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 2024 -2025”, fue discutida en primer 
debate en sesión ordinaria  del día 12  de diciembre de 2023 y segundo debate en 
sesión ordinaria del día 19 de diciembre del 2023.   
 
LO CERTIFICO. -  
  
 
 

 
Abg. Luis Salazar Mendoza. 

SECRETARIA GENERAL   
GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO  

MUNICIPAL DE ATACAMES  
 
 

PROCESO DE SANCIÓN 
  
 
SECRETARÍA GENERAL DEL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO 
MUNICIPAL DE ATACAMES. - Atacames 20  días del mes de diciembre del 2023.- 
De conformidad con la razón que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en 
inciso cuarto del Artículo 322 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, remítase al señor Alcalde del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Atacames, “ORDENANZA QUE REGULA LA 
FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA 
DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS 
PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 2024 
-2025” para la sanción respectiva.  
  
    

 

Firmado electrónicamente por:

LUIS RAMIRO SALAZAR 
MENDOZA

Firmado electrónicamente por:

LUIS RAMIRO SALAZAR 
MENDOZA

Firmado electrónicamente por:

ANGEL WILLIANS 
MENDOZA VIDAL
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Abg. Luis Salazar Mendoza. 
SECRETARIO GENERAL   

GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO  
MUNICIPAL DE ATACAMES  

  
 

SANCIÓN 
  
ALCALDÍA  DEL  GOBIERNO  AUTÓNOMO  DESCENTRALIZADO  MUNICIPAL  DE  
ATACAMES. -  Atacames, a los 20 días del mes de diciembre del 2023.- De 
conformidad con la disposición contenida en el cuarto inciso del artículo 322 del 
Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, 
habiéndose observado el trámite legal y estando de acuerdo con la Constitución de 
la República del Ecuador, SANCIONÓ, la “ORDENANZA QUE REGULA LA 
FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA 
DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS 
PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 2024 
-2025”. Y dispongo su PROMULGACIÓN a través de su publicación de conformidad 
con la ley.   
  

 

 

 

Ángel Willians Mendoza Vidal.   
ALCALDE  

GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO  
MUNICIPAL DE ATACAMES  

  

Firmado electrónicamente por:

LUIS RAMIRO SALAZAR 
MENDOZA

Firmado electrónicamente por:

ANGEL WILLIANS 
MENDOZA VIDAL
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Proveyó y firmó el señor Sr. Ángel Willians Mendoza Vidal, alcalde del Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal de Atacames, la “ORDENANZA QUE REGULA 
LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA 
DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS 
PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL CANTÓN ATACAMES PARA EL BIENIO 
2024 -2025”. Atacames a los 20 días del mes de diciembre de 2023.- LO CERTIFICO.  
  
  
  
 
 

Abg. Luis Salazar Mendoza. 
SECRETARIO GENERAL   

GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO  
MUNICIPAL DE ATACAMES  

Firmado electrónicamente por:

LUIS RAMIRO SALAZAR 
MENDOZA
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ORDENANZA N° 005 – 2023 

 
EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTÓNOMO 
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTÓN NABÓN 

 

CONSIDERANDO 
 

Que, el Art. 1 de la Constitución de la República del Ecuador, determina que el  “Ecuador es un Estado 
constitucional de derechos y justicia, social, democrático, soberano, independiente, unitario, 
intercultural, plurinacional y laico”; 

 
Que, en este Estado social de derechos se da prioridad a los derechos de las personas, sean naturales 

o jurídicas, los mismos que al revalorizarse han adquirido rango constitucional, y pueden ser 
reclamados y exigidos a través de las garantías constitucionales, que constan en la Ley 
Orgánica de Garantías Jurisdiccionales y Control Constitucional;  

 
Que, el Art. 84 de la CRE establece que: “La Asamblea Nacional y todo órgano con potestad 

normativa tendrá la obligación de adecuar, formal y materialmente, las leyes y demás normas 
jurídicas a los derechos previstos en la Constitución 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 público comprendidos en el Art. 
225 de la Constitución deben adecuar su actuar a esta norma; 

 
Que, el numeral 9 del Art. 264 de la CRE establece como competencia exclusiva a los Gobiernos 

Municipales la formación y administración de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales; 
 
Que, el Art. 270 ibídem establece que los gobiernos autónomos descentralizados generarán sus 

propios recursos financieros y participarán de las rentas del Estado, de conformidad con los 
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad; 

 
Que, el Art. 321 de la CRE establece que el Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en 

sus formas pública, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberá 
cumplir su función social y ambiental; 

 
Que, de conformidad con el Art. 425 ibídem, el orden jerárquico de aplicación de las normas será el 

siguiente: la Constitución; los tratados y convenios internacionales; las leyes orgánicas; las 
leyes ordinarias; las normas regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; 
las ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demás actos y decisiones de los poderes 
públicos. En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquía, la Corte Constitucional, las 
juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores públicos, lo resolverán 
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             mediante la aplicación de la norma jerárquica superior. La jerarquía normativa considerará, 

en lo que corresponda, el principio de competencia, en especial la titularidad de las 
competencias exclusivas de los gobiernos autónomos descentralizados; 

 
Que, de conformidad con el Art. 426 ibídem: “Todas las personas, autoridades e instituciones están 

sujetas a la Constitución. Las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y 
servidores públicos, aplicarán directamente las normas constitucionales y las previstas en los 
instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que sean más favorables a las 
establecidas en la Constitución, aunque las partes no las invoquen expresamente”; 

 
Que, el Art. 375 ibídem determina que el Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el 

derecho al hábitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generará la información necesaria para 
el diseño de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, 
espacio y transporte públicos, equipamiento y gestión del suelo urbano; 2. Mantendrá un 
catastro nacional integrado georreferenciado, de hábitat y vivienda; 3. Elaborará, implementará 
y evaluará políticas, planes y programas de hábitat y de acceso universal a la vivienda, a partir 
de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestión de 
riesgos; 

 
Que, el Art. 599 del Código 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;  

 
Que, el Art. 715 ibídem define a la posesión como la tenencia de una cosa determinada con ánimo de 

señor o dueño, sea que el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien por 
otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona 
no justifica serlo; 

 
Que, el Art. 55 del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y Descentralización 

(COOTAD), establece que los gobiernos autónomos descentralizados municipales tendrán, 
entre otras, las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que determine la ley: 
I) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales; 

 
Que, el Art. 57 del COOTAD establece para el Concejo Municipal el ejercicio de la facultad normativa 

en las materias de competencia del gobierno autónomo descentralizado municipal, mediante la 
expedición de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones, así como la regulación, 
mediante ordenanza, para la aplicación de tributos previstos en la ley a su favor. De igual 
forma, la norma prevé la atribución del Concejo Municipal para expedir acuerdos o 
resoluciones, en el ámbito de competencia del gobierno autónomo descentralizado municipal, 
para regular temas institucionales específicos o reconocer derechos particulares; 
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Que, el Art. 139 ibídem establece que la formación y administración de los catastros inmobiliarios 

urbanos y rurales, corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados municipales, los 
que, con la finalidad de unificar la metodología de manejo y acceso a la información, deberán 
seguir los lineamientos y parámetros metodológicos que establezca la ley y que es obligación 
de dichos gobiernos actualizar cada dos años los catastros y la valoración de la propiedad 
urbana y rural; 

 
Que, el Art. 172 del COOTAD dispone que los gobiernos autónomos descentralizados metropolitano y 

municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestión propia, y su clasificación 
estará sujeta a la definición de la ley que regule las finanzas públicas, siendo para el efecto el 
Código Orgánico de Planificación de las Finanzas Públicas (COPLAFIP), ingresos que se 
constituyen como tales como propios tras la gestión municipal;  

 
Que, de conformidad con el Art. 5 del Código Tributario, el régimen de aplicación tributaria se regirá por 

los principios de legalidad, generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa, 
irretroactividad, transparencia y suficiencia recaudatoria;  

 
Que, el Art. 242 del COOTAD establece que el Estado se organiza territorialmente en regiones, 

provincias, cantones y parroquias rurales, y que, por razones de conservación ambiental, 
étnico-culturales o de población, podrán constituirse regímenes especiales, siendo éstos los 
distritos metropolitanos autónomos, la provincia de Galápagos y las circunscripciones 
territoriales indígenas y pluriculturales. 

 
Que, el Art. 147 del COOTAD, respecto del ejercicio de la competencia de hábitat y vivienda, establece 

que el Estado, en todos los niveles de gobierno, garantizará el derecho a un hábitat seguro y 
saludable y una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situación social y 
económica de las familias y las personas, siendo el gobierno central, a través del ministerio 
responsable, quien dicte las políticas nacionales para garantizar el acceso universal a este 
derecho y mantendrá, en coordinación con los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado de hábitat y vivienda, como 
información necesaria para que todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas 
que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, 
equipamiento, gestión del suelo y de riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, 
solidaridad e interculturalidad;  

 
Que, de conformidad con la indicada norma, los planes y programas desarrollarán además proyectos de 

financiamiento para vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través 
de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas 
de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de hogar; 

 
Que, según el Art. 494 del COOTAD, las municipalidades están facultadas para reglamentar procesos 

de formación del catastro, de valoración de la propiedad y el cobro de sus tributos, y su  
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             aplicación se sujetará a normas que mantengan actualizados en forma permanente los 

catastros de predios urbanos y rurales, haciendo constar bienes inmuebles en dichos 
Catastros, con el valor actualizado de la propiedad, de acuerdo a la ley;  

 
Que, el Art. 495 ibídem, establece que el valor de la propiedad se establecerá 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 intrínseco, propio o natural del inmueble y servirá de base 
para la determinación de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios;  

 
Que, el Art. 561 ibídem señala que “Las inversiones, programas y proyectos realizados por el sector 

público que generen plusvalía, deberán ser consideradas en la revalorización bianual del valor 
catastral de los inmuebles. Al tratarse de la plusvalía por obras de infraestructura, el impuesto 
será satisfecho por los dueños de los predios beneficiados, o en su defecto por los 
usufructuarios, fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias, legados o 
donaciones conforme a las ordenanzas respectivas”; 

 
Que, el Art. 68 del Código Tributario faculta a los gobiernos municipales a ejercer la determinación de 

la obligación tributaria;  
 
Que, los Arts. 87 y 88 de la indicada norma tributaria facultan a los gobiernos municipales a adoptar, 

por disposición administrativa, la modalidad para escoger cualquiera de los sistemas de 
determinación previstos en el referido Código;  

 
Que, en el Art. 113 de la Ley Orgánica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales  establece el control 

de la expansión urbana en predios rurales, y prevé que los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de 
ordenamiento territorial, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas en 
tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado 
dedicadas a actividades agrarias, sin la autorización de la Autoridad Agraria Nacional;  

 
Que, según el Art. 113 ibídem, las aprobaciones otorgadas con inobservancia de ésta disposición carecen de 

validez y no tienen efecto jurídico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y 
funcionarios que expidieron tales aprobaciones;  

 
Que, el numeral 1 del Art.481 establece que, si el excedente supera el error técnico de medición previsto 

en la respectiva ordenanza del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano, 
se rectificará la medición y el correspondiente avalúo e impuesto predial. La situación se regularizará 
mediante resolución de la máxima autoridad ejecutiva del Gobierno Autónomo Descentralizado 
municipal, y la misma se protocolizará e inscribirá en el respectivo Registro de la Propiedad;  
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Que, en el Art. 3 del Reglamento General para la aplicación de la Ley Orgánica de Tierras Rurales 

establece las condiciones para determinar el cambio de la clasificación 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 autónomo descentralizado Municipal o Metropolitano competente, 
expedirá el informe técnico que autorice el cambio de clasificación de suelo rural de uso 
agrario a suelo de expansión urbana o zona industrial, además de la información constante en 
el respectivo catastro rural;  

 
Que, el numeral 3 del Art. 19 de la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo, 

(LOOTUGS), señala que el suelo rural de expansión urbana es el suelo rural que podrá ser 
habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestión de suelo, y que el 
suelo rural de expansión urbana será siempre colindante con el suelo urbano del cantón o 
distrito metropolitano, a excepción de los casos especiales que se definan en la normativa 
secundaria;  

 
Que, en el Art. 90 ibídem dispone que la rectoría para la definición y emisión de las políticas nacionales 

de hábitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al 
Gobierno Central, que la ejercerá a través del ente rector de hábitat y vivienda, en calidad de 
autoridad nacional;  

 
Que, en el Art. 100  establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado es un sistema de 

información territorial generada por los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y 
metropolitanos, y las instituciones que generan información relacionada con catastros y 
ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de datos nacional, 
que registrará en forma programática, ordenada y periódica, la información sobre los bienes 
inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripción territorial;  

 
Que, el mismo Art. 100, en concordancia con los Arts. 375 de la Constitución de la República del 

Ecuador y el 147 del COOTAD, establece que el Catastro Nacional Integrado Georreferenciado 
deberá actualizarse de manera continua y permanente, y será administrado por el ente rector 
de hábitat y vivienda, el cual regulará la conformación y funciones del Sistema y establecerá 
normas, estándares, protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la 
información catastral y la valoración de los bienes inmuebles tomando en cuenta la 
clasificación, usos del suelo, entre otros. Asimismo, podrá requerir información adicional a otras 
entidades públicas y privadas. La información generada para el catastro deberá ser utilizada 
como insumo principal para los procesos de planificación y ordenamiento territorial de los 
Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentará el Sistema 
Nacional de Información;  

 
Que, la Disposición Transitoria Novena de la LOOTUGS prevé que, para contribuir en la actualización 

del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y los metropolitanos, realizarán un primer levantamiento de información catastral, 
para lo cual contarán con un plazo de hasta dos años, contados a partir de la expedición de  
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              normativa del ente rector de hábitat y vivienda (…). Vencido dicho plazo, los Gobiernos 

Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos que no hubieren cumplido con lo 
señalado anteriormente, serán sancionados de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 
del artículo 107 de la LOOTUGS;  

 
Que, conforme la Disposición Transitoria Novena indicada, una vez cumplido con el levantamiento de 

información señalado los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos 
actualizarán la información catastral de sus circunscripciones territoriales de manera continua y 
permanente, atendiendo obligatoriamente las disposiciones emitidas por la entidad rectora de 
hábitat y vivienda;  

 
En ejercicio de las atribuciones que confiere a este Gobierno Autónomo 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 Código Tributario, expide la siguiente:  
 
 
ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES 
URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL 
BIENIO 2024 -2025 

 
 

CAPITULO I 
 

OBJETO, AMBITO DE APLICACIÓN, DEFINICIONES 
 
Art.1.- OBJETO. - El objeto de la presente Ordenanza es regular la formación de los catastros 
prediales urbanos y rurales, la determinación, administración y recaudación del impuesto a la propiedad 
Urbana y Rural, para el bienio 2024 – 2025.  
 
El impuesto a la propiedad urbana y rural se establecerá a todos los predios ubicados dentro de los 
límites de las zonas urbanas de la cabecera cantonal, de las cabeceras parroquiales y demás zonas 
urbanas y rurales del Cantón determinadas de conformidad con la Ley y la legislación local.  
 
Art. 2.- AMBITO DE APLICACIÓN. - El ámbito de aplicación de la presente Ordenanza será para todas 
las parroquias rurales y la cabecera cantonal con sus parroquias urbanas, señaladas en la respectiva 
Ley de Creación del Cantón Nabón. 
 
Art. 3.- CLASES DE BIENES DE LOS GOBIERNOS AUTÓNOMOS DESCENTRALIZADOS 
MUNICIPALES. - Son bienes de los gobiernos autónomos descentralizados aquellos sobre los cuales 
éstos ejercen dominio. Estos bienes se dividen en: a) bienes del dominio privado y b) bienes del 
dominio público.  
 
Los bienes de dominio privado se subdividen, a su vez, en: 1) bienes de uso público y 2) bienes 
afectados al servicio público. 
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Art. 4.- DEL CATASTRO. - Catastro es el inventario o censo de bienes inmuebles, debidamente 
actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares. Dicho 
inventario o censo tiene por objeto lograr su correcta identificación física, jurídica, fiscal y económica.  
 
Art. 5.- FORMACIÓN DEL CATASTRO. - El Sistema de Catastro Predial Urbano y Rural en los 
Municipios del país, comprende:  
 

a) La estructuración de procesos automatizados  la información catastral y su codificación;  
b) La administración en el uso de la información de la propiedad inmueble;  
c) La actualización del inventario de la información catastral; 
d) La determinación del valor de la propiedad;  
e) La actualización y mantenimiento de todos sus componentes;  
f) El control y seguimiento técnico de los productos ejecutados en la gestión; y, 
g) La administración de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales. 

 
Art. 6. DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 599 del Código Civil y el Art. 321 de la 
Constitución, la propiedad o dominio es el derecho real que tienen las personas, naturales o jurídicas, 
sobre una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme ley y respetando el derecho ajeno, 
sea individual o social. La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad. 
 
La propiedad posee aquella persona que, de hecho, actúa como titular de un derecho o atributo en el 
sentido de que sea o no sea el verdadero titular. La posesión no implica la titularidad del derecho de 
propiedad ni de ninguno de los derechos reales.         
 
La propiedad es reconocida en sus formas pública, privada, comunitaria, estatal, asociativa, 
cooperativa y mixta, y debe cumplir su función social y ambiental.  
 
La o el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo, en concordancia con la ley civil.  
 
Art. 7. PROCESOS DE INTERVENCIÓN TERRITORIAL. - Son los procesos a ejecutarse, para 
intervenir y regularizar la información catastral del cantón. Estos procesos son de dos tipos:  
 

7.1.- LA CODIFICACION CATASTRAL: 
 

La clave catastral es el código territorial, que identifica al predio de forma única para su 
localización geográfica en el ámbito territorial de aplicación urbano o rural, mismo que es asignado a 
cada uno de los predios en el momento de su levantamiento e inscripción en el padrón catastral por la 
entidad encargada del catastro del cantón. La clave catastral debe ser única durante la vida activa de la 
propiedad inmueble del predio, y es administrada por la oficina encargada de la formación, 
actualización, mantenimiento y conservación del catastro inmobiliario urbano y rural. 

 
La localización del predio en el territorio está relacionada con el código de división política 

administrativa de la República del Ecuador del Instituto de Estadísticas y Censos (INEC), compuesto por 
seis (6) dígitos numéricos, de los cuales dos (2) son para la identificación PROVINCIAL, dos (2) para la 
identificación CANTONAL, y dos (2) para la identificación PARROQUIAL URBANA y RURAL.  

 
´ 

7 
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La parroquia urbana que configura por sí la cabecera cantonal, tiene un código establecido con el 

número cincuenta (50). Si la cabecera cantonal está constituida por varias parroquias urbanas, la 
codificación de las parroquias va desde cero uno (01) a cuarenta y nueve (49), y la codificación de las 
parroquias rurales va desde cincuenta y uno (51) a noventa y nueve (99). 
 

En el caso de que un territorio, que corresponde a la cabecera cantonal, se compone de una o 
varias parroquias (s) urbana (s), en el caso de la primera, definido el límite urbano del área total de la 
superficie de la parroquia urbana o cabecera cantonal, significa que esa parroquia o cabecera cantonal 
tiene tanto área urbana como área rural. La codificación para el catastro urbano, en lo correspondiente a 
ZONA URBANA, será a partir de cero uno (01), y del territorio restante que no es urbano, tendrá el código 
de ZONA rural a partir de cincuenta y uno (51).  
 

Si la cabecera cantonal está conformada por varias parroquias urbanas, y el área urbana se 
encuentra constituida en parte o en el todo de cada parroquia urbana, en las parroquias urbanas en las 
que el área urbana cubre todo el territorio de la parroquia, todo el territorio de la parroquia será urbano, 
y su código de zona será de a partir de cero uno (01); mientras que, si en el territorio de cada parroquia 
existe definida el área urbana y el área rural, la codificación para el inventario catastral en lo urbano tendrá 
como código de zona a partir del cero uno (01). En el territorio rural de la parroquia urbana, el código de 
ZONA para el inventario catastral será a partir del cincuenta y uno (51).  
 

El código territorial local está compuesto por DOCE (12) dígitos numéricos, de los cuales dos (2) 
son para identificación de ZONA, dos (2) para identificación de SECTOR, tres (3) para identificación de 
MANZANA (en lo urbano) y POLÍGONO (en lo rural), tres (3) para identificación del PREDIO, y tres (3) 
para identificación de LA PROPIEDAD HORIZONTAL en lo urbano y de DIVISIÓN en lo rural, 
 

7. 2.- EL LEVANTAMIENTO PREDIAL:  
 

Se realiza con el formulario de declaración mixta (Ficha catastral), que dispone la administración 
municipal para contribuyentes o responsables de declarar su información para el catastro urbano y rural. 
Para esto se determina y jerarquiza las variables requeridas por la administración para la declaración de la 
información predial, y para establecer la existencia del hecho generador. 

 
Estas variables nos permiten conocer las características de los predios que se van a levantar, 

con los siguientes referentes: 
 

01.- Identificación del predio: 
02.- Tenencia del predio: 
03.- Descripción física del terreno: 
04.- Infraestructura y servicios: 
05.- Uso de suelo del predio: 
06.- Descripción de las edificaciones: 

 
Las variables expresan los hechos existentes, a través de una selección de indicadores, que 

permiten establecer objetivamente la existencia del hecho generador, mediante la recolección de los datos 
del predio, que serán levantados en la ficha catastral o formulario de declaración. 
 
Art. 8.- CATASTROS Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. - De conformidad con el Art. 265 la 
Constitución, concordante con el Art. 142 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y  
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Descentralización (COOTAD), el Registro de la Propiedad será administrado conjuntamente entre las 
Municipalidades y la Función Ejecutiva, que, para el efecto, será la Dirección Nacional de Registro de 
Datos Públicos. 
 
Las municipalidades administran el catastro de bienes inmuebles en el área urbana - sólo de propiedad 
inmueble-, y en el área rural, en cuanto a la propiedad y la posesión. La relación entre el Registro de la 
Propiedad y las municipalidades se da en la institución de constituir dominio o propiedad, cuando se 
realiza la inscripción en el Registro de la Propiedad. 
 
 

CAPÍTULO II 
 

DEL PROCEDIMIENTO, SUJETOS Y RECLAMOS 
 

Art. 9.- VALOR DE LA PROPIEDAD. - Para establecer el valor de la propiedad se considerará, en 
forma obligatoria, los siguientes elementos: 
 

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

 
b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan 

desarrollado con carácter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de reposición; 
y; 

 
c) El valor de reposición, que se determina aplicando un proceso que permite la simulación de 

construcción de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construcción, 
depreciada de forma proporcional al tiempo de vida útil.  

 
Art. 10.- NOTIFICACIÓN. - La Dirección Financiera notificará a las y los propietarios, de conformidad a 
los Arts. 85, 108 y los correspondientes al Capítulo V del Código Tributario, con lo que se da inicio al 
debido proceso, bajo los siguientes motivos: 
 

a) Para dar a conocer la realización del inicio del proceso de avalúo, con el levantamiento de 
información predial; y, 
 

b) Una vez concluido el proceso, para dar a conocer al propietario el valor del avalúo realizado. 
 
Art. 11.- SUJETO ACTIVO. - El sujeto activo de los impuestos señalados en los artículos precedentes, 
es el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal Nabón. 
 
Art. 12.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos, las y los contribuyentes o responsables de los 
impuestos que gravan la propiedad urbana y rural, las personas naturales o jurídicas, las sociedades 
de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes, y demás entidades aun cuando  
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careciesen de personalidad jurídica, como señalan los Arts. 23, 24, 25, 26 y 27 del Código Tributario, y 
que sean propietarios/as o usufructuarios/as de bienes raíces ubicados en las zonas urbanas y rurales 
del Cantón. 
 
Art. 13.- RECLAMOS Y RECURSOS. - Las y los contribuyentes responsables o terceros que acrediten 
interés legítimo, tienen derecho a presentar reclamos de conformidad con la normativa vigente, y 
podrán interponer recursos administrativos, de conformidad con el Capítulo V, Título II, del Código 
Tributario, particularmente atendiendo el contenido de los Arts. 115 al 123 de dicha norma. 
 
 

CAPÍTULO III 
 

DEL PROCESO TRIBUTARIO 
 

Art. 14.- DEDUCCIONES, REBAJAS Y EXENCIONES.- Determinada la base imponible, se 
considerarán las rebajas, deducciones y exoneraciones previstas en los Arts. 503, 510, 520 y 521 del 
COOTAD, así como las demás rebajas, deducciones y exenciones establecidas en otras leyes, para las 
propiedades urbanas y rurales, que se harán efectivas mediante la presentación de la solicitud 
correspondiente por parte del contribuyente ante el Director Financiero Municipal, quien resolverá su 
aplicación, de conformidad a la presente norma. 
 
A más de las exenciones determinadas en el COOTAD, con respecto al pago de impuesto predial; 
quedan exentos de pago de impuesto predial, los bienes inmuebles en la parte que se encuentre dentro 
de los bosques y vegetación protectores legalmente declarados, para ello los propietarios y/poseedores 
deberán presentar a la Unidad de Avalúos y Catastros del GADM Nabón el certificado de intersección 
emitido por el Ministerio del Ambiente, en el caso de los bosques municipales será la Dirección de 
Gestión Ambiental y Riesgos del GADM Nabón quien certificará la intersección del predio con plena 
conservación, con los bosques protectores.   
 
Por la consistencia tributaria, consistencia presupuestaria y consistencia de la emisión plurianual es 
importante considerar el valor de la Remuneración Básica Unificada del trabajador (RBU). Para ello, ha 
de revisarse el dato oficial que se encuentre vigente en el momento de legalizar la emisión del primer 
año del bienio; se ingresará ese dato al sistema, y si a la fecha de emisión del segundo año no se tiene 
dato oficial actualizado, se mantendrá el dato de RBU del año anterior. 
 
Las solicitudes de rebajas y deducciones se podrán presentar hasta el 31 de diciembre del año 
inmediato anterior, y estarán acompañadas de todos los documentos justificativos, salvo en el caso de 
deducciones tributarias de predios que soporten deudas hipotecarias, que deberán presentar hasta el 
30 de noviembre de cada año.  
 
Art. 15.- ADICIONAL EN FAVOR DEL CUERPO DE BOMBEROS DEL CANTÓN. - Para la 
determinación del impuesto adicional que financia el servicio contra incendios en beneficio del Cuerpo 
de Bomberos del Cantón, se determina su tributo a partir del hecho generador establecido en Art. 33 de 
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la Ley de Defensa Contra Incendios (Ley 2004-44 Reg. Of. No. 429, 27 septiembre de 2004), que prevé 
la unificación de la contribución predial a favor de todos los Cuerpos de Bomberos de la República, en 
el cero punto quince por mil, tanto en las parroquias urbanas como en las parroquias rurales, a las 
cuales se les hace extensivo.  
 
En tal virtud, ha de considerarse que la contribución se aplicará en el año fiscal correspondiente, en 
cero punto quince por mil (0,15 x 1000) del valor de la propiedad.  
 
Art. 16.- EMISIÓN DE TÍTULOS  DE CRÉDITO.- Sobre la base de los catastros urbanos y rurales, la 
entidad financiera municipal ordenará a la Jefatura de Rentas o a quien tenga esa responsabilidad, la 
emisión de los correspondientes títulos de créditos hasta el 31 de diciembre del año inmediato anterior 
al que corresponden, los mismos que, refrendados por el Director/a Financiero/a, registrados y 
debidamente contabilizados, pasarán a la Tesorería Municipal para su cobro, sin necesidad de que se 
notifique al contribuyente de esta obligación.  
 
Los títulos de crédito contendrán los requisitos dispuestos en el Art. 150 del Código Tributario. La falta 
de alguno de los requisitos establecidos en este artículo, excepto el señalado en el numeral 6 de la 
indicada norma, causará la nulidad del título de crédito. 
 
Art. 17.- LIQUIDACIÓN DE LOS CRÉDITOS. - Al efectuarse la liquidación de los títulos de crédito 
tributarios, se establecerá, con absoluta claridad, el monto de los intereses, recargos o descuentos a 
que hubiere lugar, y el valor efectivamente cobrado, lo que se reflejará en el correspondiente parte 
diario de recaudación. 
 
Art. 18.- IMPUTACIÓN DE PAGOS PARCIALES. - Los pagos parciales se imputarán en el siguiente 
orden:  
 

I. A Intereses;  
II. Al Tributo; y,  

III. A multas y costas.  
 
Si un contribuyente o responsable debiere varios títulos de crédito, el pago se imputará primero al título 
de crédito más antiguo que no haya prescrito. 
 
Art. 19.- SANCIONES TRIBUTARIAS. - Las y los contribuyentes responsables de los impuestos a los 
predios urbanos y rurales que cometieran infracciones, contravenciones o faltas reglamentarias, en lo 
referente a las normas que rigen la determinación, administración y control del impuesto a los predios 
urbanos y rurales, estarán sujetos a las sanciones previstas en el Libro IV del Código Tributario. 
 
Art. 20.- CERTIFICACIÓN DE AVALÚOS. - La entidad de Avalúos y Catastros conferirá la certificación 
sobre el valor de la propiedad urbana y propiedad rural vigentes en el presente bienio, que le fueren 
solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios urbanos y rurales, previa 
solicitud escrita y la presentación del certificado de no adeudar al municipio por concepto alguno. 
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Art. 21.- INTERESES POR MORA TRIBUTARIA. - A partir de su vencimiento, el impuesto principal y 
sus adicionales, ya sean de beneficio municipal o de otras entidades u organismos públicos, 
devengarán el interés anual desde el primero de enero del año al que corresponden los impuestos 
hasta la fecha del pago, según la tasa de interés establecida, de conformidad con las disposiciones del 
Banco Central, en concordancia con el Art. 21 del Código Tributario. El interés se calculará por cada 
mes, sin lugar a liquidaciones diarias. 

 
 

CAPITULO IV 
 

IMPUESTO A LA PROPIEDAD URBANA 
 
Art. 22.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad urbana es aquel que se 
impone sobre todos los predios ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas de la cabecera 
cantonal y de las demás zonas urbanas del cantón, determinadas de conformidad con la ley nacional y 
la legislación local. 
 
Art. 23.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos de este impuesto las y los propietarios de predios 
ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas, quienes pagarán un impuesto anual, cuyo sujeto 
activo es el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal Nabón, en la forma establecida por la ley. 
 
Art. 24.- HECHO GENERADOR. - El Catastro Inmobiliario registrará los elementos cualitativos y 
cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales estructuran el contenido de 
la información predial, en el formulario de declaración o ficha predial, con los siguientes indicadores 
generales: 
 

• 01.-) Identificación predial 
• 02.-) Tenencia 
• 03.-) Descripción del terreno 
• 04.-) Infraestructura y servicios 
• 05.-) Uso y calidad del suelo 
• 06.-) Descripción de las edificaciones 

 
Art. 25.- IMPUESTOS QUE GRAVAN A LOS PREDIOS URBANOS. - Los predios urbanos están 
gravados por los siguientes impuestos, establecidos en los Arts. 501 al 513 del COOTAD y la Ley de 
Defensa contra Incendios:  
 

1. El impuesto a los predios urbanos; 
2.  Impuesto a los inmuebles no edificados; 
3.  Impuestos adicionales en zonas de promoción inmediata;  
4.  Impuesto adicional al cuerpo de bomberos. 

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

1) Valor del predio. - Los predios urbanos serán valorados mediante la aplicación de los 
elementos previstos en el Art. 502 del COOTAD:  
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a. Valor del suelo;  
b. Valor de las edificaciones; y, 
c. Valor de reposición.  

 
Con este propósito, el Concejo Municipal aprobará el plano del valor de la tierra, los factores de 
aumento o reducción del valor del terreno por los aspectos geométricos, topográficos, 
accesibilidad a determinados servicios tales como: agua potable, alcantarillado y otros servicios, 
así como los factores para la valoración de las edificaciones.  
 
El plano de valor del suelo es el resultado de la conjugación de variables e indicadores de la 
realidad urbana. Esa información permite, además, analizar la cobertura y déficit de la 
presencia física de las infraestructuras y servicios urbanos. Las variables e indicadores son:  
 

a. Universo de estudio, territorio urbano;  
b. Infraestructura básica;  
c. Infraestructura complementaria; y, 
d. Servicios municipales.  

 
Además, presenta el análisis de: 
 

a. Características del uso y ocupación del suelo;  
b. Morfología; y, 
c. Equipamiento urbano en la funcionalidad urbana del cantón.  

 
Con ellos, se define los sectores homogéneos de cada una de las áreas urbanas, información 
que, cuantificada, define la cobertura y déficit de las infraestructuras y servicios instalados en 
cada una de las áreas urbanas del cantón.  
 

CATASTRO PREDIAL URBANO DEL CANTON 
CUADRO DE COBERTURA Y DEFICIT DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS 

Año: 2023 
 

AREA URBANA DE NABÓN CENTRO 
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AREA URBANA DE “LAS NIEVES” 
 

 
 

AREA URBANA DE “COCHAPATA” 
 

 
 

AREA URBANA DE “EL PROGRESO” 
 

 
 

AREA URBANA DE “LA PAZ” 
 

 
 

AREA URBANA SECTOR “PATADEL” 
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AREA URBANA SECTOR “CHARQUI” 
 

 
 
Establecidos los sectores homogéneos de cada una de las áreas urbanas, sobre los cuales se 
realiza la investigación de precios de venta real de las parcelas o solares, información que, 
mediante un proceso de comparación de precios en condiciones similares u homogéneas del 
mismo sector, serán la base para la elaboración del plano del valor de la tierra, sobre el cual se 
determine el valor base por ejes, o por sectores homogéneos, expresado en el siguiente 
cuadro:  

 

 
VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO AÑO 2024-2025 

ÁREA URBANA DE “NABÓN CENTRO” 
 

SECTOR LIMIT. VALOR LIMIT. VALOR
HOMOG. SUP.  M2 INF. M2

1 9,93 108,67 8,91 97,51 12
2 7,97 42,60 7,05 37,68 12
3 6,9 37,72 6,07 33,16 15
4 5,05 31,54 2,87 17,92 30
5 2,54 22,72 2,11 18,87 16

Numero de Mz

VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO

 
 

ÁREA URBANA DE “LAS NIEVES” 

SECTOR LIMIT. VALOR LIMIT. VALOR
HOMOG. SUP.  M2 INF. M2

1 8,45 7,50 6,22 5,52 6
2 5,97 6,76 4,06 4,6 5
3 3,33 4,4 1,26 1,66 13

Numero de Mz

VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO

 
 

ÁREA URBANA DE “COCHAPATA” 

SECTOR LIMIT. VALOR LIMIT. VALOR
HOMOG. SUP.  M2 INF. M2

1 7,21 5,60 4,44 3,45 5
2 3,51 3,40 1,89 1,83 17
3 1,78 1,7 1,26 1,2 9

VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO

Numero de Mz
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ÁREA URBANA DE “EL PROGRESO” 

SECTOR LIMIT. VALOR LIMIT. VALOR
HOMOG. SUP.  M2 INF. M2

1 8,2 8,17 6,16 6,14 5
2 4,98 5,00 1,39 1,4 12

VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO 
Numero de 

Mz

 
 

ÁREA URBANA DE “LA PAZ” 

 
 

ÁREA URBANA DE “PATADEL” 
 

SECTOR VALOR LIMIT. VALOR LIMIT. No.
HOMOG.  M2 SUP, M2 INF. Mz

1 10,65 5,42 7,47 3,00 6
2 4,80 3,22 3,5 1,64 3
3 2,72 1,65 1,63 1,00 5

VALOR M2   DE TERRENO CATASTRO 

 
 

ÁREA URBANA DE “CHARQUI” 
 

 
 
1.1) Valor en zonas de peligrosidad susceptibilidad a fenómenos de remoción en masa: en las 

zonas de muy alta susceptibilidad, alta susceptibilidad, y media susceptibilidad determinadas en los 
ESTUDIOS GEOLÓGICOS Y GEOTÉCNICOS PARA DETERMINAR MEDIDAS DE MITIGACIÓN 
A LOS MOVIMIENTOS DE MASAS (SUELO) DE LOS BARRIOS: ROSAS, BELLAVISTA, 
TAMBOLOMA DEL CANTÓN NABÓN, PROVINCIA DEL AZUAY, se aplicará un factor de 
reducción del 0.12 al avalúo catastral a los predios que estén dentro del polígono determinado.  

 
Del valor base que consta en el plano del valor de la tierra por manzana, se establecerán los valores 
individuales de los terrenos, de acuerdo a la Normativa Municipal de valoración individual de la 
propiedad urbana. El valor individual por m2, será afectado por los siguientes factores de aumento o 
reducción:  

 
a) Topográficos: a nivel, bajo nivel, sobre nivel, accidentado y escarpado;  
b) Geométricos: localización, forma, superficie, relación dimensiones frente y fondo;  
c) Accesibilidad a servicios: vías, energía eléctrica, agua, alcantarillado, aceras, 

bordillos, red telefónica, recolección de basura y aseo de calles. 
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Habrán de considerarse estos valores, conforme el siguiente cuadro:  

 
CUADROS DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES 

 
1.- GEOMÉTRICOS  COEFICIENTE 

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

2.- TOPOGRÁFICOS   
2.1.- CARACTERISTICAS DEL SUELO     1.0 a .95 
2.2.- TOPOGRAFIA 1.0 a .95 

3.- ACCESIBILIDAD A SERVICIOS  
3.1.- INFRAESTRUCTURA BASICA  

AGUA POTABLE 
ALCANTARILLADO  
ENERGIA ELECTRICA 

1.0 a .88 

3.2.- VÍAS 
ADOQUIN                                    
HORMIGON  
ASFALTO  
PIEDRA  
LASTRE  
TIERRA 

1.0 a .88 

3.3.- INFRESTRUCTURA COMPLEMENTARIA Y SERVICIOS 
ACERAS   
BORDILLOS   
TELÉFONO   
RECOLECCIÓN DE BASURA   
ASEO DE CALLES 

1.0 a .93 

 
Las particularidades físicas de cada terreno, de acuerdo a su implantación en la ciudad, 
declaradas en la ficha predial, dan la posibilidad de múltiples enlaces entre variables e 
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones que permiten realizar 
su valoración individual. 
 
Para la valoración individual del terreno (VI) se considera la siguiente fórmula:  

 
VI = Vsh x Fa x S 

 
Donde cada valor resulta: 

 
VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO 
Vsh = VALOR M2 DE SECTOR HOMOGENEO O VALOR INDIVIDUAL 
Fa = FACTOR DE AFECTACION 
S = SUPERFICIE DEL TERRENO 

 
  



Martes  2  de enero de 2024Registro Oficial - Edición Especial Nº 1231

91 
Página 18 de 32 

 

 
 
Desglosándose como:  
 

• (Vsh) el valor M2 de sector homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra y/o 
establecimiento del valor individual;  

• (Fa) obtención del factor de afectación; y,  
• (S) Superficie del terreno  

 
Se establece el valor de reposición de las edificaciones que se hayan desarrollado con el 
carácter de permanente.  
 
El proceso se da a través de la aplicación de la simulación 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 carácter general: tipo de estructura, edad de la construcción, estado de 
conservación, reparaciones y número de pisos;  

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

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

d. En instalaciones: sanitarias, baños y eléctricas; y,  
e. Otras inversiones (sólo como información): estos datos no inciden en el valor m2 de la 

edificación, y son: sauna/turco/hidromasaje, ascensor, escalera eléctrica, aire 
acondicionado, sistema y redes de seguridad, piscinas, cerramientos, vías y caminos e 
instalaciones deportivas.   
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CUADRO DE FACTORES DE REPOSICIÓN 

Constante Reposición Valor
1 piso
+ 1 piso

Rubro Edificación Valor Rubro Edificación Valor Rubro Edificación Valor Rubro Edificación Valor
ESTRUCTURA ACABADOS ACABADOS INSTALACIONES

Columnas y Pilastras
  

Pisos Tumbados Sanitarios
No Tiene 0,0000 Madera Común 0,2150 No tiene 0,0000 No tiene 0,0000
Hormigón Armado 2,6100 Caña 0,0755 Madera Común 0,4420 Pozo Ciego 0,1090
Pilotes 1,4130 Madera Fina 1,4230 Caña 0,1610

  
Servidas 0,1530

Hierro 1,4120 Arena-Cemento 0,2100 Madera Fina 2,5010
  

Lluvias 0,1530
Madera Común 0,7020 Tierra 0,0000 Arena-Cemento 0,2850 Canalización Combinado 0,5490
Caña 0,4970 Mármol 3,5210 Grafiado 0,4250
Madera Fina 0,5300 Marmeton 2,1920 Champiado 0,4040 Baños
Bloque 0,4680 Marmolina 1,1210 Fibro Cemento 0,6630 No tiene 0,0000
Ladrillo 0,4680 Baldosa Cemento 0,5000 Fibra Sintética 2,2120 Letrina 0,0310
Piedra 0,4680 Baldosa Cerámica 0,7380 Estuco 0,4040 Baño Común 0,0530
Adobe 0,4680 Parquet 1,4230 Medio Baño 0,0970
Tapial 0,4680 Vinyl 0,3650 Cubierta Un Baño 0,1330

Duela 0,3980 Arena-Cemento 0,3100 Dos Baños 0,2660
Vigas y Cadenas Tablon / Gress 1,4230 Fibro Cemento 0,6370 Tres Baños 0,3990
No tiene 0,0000 Tabla 0,2650 Teja Común 0,7910 Cuatro Baños 0,5320
Hormigón Armado 0,9350 Azulejo 0,6490 Teja Vidriada 1,2400 + de 4 Baños 0,6660
Hierro 0,5700 Zinc 0,4220
Madera Común 0,3690 Revestimiento Interior Polietileno Eléctricas
Caña 0,1170 No tiene 0,0000 Domos / Traslúcido No tiene 0,0000
Madera Fina 0,6170 Madera Común 0,6590 Ruberoy Alambre Exterior 0,5940

Caña 0,3795 Paja-Hojas 0,1170 Tubería Exterior 0,6250
Entre Pisos Madera Fina 3,7260 Cady 0,1170 Empotradas 0,6460
No Tiene 0,0000 Arena-Cemento 0,4240 Tejuelo 0,4090
Hormigón Armado 0,9500 Tierra 0,2400 Baldosa Cerámica 0,0000
Hierro 0,6330 Marmol 2,9950 Baldosa Cemento 0,0000
Madera Común 0,3870 Marmeton 2,1150 Azulejo 0,0000
Caña 0,1370 Marmolina 1,2350
Madera Fina 0,4220 Baldosa Cemento 0,6675 Puertas
Madera y Ladrillo 0,3700 Baldosa Cerámica 1,2240 No tiene 0,0000
Bóveda de Ladrillo 1,1970 Grafiado 1,1360 Madera Común 0,6420
Bóveda de Piedra 1,1970 Champiado 0,6340 Caña 0,0150

Madera Fina 1,2700
Paredes

 
Exterior Aluminio 1,6620

No tiene 0,0000 No tiene 0,0000 Enrollable 0,8630
Hormigón Armado 0,9314 Arena-Cemento 0,1970 Hierro-Madera 1,2010
Madera Común 0,6730 Tierra 0,0870 Madera Malla 0,0300
Caña 0,3600 Marmol 0,9991 Tol Hierro 1,1690
Madera Fina 1,6650 Marmetón 0,7020
Bloque 0,8140 Marmolina 0,4091 Ventanas
Ladrillo 0,7300 Baldosa Cemento 0,2227 No tiene 0,0000
Piedra 0,6930 Baldosa Cerámica 0,4060 Madera Común 0,1690
Adobe 0,6050 Grafiado 0,3790 Madera Fina 0,3530
Tapial 0,5130 Champiado 0,2086 Aluminio 0,4740
Bahareque 0,4130 Enrollable 0,2370
Fibro-Cemento 0,7011

 
Escalera Hierro 0,3050
No tiene 0,0000 Madera Malla 0,0630

Escalera Madera Común 0,0300
No Tiene 0,0000 Caña 0,0150 Cubre Ventanas
Hormigón Armado 0,1010 Madera Fina 0,1490 No tiene 0,0000
Hormigón Ciclopeo 0,0851 Arena-Cemento 0,0170 Hierro 0,1850
Hormigón Simple 0,0940 Marmol 0,1030 Madera Común 0,0870
Hierro 0,0880 Marmetón 0,0601 Caña 0,0000
Madera Común 0,0690 Marmolina 0,0402 Madera Fina 0,4090
Caña 0,0251 Baldosa Cemento 0,0310 Aluminio 0,1920
Madera Fina 0,0890 Baldosa Cerámica 0,0623 Enrollable 0,6290
Ladrillo 0,0440 Grafiado 0,0000 Madera Malla 0,0210
Piedra 0,0600 Champiado 0,0000

Closets
Cubierta No tiene 0,0000
Hormigón Armado 1,8600 Madera Común 0,3010
Hierro 1,3090 Madera Fina 0,8820
Estereoestructura 7,9540 Aluminio 0,1920

Factores - Rubros de Edifiación del predio

 
CONSTANTE DE 
REPOSICIÓN P1 

17.0262 

CONSTANTE DE 
REPOSICIÓN P1 17.9740 

 
El análisis para la determinación del valor real de las edificaciones, se lo realizará mediante la 
aplicación de un programa de precios unitarios con los rubros identificados en la localidad. El 
precio del rubro que se adopta para el cálculo de metro cuadrado de construcción se refiere al 
costo directo. 
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En cada rango se efectuará el cálculo 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 construcción. La incidencia porcentual de cada rubro 

en el valor total de la edificación, se efectúa mediante la división del costo del rubro 
para la sumatoria de costos de rubros o costo total de la edificación multiplicado por 
cien (100); y, 

4.  Se configura la tabla de factores de reposición de los rubros de cada sistema 
constructivo en relación del formulario de declaración ficha predial, información que 
será identificada y relacionada con el valor de la tabla de reposición, que sumados los 
factores de reposición de cada bloque de edificación su resultado será la relación de 
valor metro cuadrado, multiplicado por la constante de reposición de un piso o más de 
un piso, y se obtendrá el valor metro cuadrado actualizado. El resultado final se 
relaciona de acuerdo a la superficie de cada bloque. 

 
Para la depreciación se aplicará el método lineal, con intervalos de dos (2) años, con una 
variación de hasta el veinte por ciento (20%) del valor y año original, en relación a la vida útil de 
los materiales de construcción de la estructura del edificio.  
 
Se afectará, además, con los factores de estado de conservación del edificio en relación al 
mantenimiento de éste, en las condiciones de estable, a reparar y obsoleto.  
 

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICIÓN 
 

Factores de Depreciación de Edificación Urbano – Rural 
 

Años Hormigón Hierro Madera fina Madera Común bloque Ladrillo Bahareque adobe/Tapial 

0-2 1 1 1 1 1 1 1 
3-4 0,97 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,94 
5-6 0,93 0,93 0,92 0,9 0,92 0,88 0,88 
7-8 0,9 0,9 0,88 0,85 0,89 0,86 0,86 

9-10 0,87 0,86 0,85 0,8 0,86 0,83 0,83 
11-12 0,84 0,83 0,82 0,75 0,83 0,78 0,78 
13-14 0,81 0,8 0,79 0,7 0,8 0,74 0,74 
15-16 0,79 0,78 0,76 0,65 0,77 0,69 0,69 
17-18 0,76 0,75 0,73 0,6 0,74 0,65 0,65 
19-20 0,73 0,73 0,71 0,56 0,71 0,61 0,61 
21-22 0,7 0,7 0,68 0,52 0,68 0,58 0,58 
23-24 0,68 0,68 0,66 0,48 0,65 0,54 0,54 
25-26 0,66 0,65 0,63 0,45 0,63 0,52 0,52 
27-28 0,64 0,63 0,61 0,42 0,61 0,49 0,49 
29-30 0,62 0,61 0,59 0,4 0,59 0,44 0,44 
31-32 0,6 0,59 0,57 0,39 0,56 0,39 0,39 
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33-34 0,58 0,57 0,55 0,38 0,53 0,37 0,37 
35-36 0,56 0,56 0,53 0,37 0,51 0,35 0,35 
37-38 0,54 0,54 0,51 0,36 0,49 0,34 0,34 
39-40 0,52 0,53 0,49 0,35 0,47 0,33 0,33 
41-42 0,51 0,51 0,48 0,34 0,45 0,32 0,32 
43-44 0,5 0,5 0,46 0,33 0,43 0,31 0,31 
45-46 0,49 0,48 0,45 0,32 0,42 0,3 0,3 
47-48 0,48 0,47 0,43 0,31 0,4 0,29 0,29 
49-50 0,47 0,45 0,42 0,3 0,39 0,28 0,28 
51-52 0,46 0,44 0,41 0,29 0,37 0,27 0,27 
55-56 0,46 0,42 0,39 0,28 0,34 0,25 0,25 
53-54 0,45 0,43 0,4 0,29 0,36 0,26 0,26 
57-58 0,45 0,41 0,38 0,28 0,33 0,24 0,24 
59-60 0,44 0,4 0,37 0,28 0,32 0,23 0,23 
61-64 0,43 0,39 0,36 0,28 0,31 0,22 0,22 
65-68 0,42 0,38 0,35 0,28 0,3 0,21 0,21 
69-72 0,41 0,37 0,34 0,28 0,29 0,2 0,2 
73-76 0,41 0,37 0,33 0,28 0,28 0,2 0,2 
77-80 0,4 0,36 0,33 0,28 0,27 0,2 0,2 
81-84 0,4 0,36 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2 
85-88 0,4 0,35 0,32 0,28 0,26 0,2 0,2 

89 0,4 0,35 0,32 0,28 0,25 0,2 0,2 
 

Para proceder al cálculo individual del valor metro cuadrado (m2) de la edificación, se aplicarán 
los siguientes criterios:  
 

Valor M2 de la edificación = Sumatoria de factores de participación por rubro x 
constante de correlación del valor x factor de depreciación x factor de estado de 
conservación.  

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

 
CUADRO DE FACTORES DE REPOSICIÓN 

AFECTACION COEFICIENTE CORRECTOR POR ESTADO DE CONSERVACION 
 

AÑOS CUMPLIDOS ESTABLE % A REPARAR TOTAL, DETERIORO 
0-2 1 0,84 a .030 0 

 

 
Art. 27.- DETERMINACIÓN DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se determina a partir del 
valor de la propiedad, aplicando las rebajas, deducciones y exenciones previstas en el COOTAD, 
Código Tributario y otras leyes. 
 
Art. 28.- IMPUESTO ANUAL ADICIONAL A PROPIETARIOS DE SOLARES NO EDIFICADOS O DE 
CONSTRUCCIONES OBSOLETAS EN ZONAS DE PROMOCIÓN INMEDIATA. - Las y los 
propietarios de solares no edificados y construcciones obsoletas ubicadas en zonas de promoción 
inmediata, descritas en el Art. 508 del COOTAD, pagarán un impuesto adicional, de acuerdo con las 
siguientes alícuotas: 
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a) Solares No Edificados: El uno por mil (1%) adicional, que se cobrará sobre el valor de la 

propiedad de los solares no edificados. El impuesto se deberá aplicar transcurrido un año 
desde la declaración, mediante Ordenanza, de la zona de promoción inmediata; y,  

 
b) Propiedades Obsoletas: El dos por mil (2%) adicional, que se cobrará sobre el valor de la 

propiedad de las propiedades consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en el 
COOTAD (Art. 508), aplicándose el impuesto, transcurrido un año desde la respectiva 
notificación. 

 
Art. 29.- IMPUESTO A LOS INMUEBLES NO EDIFICADOS. - Es el recargo del dos por mil (2%) 
anual, que se cobrará a los solares no edificados, hasta que se realice la edificación. Para su aplicación 
se estará a lo dispuesto en el Art. 507 del COOTAD.  
 
Art. 30.- DETERMINACIÓN DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la cuantía del impuesto 
predial urbano, se aplicará al valor imponible definido por la ley, multiplicado por la tarifa aprobada en la 
Ordenanza; misma que es de CERO PUNTO SEIS POR MIL (0.6X1000). 
 
Art. 31.- LIQUIDACIÓN ACUMULADA. - Cuando un/a propietario/a posea varios predios avaluados 
separadamente en la misma jurisdicción municipal, para formar el catastro y establecer el valor 
imponible, se sumarán los valores imponibles de los distintos predios, incluidos los derechos que posea 
en Condominio, luego de efectuar la deducción por cargas hipotecarias que afecten a cada predio. Se 
tomará como base lo dispuesto por el Art. 505 del COOTAD. 
 
Art. 32.- ZONAS URBANO MARGINALES. - Están exentas del pago de los impuestos a que se refiere 
la presente sección, las siguientes propiedades: 
 

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales, con avalúos de hasta veinticinco remuneraciones 
básicas unificadas (25 RBU) del trabajador en general; y,  

b) Las zonas urbano-marginales que se encuentren definidas por el Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal, mediante Ordenanza.  

 
Art. 33.- NORMAS RELATIVAS A PREDIOS EN CONDOMINIO. - Cuando un predio pertenezca a 
varios condóminos, podrán éstos, de común acuerdo o uno de ellos, pedir que en el catastro se haga 
constar separadamente el valor que corresponda a su propiedad, según los títulos de la copropiedad, 
de conformidad con el Art. 506 del COOTAD, concordante con la Ley de Propiedad Horizontal, su 
Reglamento General y la correspondiente Ordenanza.  
 
Art. 34.- ÉPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo año fiscal. Los 
pagos podrán efectuarse desde el primero (1ro.) de enero de cada año, aun cuando no se hubiere 
emitido el catastro. En este caso, se realizará el pago con base al catastro del año anterior y se 
entregará al contribuyente un recibo provisional.  
 
El vencimiento de la obligación tributaria será el 31 de diciembre de cada año. 
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Los pagos que se hagan desde enero hasta junio, gozarán de las rebajas al impuesto principal, de 
conformidad con la escala siguiente: 
 
 

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE 
DESCUENTO 

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

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

 

 
CAPÍTULO V 

 
IMPUESTO A LA PROPIEDAD RURAL 

 
Art. 35.- OBJETO DEL IMPUESTO. - El objeto del impuesto a la propiedad rural es la generación de 
un tributo a todos los predios ubicados dentro de los límites del cantón, excepto las zonas urbanas de 
la cabecera cantonal y de las demás zonas urbanas del cantón, determinadas por la Ley. 
 
Art. 36.- IMPUESTO QUE GRAVA A LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios urbanos están gravados 
por los siguientes impuestos, establecidos en los Arts. 514 al 524 del COOTAD y en la Ley de Defensa 
Contra Incendios:  
 

1. Impuesto a los predios rurales; y, 
2.  Impuesto adicional al Cuerpo de Bomberos del Cantón. 
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Art. 37.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos del impuesto a los predios rurales, las y los 
propietarios o poseedores de los predios situados fuera de los límites de las zonas urbanas. 
 
Art. 38.- HECHO GENERADOR. - El catastro registrará los elementos cualitativos y cuantitativos que 
establecen la existencia del hecho generador, los cuales estructuran el contenido de la información 
predial, en el formulario de declaración o ficha predial, con los siguientes indicadores generales: 
 

01.-) Identificación predial 
02.-) Tenencia 
03.-) Descripción del terreno 
04.-) Infraestructura y servicios 
05.-) Uso y calidad del suelo 
06.-) Descripción de las edificaciones 

 
Art. 39.- VALOR DE LA PROPIEDAD RURAL. - Los predios rurales serán valorados mediante la 
aplicación de los siguientes elementos de valor, conforme establece el COOTAD:  
 

a) Elementos de valor del suelo;  
b) Valor de las edificaciones; y, 
c) Valor de reposición.  

 
Con este propósito, el Concejo Municipal aprobará lo siguiente:  
 

• El plano del valor de la tierra,  
• Los factores de aumento o reducción del valor del terreno por aspectos geométricos, 

topográficos, accesibilidad al riego, accesos y vías de comunicación, calidad del suelo, agua 
potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, y,  

• Los factores para la valoración de las edificaciones.  
 
La información, componentes, valores y parámetros técnicos, serán particulares de cada localidad, y 
que se describen a continuación:  
 

1. Valor de terrenos 
 

1.1. Sectores homogéneos: Se establece sobre la información de carácter cualitativo de la 
infraestructura básica, de la infraestructura complementaria, comunicación, transporte y 
servicios municipales, información que, cuantificada mediante procedimientos estadísticos, 
permitirá definir la estructura del territorio rural y clasificar el territorio en sectores 
homogéneos según el grado de mayor o menor cobertura que tengan en infraestructura y 
servicios, numerados en orden ascendente, de acuerdo  a la dotación de infraestructura, 
siendo el sector uno (1), el de mayor cobertura; mientras que el último sector de la unidad 
territorial, sería el de menor cobertura.  
 
Además, se considera, para análisis de los Sectores Homogéneos, la calidad agrológica 
del suelo, la cual se tiene mediante la elaboración del Plano de Clasificación Agrológica 
de Suelos, definida por las ocho (8) clases de tierras del Sistema Americano de 
Clasificación, que, en orden ascendente, la primera (1ra.) clase es la de mejor calidad; 
mientras que la octava (8va.) clase, no reúne condiciones para la producción agrícola. 
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Para la obtención del Plano de Clasificación Agrológica, se analiza las siguientes 
condiciones:  
 

a) Condiciones agronómicas del suelo (Textura, apreciación textural del perfil, 
profundidad, drenaje, nivel de fertilidad, N –Nitrógeno-, P –Fósforo-, K –Potasio-, 
PH –Salinidad-, capacidad de Intercambio Catiónico, y contenido de materia 
orgánica);  

b) Condiciones Topográficas (Relieve y erosión); y,  
c) Condiciones Climatológicas (Índice climático y exposición solar).  

 
Esta información es obtenida de los planos temáticos del Sistema de Información Nacional 
Agropecuario (SINAGAP), antes conocido como SINAFRO, además del análisis de 
Laboratorio de suelos, y de la información de campo. 
 
El plano sectorizado de cobertura de infraestructura en el territorio rural, relacionado con el 
plano de clasificación agrológica, permite tener el plano de sectores homogéneos de cada 
una de las áreas rurales.  
 

CUADRO DE FACTORES DE REPOSICIÓN 
SECTORES HOMOGÉNEROS DEL ÁREA RURAL DE NABÓN 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
Sobre los sectores homogéneos estructurados, se realiza la investigación de precios de venta real de 
las parcelas o solares, información que, mediante un proceso de comparación de precios de 
condiciones similares u homogéneas del mismo sector, serán la base para la elaboración del plano del 
valor de la tierra, sobre el cual se determina el valor base por hectárea por sector homogéneo, lo que 
se expresa en el siguiente cuadro:  

 
SECTOR 

HOMOGENEO 
CALIDAD 

DEL SUELO 
1 

CALIDAD 
DEL SUELO 

2 

CALIDAD 
DEL SUELO 

3 

CALIDAD 
DEL 

SUELO 4 

CALIDAD 
DEL 

SUELO 5 

CALIDAD 
DEL 

SUELO 6 

CALIDAD 
DEL 

SUELO 7 

CALIDAD 
DEL 

SUELO 8 
SH 4.1   2,0889 1,8444 1,7333 1,4889   1,2444 1,0000   0,6222 0,5560 
SH 4.2     3,9167   3,7083 3,2500 2,7917   2,2917 1,4583 1,0000 0,5417 
SH 5.1    1,7091   1,6182 1,4182   1,1818    1,0000 0,8182 0,6590   0,5100 

SH 5.1.1   2,2536   2,1321    1,8516 1,6317   1,4500 1,1583 1,0000 0,5417 

No. SECTORES 

 
 

VALOR/HA 
1 SECTOR HOMOGENEO 4.1 18000 
2 SECTOR HOMOGENEO 4.2 6500 
3 SECTOR HOMOGENEO 5.1 10000 
4 SECTOR HOMOGÉNEO 5.1.1 39000 
5 SECTOR HOMOGÉNEO 5.2 12000 
6 SECTOR HOMOGÉNEO 6.3 2600 
7 SECTOR HOMOGÉNEO 7.3 3000 
8 SECTOR HOMOGÉNEO 7.4 2400 
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SH 5.2 1,7000 1,6000 1,4000 1,2000    1,0000      0,7000   0,6000   0,5417 
SH 6.3   1,5323   1,3548 1,1774 1,0000   0,9226 0,8452   0,7500 0,6500 
SH 7.3   2,3500 2,1500   1,9500 1,6750   1,0000   0,9900   0,9500 0,9000 
SH 7.4 1,5323   1,3548     1,1774   1,0000    0,8226 0,7500   0,6500   0,5000 

 
El valor base por hectárea que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa 
Municipal de valoración individual de la propiedad rural, será afectado por los siguientes factores:  

 
• Factores de aumento o reducción del valor del terreno;  
• Aspectos geométricos, localización, forma, superficie;  
• Aspectos topográficos, plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte;  
• Accesibilidad al riego, permanente, parcial, ocasional;  
• Accesos y vías de comunicación, de primer orden, segundo orden, tercer orden, 

herradura, fluvial, férrea, calidad del suelo. De acuerdo a la clasificación 
agrológica, se definirán en su orden, desde la primera, de mejores condiciones 
para la producción agrícola hasta la octava, que sería la de malas condiciones 
agrológicas; y, 

• Servicios básicos, electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, 
transporte. 

 
CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES1 

 
1.- GEOMÉTRICOS: 

1.1. FORMA DEL PREDIO 
REGULAR 
IRREGULAR 
MUY IRREGULAR 

COEFICIENTES 
1.00 A 0.98 

1.2. POBLACIONES CERCANAS 
CAPITAL PROVINCIAL 
CABECERA CANTONAL 
CABECERA PARROQUIAL 
ASENTAMIENTO URBANOS  

1.00 A 0.96 

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

2.26 A 0.65 
 

Los factores de 2.26 a 0.65, son los límites que 
aumentan a menor superficie y disminuyen a 
mayor superficie del predio. Éstos se modifican 
según la posición que tenga el precio base y la 
superficie predominante que hay en cada sector 
homogéneo.  
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5.0001 a       10.0000 
10.0001 a     20.0000 
20.0001 a     50.0000 
50.0001 a   100.0000 
100.0001 a 500.0000 
+ de 500.0001  

 

2.- TOPOGRÁFICOS  
PLANA 
PENDIENTE LEVE 
PENDIENTE MEDIA 
PENDIENTE FUERTE 

1. 00   A   0.96  

3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 
 PERMANENTE  

PARCIAL 
OCASIONAL 

1.00 A 0.96 
 

4.- ACCESOS Y VÍAS DE COMUNICACIÓN 
PRIMER ORDEN  
SEGUNDO ORDEN 
TERCER ORDEN 
HERRADURA 
FLUVIAL 
LÍNEA FÉRREA 
NO TIENE 

1.00 A 0.93 

5.- CALIDAD DEL SUELO  
5.1.- TIPO DE RIESGOS 

DESLAVES 
HUNDIMIENTOS 
VOLCÁNICO 
CONTAMINACIÓN 
HELADAS 
INUNDACIONES 
VIENTOS 
NINGUNA 

1.00 A 0.70 

5.2- EROSIÓN  
LEVE 
MODERADA 
SEVERA 

0.985 A 0.96 

5.3.- DRENAJE  
EXCESIVO 
MODERADO 
MAL DRENADO 
BIEN DRENADO 

1.00 A 0.96 

6.- SERVICIOS BÁSICOS 
5 INDICADORES 
4 INDICADORES 
3 INDICADORES 
2 INDICADORES 
1 INDICADOR 
0 INDICADORES 

1.00 A 0.942 
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Las particularidades físicas de cada terreno o predio, de acuerdo a su implantación en el 
área rural, en la realidad, dan la posibilidad de múltiples enlaces entre variables e 
indicadores, los que representan al estado actual del predio, condiciones con las que 
permite realizar su valoración individual. 
 
Así, el valor individual del terreno está dado:  
 

• Por el valor por hectárea de sector homogéneo identificado en la propiedad y 
localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectación 
de calidad del suelo, topografía, forma y superficie, resultado que se multiplica por 
la superficie del predio para obtener el valor comercial individual.  

• Para proceder al cálculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicarán 
los siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectación de 
aumento o reducción x Superficie; así: 

 
Valoración individual del terreno 

 
VI = S x Vsh x Fa 

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

 
VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO 
S = SUPERFICIE DEL TERRENO 
Fa = FACTOR DE AFECTACIÓN 
Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO 
FaGeo = FACTORES GEOMÉTRICOS 
FaT = FACTORES DE TOPOGRAFIA 
FaAR = FACTORES DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO 
FaAVC = FACTORES DE ACCESIBILIDAD A VÍAS DE COMUNICACIÓN 
FaCS = FACTOR DE CALIDAD DEL SUELO 
FaSB = FACTOR DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BÁSICOS 

 
Para proceder al cálculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicará los 
siguientes criterios:  
 

Valor de terreno = Valor base x Factores de afectación  
de aumento o reducción x Superficie. 

 
2. Valor de edificaciones  

 
(Se considera: el concepto, metodología, procedimiento y factores de reposición desarrollados 
en el texto del valor de la propiedad urbana) 2 
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Art. 40.- DETERMINACIÓN DE LA BASE IMPONIBLE. - La base imponible se determina a partir del 
valor de la propiedad, en aplicación de las rebajas, deducciones, exclusiones y exenciones previstas en 
el COOTAD, Código Tributario y otras leyes. 
 
Art. 41.- VALOR IMPONIBLE DE PREDIOS DE UN/A PROPIETARIO/A.- Para establecer el valor 
imponible, se sumarán los valores de los predios que posea un propietario en un mismo cantón y la 
tarifa se aplicará al valor acumulado de los predios, previa la deducción a que tenga derecho el 
contribuyente.  
 
Art. 42.- DETERMINACIÓN DEL IMPUESTO PREDIAL. - Para determinar la cuantía del impuesto 
predial rural, se aplicará al valor imponible definido por la ley, multiplicado por la tarifa aprobada en la 
Ordenanza, misma que es de UNO POR MIL (uno punto cero por mil). 
 
Art. 43.- ÉPOCA DE PAGO. - El impuesto debe pagarse en el curso del respectivo año fiscal. Los 
pagos podrán efectuarse desde el primero (1ro.) de enero de cada año, aun cuando no se hubiere 
emitido el Catastro. En este caso, se realizará el pago con base al catastro del año anterior y se 
entregará al contribuyente un recibo provisional.  
 
El vencimiento de la obligación tributaria será el 31 de diciembre de cada año. 
 
Los pagos que se hagan desde enero hasta junio, gozarán de las rebajas al impuesto principal, de 
conformidad con la escala siguiente: 
 

FECHA DE PAGO PORCENTAJE DE 
DESCUENTO 

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

 
De igual manera, los pagos que se hagan a partir del uno (1) de julio, soportarán el 10% de recargo 
sobre el impuesto principal, de conformidad con el Art. 512 del COOTAD. 
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Vencido el año fiscal, se recaudarán los impuestos, recargos e intereses correspondientes por la mora 
mediante el procedimiento coactivo. 
 
Art. 44.- TRIBUTACIÓN DE PREDIOS EN COPROPIEDAD. - Cuando hubiere más de un/a 
propietario/a de un mismo predio, se aplicarán las siguientes reglas:  
 

• Las y los contribuyentes, de común acuerdo o no, podrán 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 podrán dividir los títulos, prorrateando el valor del impuesto 
causado entre todos/as las/los copropietarios/as, en relación directa con el avalúo de su 
propiedad;  

• Cada propietario/a tendrá derecho a que se aplique la tarifa del impuesto, según el valor que 
proporcionalmente le corresponda;  

• El valor de las hipotecas se deducirá a prorrata del valor de la propiedad del predio. 
 
Para este objeto, se dirigirá una solicitud a Dirección Financiera. Una vez presentada la solicitud, la 
enmienda tendrá efecto en el año inmediato siguiente. 
 
Art. 45.- FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO. - El pago del impuesto podrá efectuarse en dos (2) 
dividendos: 
 

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

 
Los pagos que se efectúen hasta quince (15) días antes de esas fechas, tendrán un descuento del diez 
por ciento (10%) anual. 
 
Los pagos podrán efectuarse desde el primero (1ero.) de enero de cada año, aún cuando no se hubiere 
emitido el Catastro.  En este caso, se realizará el pago a base del catastro del año anterior y se 
entregará al contribuyente un recibo provisional.  El vencimiento de la obligación tributaria será el 31 de 
diciembre de cada año. 
 
Si el contribuyente o responsable no se acogiere al pago por dividendos deberá pagar el monto del 
impuesto en cualquier día del año fiscal, sin descuentos. 
 
Art. 46.- RECLAMOS Y RECURSOS. – Los contribuyentes responsables o terceros, tienen derecho a 
presentar reclamos o interponer recursos administrativos previstos en los artículos 392,404 y siguientes 
del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, ante el Director 
Financiero, quien los resolverá en el tiempo y en la forma establecida en la mentada ley. 
 
En caso de encontrarse en desacuerdo con la valoración de su propiedad, el contribuyente podrá 
impugnarla dentro de cinco días contados a partir de la notificación, ante la máxima autoridad del  
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GADM Nabón, mismo que deberá pronunciarse en un término de treinta días. Para tramitar la 
impugnación no se requerirá del contribuyente el pago previo del nuevo valor del título.  
 
Art. 47.- VIGENCIA. – La presente Ordenanza entrará en vigencia a partir de su publicación en el 
Registro Oficial, del mismo modo será publicada en la Gaceta Oficial y dominio web de la institución 
municipal, de conformidad con lo establecido en el artículo 324 del Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización. 
 
Art. 47.- DEROGATORIA. - A partir de la vigencia de la presente Ordenanza, quedan sin efecto 
Ordenanzas y normas de inferior jerarquía que se opongan a la misma. 
 

 

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Nabón, a los veintitrés días del mes de 
diciembre de 2023.  

 

 

 

              Sr. Patricio Maldonado Jiménez                                 Abg. Adriana Flores Lucero 
ALCALDE DEL CANTÓN NABÓN                 SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO 

 
 
 

CERTIFICADO DE DISCUSIÓN: Certifico que la “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE 
LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN 
Y RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 
2024 -2025”, fue conocida, discutida y aprobada por el Concejo Municipal del cantón Nabón, en primer 
debate en la Sesión Ordinaria del día jueves 7 de diciembre de 2023 y en segundo debate en la Sesión 
Ordinaria del día sábado 23 de diciembre de 2023.  

Nabón, 26 de diciembre de 2023.  

 

 

Abg. Adriana Flores Lucero 
SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO  
 
 
 

Firmado electrónicamente por:

WILLIAM PATRICIO 
MALDONADO JIMENEZ

Firmado electrónicamente por:

ADRIANA DEL ROCIO 
FLORES LUCERO

Firmado electrónicamente por:

ADRIANA DEL ROCIO 
FLORES LUCERO
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SECRETARÍA GENERAL Y DE CONCEJO DEL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO 
MUNICIPAL NABÓN. -  Una vez que la “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACIÓN DE LOS 
CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 
-2025”, ha sido conocida y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal Nabón, en las fechas señaladas; y, de conformidad con lo dispuesto en el inciso cuarto del 
artículo 322 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, remítase 
al señor Alcalde del cantón Nabón, para efecto de su sanción legal.- CÚMPLASE.- Nabón, 26 de 
diciembre de 2023.  
 
 
 
 

Abg. Adriana Flores Lucero 
SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO 

 
 
ALCALDÍA DEL CANTÓN NABÓN. - Una vez que el Concejo Municipal del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal Nabón, ha conocido, discutido y aprobado la “ORDENANZA QUE REGULA 
LA FORMACIÓN DE LOS CATASTROS PREDIALES URBANOS Y RURALES, LA 
DETERMINACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y RECAUDACIÓN DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS 
URBANOS Y RURALES PARA EL BIENIO 2024 -2025”, la sanciono y dispongo su publicación, de 
conformidad con lo dispuesto en el artículo 324 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización. - EJECÚTESE. - NOTIFÍQUESE. -  Nabón, 26 de diciembre de 2023.  
 
 
 
 

Sr. Patricio Maldonado Jiménez 
ALCALDE DEL CANTÓN NABÓN 

 
 
CERTIFICACIÓN. - La infrascrita Secretaria General y de Concejo del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal Nabón, CERTIFICA QUE: el señor Patricio Maldonado Jiménez, Alcalde del 
cantón Nabón, proveyó y firmo la Ordenanza que antecede, en la fecha señalada. - LO CERTIFICO. – 
 
 
 
 

Abg. Adriana Flores Lucero 
SECRETARIA GENERAL Y DE CONCEJO 

 

Firmado electrónicamente por:

WILLIAM PATRICIO 
MALDONADO JIMENEZ

Firmado electrónicamente por:

ADRIANA DEL ROCIO 
FLORES LUCERO

Firmado electrónicamente por:

ADRIANA DEL ROCIO 
FLORES LUCERO
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EL GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE PICHINCHA   

EXPOSICIÓN DE MOTIVO: 

La Constitución Política del Ecuador, el Código Orgánico de Ordenamiento Territorial y 
Administración Descentralizada, COOTAD y el Código Orgánico de Planificación y Finanzas 
Públicas, COPFP, señalan que el ordenamiento territorial es un proceso de autonomía para 
la gestión territorial, que parte de lo local a lo regional en la interacción de planes que 
posibiliten la construcción de un proyecto nacional; desarrolla la proyección espacial de las 
políticas sociales, económicas y ambientales para asegurar un nivel adecuado de bienestar 
a la población, en donde prime la preservación del ambiente para las futuras generaciones. 

Esos mismos cuerpos legales advierten que la función social y ambiental de la tierra, la 
prevalencia del interés general sobre el particular y la distribución equitativa de las cargas y 
los beneficios son los principios básicos del ordenamiento territorial. Según la Constitución 
vigente, existe un nuevo marco político de derechos y deberes que marca una considerable 
ruptura con el pasado. En el artículo 415 dice: Se adoptarán políticas integrales y 
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular 
el crecimiento. 

Por su parte, tanto el COOTAD como el COPFP definen que los principios de un Plan de 
Ordenamiento Territorial deben promover el desarrollo sustentable para garantizar el buen 
vivir y la construcción de equidad e inclusión en el territorio, fomentar las actividades 
productivas y agropecuarias, la prestación equitativa de servicios públicos, construcción de 
un hábitat y vivienda seguros y saludables. 

La formulación y realización del Plan de Uso y gestión del Suelo (PUGS) se sustenta en lo 
que establecen el Código Orgánico de Organización Territorial, -COOTAD y la Ley Orgánica de 
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo -LOOTUGS. Los planteamientos del PUGS 
se referencian en los elementos principales formulados en anteriores propuestas de 
planificación municipal, y en las directrices del Plan Desarrollo y Ordenamiento Territorial 
(PDOT) y sus formulaciones se complementan con las Normas de Arquitectura y 
Urbanismo. 

La LOOTUGS considera tres elementos y establece que su implementación funciona de 
manera complementaria e interdependiente: 

 El planeamiento urbanístico realizado a través de la clasificación del suelo urbano 
y rural, la asignación de tratamientos urbanísticos o estrategias de intervención y 
la determinación del uso y la edificabilidad; 

    La gestión del suelo a través de instrumentos que modifican la estructura predial, 
evita la especulación con el suelo y viabilizan el acceso a suelo para iniciativas 
públicas (infraestructuras, equipamientos, vivienda de interés social); 

 El financiamiento del desarrollo urbano mediante instrumentos tributarios y no 
tributarios que permiten retornar a la ciudadanía los incrementos en el valor del 
suelo no generados por la acción de sus propietarios (ejecución de obras, 
expedición de normativa urbanística, desarrollo urbano en general) 

 
Los primeros dos componentes están dirigidos a racionalizar el uso de suelo como 
condicionante para la configuración de un hábitat urbano equitativo, sustentable y de 
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calidad, mediante la asignación de la normativa urbanística de uso y ocupación del suelo y 
su implementación mediante instrumentos que permitan la distribución equitativa de cargas 
y beneficios producto del desarrollo urbano, eviten la especulación con el suelo y viabilicen 
el acceso a suelo para iniciativas públicas, sean estas obras de infraestructura y 
equipamientos o proyectos de vivienda de interés 

El tercer componente apunta a establecer mecanismos para reparto equitativo o captación del 
incremento de valor del suelo, que no es producto de la inversión privada en el terreno sino 
de la actuación del Estado sobre el mismo o su entorno. 

C O N S I D E R A N D O: 

Constitución de la República del Ecuador 

Que, el literal l) del numeral 7 del Art. 76, determina que “Las resoluciones de los poderes 
públicos deberán ser motivadas. No habrá motivación si en la resolución no se enuncian las 
normas o principios jurídicos en que se funda y no se explica la pertinencia de su aplicación 
a los antecedentes de hecho. Los actos administrativos, resoluciones o fallos que no se 
encuentren debidamente motivados se considerarán nulos.”; 

Que, el Art. 84 señala: “La Asamblea Nacional y todo órgano con potestad normativa tendrá 
la obligación de adecuar, formal y materialmente, las leyes y demás normas jurídicas a los: 
derechos previstos en la Constitución 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 público       comprendidos en el Artículo 225 de la 
Constitución de la República, deben adecuar su actuar a esta norma. 

Que, el Art. 225 de la Constitución de la República del Ecuador, establece que “El sector 
público comprende:  

1.- Los organismos y dependencias de las funciones Ejecutivas, Legislativas, Judicial, 
Electoral y de Transparencia y Control Social. 

2.- Las entidades que integran el régimen autónomo descentralizado. 

3.- Los organismos y entidades creados por la Constitución o la ley para el ejercicio de la 
potestad estatal, para la prestación de servicios públicos o para desarrollar actividades 
económicas asumidas por el Estado. 

4.- Las personas jurídicas creadas por acto normativo de los gobiernos autónomos 
descentralizados para la prestación de servicios públicos. 

Que, el Art. 226 de la Constitución de la República del Ecuador, establece que “Las 
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores públicos 
y las personas que actúen en virtud de una potestad estatal ejercerán solamente las 
competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitución y la ley.”; 

Que, el Art. 264 numeral 9, señala, confiere competencia exclusiva a los Gobiernos 
Municipales para la formación y administración de los catastros inmobiliarios urbanos y 
rurales. 

Que, el Art. 270, determina que los gobiernos autónomos descentralizados, generarán sus 
propios recursos financieros y participarán de las rentas del Estado, de conformidad con los 
principios de subsidiariedad, solidaridad y equidad. 

Que, el Art. 321, reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas pública, 
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privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberá cumplir su función 
social y ambiental. 

Que, los numerales 1 y 2, e inciso final del Art. 375, determina que es obligación del Estado en 
todos sus niveles de gobierno, garantizar el derecho al hábitat y a la vivienda digna, para lo 
cual, debe generar la información necesaria para el diseño de estrategias programas que 
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, 
equipamiento y gestión del suelo urbano; y, mantener un catastro nacional integrado 
georreferenciado de hábitat y vivienda; 

Que, el Art. 376 de la Constitución de la República del Ecuador, establece que para hacer 
efectivo el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del ambiente, las 
municipalidades podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo futuro, de 
acuerdo con la ley. Se prohíbe la obtención de beneficios a partir de prácticas especulativas 
sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rústico a urbano o de público a 
privado; y el Estado ejercerá la rectoría para la planificación, regulación, control, 
financiamiento y elaboración de políticas de hábitat y vivienda.; 

Que, el Art. 426: “Todas las personas, autoridades e instituciones están sujetas a la 
Constitución. Las juezas y jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores 
públicos, aplicarán directamente las normas constitucionales y las previstas en los 
instrumentos internacionales de derechos humanos siempre que sean más favorables a las 
establecidas en la Constitución, aunque las partes no las invoquen expresamente.” Lo que 
implica que la Constitución de la República adquiere fuerza normativa, es decir puede ser 
aplicada directamente y todos y todas debemos sujetarnos a ella. 

Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y Descentralización 

Que, el Art. 5.- Autonomía. - La autonomía política, administrativa y financiera de los 
gobiernos autónomos descentralizados y regímenes especiales prevista en la Constitución 
comprende el derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse 
mediante normas y órganos de gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones 
territoriales, bajo su responsabilidad, sin intervención de otro nivel de gobierno y en 
beneficio de sus habitantes. Esta autonomía se ejercerá de manera responsable y solidaria. En 
ningún caso pondrá en riesgo el carácter unitario del Estado y no permitirá la secesión del 
territorio nacional. 

Inc. 3 La autonomía financiera se expresa en el derecho de los gobiernos autónomos 
descentralizados de recibir de manera directa predecible, oportuna, automática y sin 
condiciones los recursos que les corresponden de su participación en el Presupuesto 
General de Estado, así como en la capacidad de generar y administrar sus propios recursos, 
de acuerdo a lo dispuesto en la Constitución y la ley. 

Que, el Art. 7.- Facultad normativa. - Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las 
facultades que de manera concurrente podrán asumir, se reconoce a los consejos regionales 
y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar normas de 
carácter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su 
circunscripción territorial. 

El ejercicio de esta facultad se circunscribirá al ámbito territorial y a las competencias de 
cada nivel de gobierno, y observará lo previsto en la Constitución y la Ley. 

Que, el Art. 53.- Naturaleza jurídica. - Los gobiernos autónomos descentralizados municipales 
son personas jurídicas de derecho público, con autonomía política, administrativa y 
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financiera. Estarán integrados por las funciones de participación ciudadana; legislación y 
fiscalización; y, ejecutivas previstas en este Código, para el ejercicio de las funciones y 
competencias que le corresponden: 
 
Que, el Art. 54.- Funciones. - Son funciones del gobierno autónomo descentralizado 
municipal las siguientes: literal f). - Ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes 
reconocidas  por la Constitución y la ley y en dicho marco, prestar los servicios públicos y 
construir la obra pública cantonal correspondiente con criterios de calidad, eficacia y 
eficiencia, observando los principios de universalidad, accesibilidad, regularidad, 
continuidad, solidaridad, interculturalidad, subsidiariedad, participación y equidad; 

Que, el Art. 55.- establece que los gobiernos autónomos descentralizados municipales 
tendrán entre otras las siguientes competencias exclusivas, sin perjuicio de otras que 
determine la ley: 

“I) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”  

Que, el Art. 57 del COOTAD dispone que al concejo municipal le corresponde: 

a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno 
autónomo descentralizado municipal, mediante la expedición de ordenanzas cantonales, 
acuerdos y resoluciones; 

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

c) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ámbito de competencia del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal, para regular temas institucionales específicos o reconocer 
derechos particulares; 

El Art. 139.- Ejercicio de la competencia de formar y administrar catastros inmobiliarios. - La          
formación y administración de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales corresponde a 
los gobiernos autónomos descentralizados municipales, los que con la finalidad de unificar 
la metodología de manejo y acceso a la información deberán seguir los lineamientos y 
parámetros metodológicos que establezca la ley. Es obligación de dichos gobiernos 
actualizar cada dos años los catastros y la valoración de la propiedad urbana y rural. Sin 
perjuicio de realizar la actualización cuando solicite el propietario, a su costa. 

El Gobierno Central, a través de la entidad respectiva financiará y en colaboración con los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales, elaborará la cartografía geodésica del 
territorio nacional para el diseño de los catastros urbanos y rurales de la propiedad 
inmueble y de los proyectos de planificación territorial. 

Nota: Inciso primero reformado por Ley No. 00, publicada en Registro Oficial   Suplemento 
166 de 21 de enero del 2014. 

Que, los ingresos propios de la gestión según lo dispuesto en el Artículo 172 del COOTAD 
señalan, que los gobiernos autónomos descentralizados regionales, provinciales, 
metropolitano y municipales son beneficiarios de ingresos generados por la gestión propia, 
y su clasificación estará sujeta a la definición de la ley que regule las finanzas públicas. 

La aplicación tributaria se guiará por los principios de generalidad, progresividad, eficiencia, 
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia 
recaudatoria. 
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Art. 322.- Decisiones legislativas. - Los consejos regionales y provinciales y los concejos 
metropolitanos y municipales aprobarán ordenanzas regionales, provinciales, 
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoría de sus 
miembros. 

 
Los proyectos de ordenanzas, según corresponda a cada nivel de gobierno, deberán referirse 
a una sola materia y serán presentados con la exposición de motivos, el articulado que se 
proponga y la expresión clara de los artículos que se deroguen o reformen con la nueva 
ordenanza. Los proyectos que no reúnan estos requisitos no serán tramitados. 

El proyecto de ordenanza será sometido a dos debates para su aprobación, realizados en 
días distintos 

Que, el Art. 492.-Reglamentación. - Las municipalidades y distritos metropolitanos 
reglamentarán por medio de ordenanzas el cobro de sus tributos. 

Que, en el Art. 494.-Actualización del catastro. - Las municipalidades y distritos 
metropolitanos mantendrán actualizados en forma permanente, los catastros de predios 
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constarán en el catastro con el valor de la propiedad 
actualizado, en los términos establecidos en este Código. 

Para establecer el valor de la propiedad se considerará, en forma obligatoria, los siguientes 
elementos: 

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado por 
un proceso de comparación con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones 
similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del inmueble; 

b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se hayan 
desarrollado con carácter permanente sobre un inmueble, calculado sobre el método de 
reposición; 

c) El valor de reposición, que se determina aplicando un proceso que permite la 
simulación de construcción de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de 
construcción, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida útil. 

Las municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza establecerán los 
parámetros específicos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso 
anterior, considerando las particularidades de cada localidad. 

Con independencia del valor intrínseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las 
municipalidades y distritos metropolitanos podrán establecer criterios de medida del valor 
de los inmuebles derivados de la intervención pública y social que afecte su potencial de 
desarrollo, su índice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento 
del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular. 

Los avalúos municipales o metropolitanos se determinarán de conformidad con la 
metodología que dicte el órgano rector del catastro nacional georreferenciado, en base a los 
dispuesto en este artículo. 

Nota: Inciso final agregado por artículo 18 de Ley No. 0, publicada en Registro Oficia 
Suplemento 966 de 20 de marzo del 2017. 

Que, el Art. 496.-Actualización del avalúo y de los catastros. -Las municipalidades y distritos 
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metropolitanos realizarán, en forma obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de 
la valoración de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la dirección financiera 
o quien haga sus veces notificará por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la 
realización del avalúo. 

 
Concluido este proceso, notificará por la prensa a la ciudadanía, para que los interesados 
puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al conocimiento de la nueva 
valorización; procedimiento que deberán implementar y reglamentar las municipalidades. 

Encontrándose en desacuerdo el contribuyente podrá presentar el correspondiente reclamo 
administrativo de conformidad con este Código. 

Que, el Art. 497.-Actualización de los impuestos. - Una vez realizada la actualización de los 
avalúos, será revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regirán para 
el bienio; la revisión la hará el concejo, observando los principios básicos de igualdad, 
proporcionalidad, progresividad y generalidad que sustentan el sistema tributario nacional. 

Art. 519.-Tributación de predios en copropiedad. -Cuando hubiere más de un propietario de 
un mismo predio, se aplicarán las siguientes reglas: los contribuyentes, de común acuerdo o 
no, podrán 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 
podrán dividir los títulos prorrateando el valor del impuesto causado entre todos los 
copropietarios, en relación directa con el avalúo de su propiedad. Cada propietario tendrá 
derecho a que se aplique la tarifa del impuesto según el valor que proporcionalmente le 
corresponda. El valor de las hipotecas se deducirá a prorrata del valor del predio. 

Para este objeto se dirigirá una solicitud al jefe de la dirección financiera. Presentada la 
solicitud, la enmienda tendrá efecto el año inmediato siguiente. 

LEY ORGÁNICA PARA EVITAR LA ESPECULACIÓN SOBRE EL VALOR DE LAS TIERRAS Y 
FIJACIÓN DE TRIBUTOS 

Que, el Art. 526.1.-Obligación de actualización. Sin perjuicio de las demás obligaciones de 
actualización, los gobiernos autónomos descentralizados municipales y metropolitanos 
tienen la obligación de actualizar los avalúos de los predios a su cargo, a un valor 
comprendido entre el setenta por ciento (70%) y el cien por ciento (100%) del valor del 
avalúo comercial solicitado por la institución financiera para el otorgamiento del crédito o 
al precio real de venta que consta en la escritura cuando se hubiere producido una hipoteca 
o venta de un bien inmueble, según el caso, siempre y cuando dicho valor sea mayor al avalúo 
registrado en su catastro. Que, el Art. 561.-Plusvalía por obras de infraestructura. -Las 
inversiones, programas y proyectos realizados por el sector público que generen plusvalía, 
deberán ser consideradas en la revalorización bianual del valor catastral de los inmuebles. 
Al tratarse de la plusvalía por obras de infraestructura, el impuesto será satisfecho por los 
dueños de los predios beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios, fideicomisarios o 
sucesores en el derecho, al tratarse de herencias, legados o donaciones conforme a las 
ordenanzas respectivas 
Que, el Art. 561.6.-Valor de adquisición. El valor de adquisición está conformado por la suma 
de los siguientes rubros: 

b) Los rubros correspondientes a obras o mejoras que hayan incrementado 
sustancialmente el valor del bien luego de la adquisición y formen parte del mismo, 
siempre que se encuentren debidamente soportados. En caso de que dichas obras o 
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mejoras superen el 30% del valor del avalúo catastral, estas deberán estar actualizadas en 
los registros catastrales. En el caso de terrenos rurales de uso agrícola también se 
considerará como mejora a las inversiones realizadas en los mismos, en las cuantías y 
con las condiciones, requisitos y metodologías establecidos por el órgano rector de 
catastro nacional integrado georreferenciado; 

Ley Orgánica De Ordenamiento Territorial Uso Y Gestión De Suelo 

Que, el Art. 89, define que la: “Valoración catastral en suelos destinados a vivienda de interés 
social. En el suelo público destinado para vivienda de interés social se aplicarán 
metodologías de valoración catastral que reflejen el valor real de los inmuebles, para lo cual 
se descontarán aquellos valores que se forman como consecuencia de distorsiones del 
mercado. 

Que, el Art. 90.-Rectoría. La facultad para la definición y emisión de las políticas nacionales de 
hábitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al 
Gobierno Central, que la ejercerá a través del ente rector de hábitat y vivienda, en calidad de 
autoridad nacional. 

Las políticas de hábitat comprenden lo relativo a los lineamientos nacionales para el 
desarrollo urbano que incluye el uso y la gestión del suelo. 

Los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus 
respectivas jurisdicciones, definirán y emitirán las políticas locales en lo relativo al 
ordenamiento territorial, y al uso y gestión del suelo, de conformidad con los lineamientos 
nacionales. 

Que, en el Art. 100.-Catastro Nacional Integrado Georreferenciado. Es un sistema de 
información territorial generada por los Gobiernos Autónomos Descentralizados 
municipales y metropolitanos, y las instituciones que generan información relacionada con 
catastros y ordenamiento territorial, multifinalitario y consolidado a través de una base de 
datos nacional, que registrará en forma programática, ordenada y periódica, la información 
sobre los bienes inmuebles urbanos y rurales existentes en su circunscripción territorial. 

El Catastro Nacional Integrado Georreferenciado deberá actualizarse de manera continua y 
permanente, y será administrado por el ente rector de hábitat y vivienda, el cual regulará la 
conformación y funciones del Sistema y establecerá normas, estándares, protocolos, plazos 
y procedimientos para el levantamiento de la información catastral y la valoración de los 
bienes inmuebles tomando en cuenta la clasificación, usos del suelo, entre otros. Asimismo, 
podrá requerir información adicional a otras entidades públicas y privadas. Sus atribuciones 
serán definidas en el Reglamento de esta Ley. 

La información generada para el catastro deberá ser utilizada como insumo principal para los 
procesos de planificación y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autónomos 
Descentralizados municipales y metropolitanos, y alimentará el Sistema Nacional de 
Información. 

Que, el Art. 101.- Obligación de remisión de información de catastros y de ordenamiento 
territorial. Los Gobiernos Autónomos Descentralizados y las instituciones que generen 
información relacionada con catastros y ordenamiento territorial compartirán los datos a 
través del sistema del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado, bajo los insumos, 
metodología y lineamientos que establezca la entidad encargada de su administración. 

Reglamento a la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo 
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Que, el Art. 48.-Del Catastro Nacional Integrado Georreferenciado.-Corresponde a una 
infraestructura de datos espaciales catastrales con enfoque multifinalitario que contempla, además 
de los aspectos económicos, físicos y jurídicos tradicionales, los datos ambientales y sociales del 
inmueble y las personas que en el habitan, misma que es alimentada por la información generada 
por los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales y metropolitanos, y las instituciones que 
generan información relacionada con catastro. Esta información formará parte del componente 
territorial de los Sistemas de Información Local de los GAD Municipales y Metropolitanos. 

Que, el Art. 49.-De los componentes del Catastro Nacional Georreferenciado.-Los Gobiernos 
Autónomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos deberán levantar y estructurar 
la información de los catastros urbanos y rurales correspondientes a su respectiva 
jurisdicción contemplando lo definido en la Norma Técnica y demás instrumentos que el 
Consejo Técnico establecerá para el efecto, estos datos son de responsabilidad exclusiva de 
los Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos. 

Que, el Art. 53.-De la Cartografía Básica con fines catastrales. -Constituye información 
cartográfica de partida para la formación, actualización y mantenimiento del Catastro 
Predial Multifinalitario. A partir de la Cartografía Básica con Fines Catastrales se construyen 
los Datos Cartográficos Catastrales; la generación o actualización de esta cartografía deberá 
cumplir con l o s criterios establecidos por el e n t e rector de cartografía básica. 

Que, el Art. 54.-Del Modelo de Datos Catastral Nacional.-Para conformar el Catastro Nacional 
Integrado y Georreferenciado los Gobiernos Autónomos Descentralizados Metropolitanos o 
Municipales (GADM) deberán adecuar sus respectivos catastros urbanos y rurales de acuerdo 
a la estructura, catalogación y diccionario de datos que emita el ente rector de hábitat y 
vivienda a través del Modelo de Datos Catastral Nacional tanto para la información 
alfanumérica catastral como para los datos cartográficos catastrales. 

En el caso que un GADM gestione su catastro de acuerdo a un modelo de datos propio, éste 
deberá homologar la información de acuerdo a los lineamientos del Modelo de Datos 
Catastral Nacional para así poder formar parte del Catastro Nacional Integrado y 
Georreferenciado. 

Que, el Art. 55.-Del Sistema Nacional de Catastro Integrado y Georreferenciado de Hábitat y 
Vivienda. -La administración de este sistema está a cargo del ente rector de hábitat y 
vivienda y deberá ser coordinado con la Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, 
en el marco del Consejo Nacional de Geo-informática (CONAGE), además de coordinar con 
los Gobiernos Autónomos Descentralizados para su funcionamiento y actualización. 

El administrador del sistema deberá publicar periódicamente la información catastral 
suministrada por cada uno de los Gobiernos Autónomos Descentralizados Municipales y 
Metropolitanos, de acuerdo a los protocolos y estándares establecidos por el ente rector de 
hábitat y vivienda. 

Ley Orgánica del Sistema Nacional de Contratación Pública 

Que, el Art. 58.1.-Negociación y precio. Perfeccionada la declaratoria de utilidad pública y 
de interés social, se buscará un acuerdo directo entre las partes, hasta por el plazo 
máximo de treinta (30) días, sin perjuicio de la ocupación inmediata del inmueble. Para que 
proceda la ocupación inmediata se debe realizar el pago previo o la consignación en caso de 
no existir acuerdo. El retiro del valor consignado por el expropiado, que podrá requerirse en 
cualquier momento dentro del juicio de expropiación, no perjudicará la impugnación 
propuesta. 
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Inc. 4.- El órgano rector del catastro nacional georreferenciado determinará el avalúo del 
bien a expropiar cuando el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal o Metropolitano 
no posea la capacidad técnica para elaborar su catastro, incumpla el plazo anterior o el 
realizado por la dependencia de avalúos y catastros, a criterio del organismo rector del 
catastro nacional, no se adecue a la normativa. 

Inc. 7.- Los ajustes por plusvalía serán realizados conforme a la metodología que dicte el 
órgano rector del catastro nacional georreferenciados. 

Código Orgánico Administrativo. 

Art. 128.- Acto normativo de carácter administrativo. Es toda declaración unilateral 
efectuada en ejercicio de una competencia administrativa que produce efectos jurídicos 
generales, que no se agota con su cumplimiento y de forma directa. 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 

Que, con fecha 28 de julio de 2016, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda expidió 
el Acuerdo Ministerial Nro. 029-16 publicado en el Registro Oficial Suplemento Nro. 853 de 
3 de octubre de 2016, que contiene las “Normas Técnicas Nacionales para el Catastro de 
Bienes Inmuebles Urbanos – Rurales y Avalúos de Bienes; Operación y Cálculo de Tarifas por 
los Servicios Técnicos de la Dirección Nacional de Avalúos y Catastros”, con el objeto de “El 
presente instrumento tiene por objeto de “establecer lineamientos generales, requisitos 
mínimos y criterios técnicos aplicables a la estructuración del Sistema Nacional de Catastro 
Integral Geo Referenciado de Hábitat y Vivienda, que permita regular la formación, 
mantenimiento y actualización del catastro en sus componentes económicos, físicos, 
jurídicos y temáticos; así como la valoración individual y masiva de los bienes inmuebles 
para garantizar resultados confiables, imparciales y transparentes. El Ministerio de 
Desarrollo Urbano y Vivienda en calidad de ente rector del Sistema Nacional de Catastro 
Integral Geo Referenciado de Hábitat y Vivienda, emite las Normas Técnicas de Catastro y 
Avalúos aplicables en las Entidades Competentes y a todos los entes Avaluadores jurídicos o 
naturales a nivel nacional. Adicionalmente este instrumento contiene el procedimiento de 
tarifado por servicios de asistencia técnica de la Dirección Nacional de Avalúos y Catastros —
DINAC.”; 

Que, con fecha 10 de enero del 2019, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda expidió 
el Acuerdo Ministerial Nro. 001-19 publicado en el Registro Oficial Nro. 429 de 15 de febrero 
de 2019, que contiene la “Metodología y Procedimiento de cálculo de la plusvalía que genere 
la obra pública por declaratoria de utilidad pública” que en su artículo 3 indica que el objeto 
y finalidad de la metodología es “establecer un procedimiento técnico aplicado a la realidad 
nacional, sobre un método matemático universal para el cálculo de la plusvalía que genera 
la construcción de obra pública por la declaratoria de utilidad pública y de interés social en 
predios afectados total o parcialmente. Este valor de plusvalía se deducirá del precio final 
del inmueble afectado, determinado en los procesos de negociación o de impugnación como 
efecto de declaratoria de utilidad pública, previsto en la Ley Orgánica del Sistema Nacional 
de Contratación Pública.”; 
 

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, es el ente rector de hábitat y vivienda y 
administrador del catastro nacional georreferenciado y en uso de las atribuciones 
establecidas en la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo, y su 
Reglamento General de Aplicación, es el encargado de establecer las normas, estándares, 
protocolos, plazos y procedimientos para el levantamiento de la información catastral y 
valoración de los bienes inmuebles; y, 
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EXPIDE: 

LA SIGUIENTE “ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL 
URBANO Y RURAL, LA DETERMINACION, EMISION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION 
DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES,  PARA EL BIENIO 2024 – 2025” 
 
TÍTULO I 
GENERALIDADES 
 
Artículo 1.- COMPETENCIA. - El Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón 
Pichincha (GAD PICHINCHA), es el órgano competente para establecer los parámetros 
específicos que se requieren para la determinación del avalúo de la propiedad, los factores 
de aumento o reducción del valor de los terrenos, así como los factores para la valoración de 
las edificaciones; y de aprobar la tarifa impositiva para el cálculo del impuesto a los predios 
urbanos y rurales. 
 
Artículo 2.-     ÁMBITO DE APLICACIÓN DE LA ORDENANZA. -  La presente Ordenanza   rige   
para las personas naturales y jurídicas, nacionales y extranjeras, que sean propietarios o 
posesionarios de bienes inmuebles en la jurisdicción del cantón Pichincha. 
 
Artículo 3.- OBJETO.- La presente Ordenanza dicta  las  normas  jurídicas y técnicas para los 
procedimientos  y administración  de  la información predial; y aprueba el   modelo  de 
valoración, plano de valor del suelo, tabla del valor de las edificaciones, valor de reposición, 
los factores de aumento o reducción, los parámetros para la valoración de las edificaciones y 
demás construcciones, la determinación del avalúo de  la propiedad, tarifa impositiva e  
impuesto   predial,  de todos los  predios  ubicados dentro de los límites de las zonas urbanas, 
centros poblados y cabeceras parroquiales rurales, determinadas de conformidad con la ley.  
 
Artículo 4.- DEFINICIONES. - A efectos de una mejor aplicación de esta Ordenanza, se 
establecen las siguientes definiciones: 
Catastro Predial: Es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado de los bienes 
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el propósito de lograr   su   
correcta identificación física, jurídica, fiscal y económica. Tiene por objeto regular   la 
formación, organización, funcionamiento, desarrollo y conservación del catastro inmobiliario 
en el territorio del cantón.   
COOTAD: Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. 
GAD PICHINCHA: Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Pichincha. 
Sistema Catastral Predial: Es el que comprende el inventario de la información catastral; la 
determinación del avalúo de la propiedad; la estructuración de procesos automatizados de la 
información catastral; y, la administración   en el uso de la información   de la propiedad, en 
la actualización y mantenimiento de todos sus elementos, controles y seguimiento técnico de 
los productos ejecutados.  
 
Artículo 5. - DEL REGLAMENTO CATASTRAL. - Para los efectos de la presente Ordenanza 
se aplicará la terminología y procedimientos contemplados en el Manual de procedimientos 
e Instructivos de trámites aprobados, que se incorporan como documentos habilitantes a la 
presente Ordenanza.  
 
Artículo 6.- DOCUMENTACIÓN E INFORMACIÓN COMPLEMENTARIA. -  Forman parte de 
la presente Ordenanza:  
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 El plano del valor del suelo urbano, en formato físico o digital; 
 Los factores de aumento o reducción del avalúo del terreno por aspectos geométricos, 

topográficos, accesibilidad, vías de comunicación, y otros elementos semejantes; 
 Tabla de valores de las edificaciones y los factores para la valoración de las 

edificaciones; 
 El Manual de Procedimiento, instructivos y monografías obtenidos en los procesos de 

actualización catastral.  
 
TÍTULO II 
DE LA ADMINISTRACIÓN DE LA INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIAL 
 
CAPÍTULO I 
DE LA ADMINISTRACIÓN CATASTRAL 
 
Artículo 7.- DOMINIO O PROPIEDAD. - Es el derecho real en una cosa corporal, para gozar 
y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, 
sea individual o social.  
La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad. 
La posesión no implica la titularidad del derecho de propiedad ni de ninguno de los derechos 
reales.    
 
La información en el catastro no constituye reconocimiento, fraccionamiento u otorgamiento 
de titularidad del predio, sólo expresa los datos incorporados mediante los diferentes medios 
de captura, que incluye además el valor del suelo y edificaciones. Serán los documentos de 
tenencia debidamente inscritos en la Registraduria de la Propiedad los que constituyan la 
titularidad de los bienes inmuebles. 
 
Artículo 8.- DEL MANTENIMIENTO CATASTRAL.- El responsable  del catastro municipal  
está obligado  a mantener actualizado el Sistema Municipal de Información Catastral, para  lo 
cual desarrollará técnicas que  permitan una captación metódica y dinámica de las 
modificaciones de los predios; de igual manera será responsable  de  procesar las bajas y  las 
modificaciones a los registros catastrales, su validación, así  como de  que toda la información  
generada sea incorporada a las bases de datos  gráficas  y  alfanuméricas  de  los  Sistemas  de 
Información Municipal.   
 
La administración catastral establecerá las   normas técnicas   y procedimientos 
administrativos para el funcionamiento de su sistema de archivos a efecto de que   éste guarde   
y conserve la información y permita obtenerla en cualquier momento para conocer la historia 
catastral de los predios.   
 
Artículo 9.- DEL REGISTRO CATASTRAL. - Todos los bienes inmuebles ubicados en la 
circunscripción territorial del Municipio de Pichincha deberán ser valuados y constarán en el 
Catastro Municipal, el que contendrá   el avalúo comercial   de los mismos, que   se utilizará 
de manera multifinalitaria en aplicaciones de planeación, programación, estadísticas fiscales 
o de otro tipo.   
 
La localización, mensura y descripción de atributos de los bienes inmuebles, se llevarán a 
efecto   por los métodos más modernos de   información geográfica y por verificación directa 
en campo, con objeto de generar la cartografía catastral.   
El registro gráfico se integra con los diferentes mapas y planos que conforman la cartografía 
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catastral municipal y por:  
 El plano general del territorio del cantón Pichincha.  
 El plano de las áreas urbanas, cabeceras parroquiales, centros poblados y rurales, con 

su división catastral, indicando el perímetro urbano que lo limita y las zonas y sectores 
catastrales en que se divida.  

 El plano de cada manzana, que contenga: las dimensiones de los predios, nombres y/o 
números de las vías públicas que la limitan, el número de zona o sector catastral a que 
pertenece, el número de la manzana, los predios que contiene, la numeración de cada 
predio.   

 Los planos de las zonas o sectores en los que se divida el cantón con un sistema de 
coordenadas que permitan la localización precisa y delimitación de los predios.  
 

Artículo 10.- INTEGRACIÓN DE LOS REGISTROS CATASTRALES. - Los registros catastrales 
estarán integrados de tal manera que permitan su aprovechamiento multifinalitario y se 
puedan generar agrupamientos, los que se clasificarán en:  

• Numéricos, en función de la clave catastral de cada predio.   
• Alfabéticos, en función del nombre del propietario o del poseedor, constituido éste por 

apellidos paterno y materno y nombre(s).   
• De ubicación, por la localización del predio, de acuerdo a los números o nombres de 

calles y número oficial.  
• Estadístico, en función del uso o destino del predio que establezca el Plan de 

Desarrollo Urbano, del centro de población y en las normas, criterios y zonificación.   
 

Artículo 11.-  DEPENDENCIAS MUNICIPALES RESPONSABLES.-  Corresponde a la Unidad 
de Información, Avalúos y Catastros administrar,  mantener y actualizar el registro catastral, 
establecer el avalúo comercial de las edificaciones, de los terrenos y de la propiedad, de 
conformidad con los principios técnicos que rigen la materia, las normas de avalúo para  las 
edificaciones y solares, y el plano del valor base de la tierra, que permitan establecer la base 
imponible del impuesto a la propiedad.   
 
Es responsabilidad indelegable del Jefe de la Unidad de Avalúos y Catastros, establecer las 
políticas y procedimientos para mantener actualizados, en forma permanente, los catastros 
de predios del cantón. En esos catastros los bienes inmuebles contarán con el avalúo real de 
la propiedad debidamente actualizado.  
 
El Jefe de Avalúos y Catastro queda facultado para realizar en cualquier momento, de oficio 
o a petición de parte interesada, la revisión y por ende un nuevo avalúo actualizado de 
cualquier predio. Para la realización del nuevo avalúo que implique incrementar o disminuir 
el valor unitario por metro cuadrado de suelo o de construcción, deberá documentar el 
procedimiento a través de un expediente en donde conste la justificación del cambio del 
avalúo.  
 
Cualquier cambio de avalúo en la propiedad, implicará una reliquidación en el valor a pagar 
por concepto de los impuestos prediales.   
 
A la Dirección Financiera, a través del Departamento Municipal de Rentas, le corresponde 
la verificación y comprobación   de la base imponible, así como la determinación del 
impuesto predial y las deducciones, rebajas y exoneraciones, en base a lo determinado en la 
presente Ordenanza.   
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A la Dirección Financiera, a través de la Tesorería Municipal, le corresponde el cobro del 
impuesto a través de los mecanismos contemplados en la normativa existente. 
   
A la Dirección Financiera, le corresponde resolver mediante resolución motivada los 
reclamos.  
 
A la Dirección de Planificación Territorial o la que haga sus veces, le corresponde emitir los 
permisos y autorizaciones y comunicar a manera de reportes, todos los trámites de 
aprobación o negación que afecten a las superficies de los predios y edificaciones, vías y 
áreas de recreación o comunales. Estos reportes se los hará por medios informáticos.  
 
A la Dirección Municipal de Obras Públicas le corresponde comunicar a manera de reportes, 
todas las obras públicas realizadas y las que estén en etapa de ejecución, que afecten la 
determinación de la Contribución Especial de Mejoras. Estos reportes se los hará por medios 
informáticos de manera semestral, de acuerdo al formato elaborado por la Unidad de 
Avalúos y Catastros. 
 
Las demás direcciones, departamentos, y empresas municipales, también tienen la 
obligación de comunicar de manera permanente sobre las acciones que están bajo su 
responsabilidad y que afecten de alguna manera al territorio en general y a los predios de 
manera particular.  
 
Artículo 12. -  DE LA FORMACIÓN DEL CATASTRO PREDIAL.- La formación del catastro 
predial se realizará en atención a:   
a) El catastro de los predios: 

• El catastro del título de dominio de los predios. -  Proceso por medio del cual se 
incorpora en el catastro, individualizados por un código, los títulos de propiedad 
inscritos en el Registro de la Propiedad, de los predios o de las alícuotas, en caso de 
copropiedades sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal; 

• El registro de predios mostrencos; 
• El registro individual en la base de datos alfanumérica. -  Tal registro, llevado y 

controlado por medios informáticos y que servirá para obtener la información 
catastral, contendrá los siguientes datos legales, físicos y técnicos del predio:  

• Características   del terreno y de las edificaciones, sus avalúos y modificaciones 
(incluye: áreas según escritura y según levantamiento; alícuotas; valor por metro 
cuadrado; avalúo; factores de corrección).   

b) Planos o registros cartográficos digitales. -  Se realizarán a través de los siguientes 
procesos: 

• Los levantamientos catastrales practicados a cada propiedad donde consta la 
información sobre las edificaciones existentes (deslinde predial).   

• Fotografías aéreas, Ortofotos georeferenciadas, y restitución cartográfica.  
• Imágenes de satélite.   
• Cartografía digital a nivel del predio y edificaciones que incluye la sectorización 

catastral.  
c) Ficha declarativa de los datos del predio que realice el propietario del bien inmueble. 

• Con la ficha declarativa que diseñe e incorpore a la Unidad de Avalúos y Catastros, 
los propietarios y posesionarios de predios podrán declarar los datos que requiera 
el GAD PICHINCHA para la actualización de la ficha catastral. Esta ficha podrá 
presentarse a través de medios físicos o digitales en las ventanillas de la Unidad de 
Avalúos y Catastros debidamente firmada por el titular del domino o a través de 
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medios electrónicos establecidos por el GAD PICHINCHA. 
El Jefe de la Unidad de Avalúos y Catastro, podrá disponer la verificación de los datos 
declarados. 
 
Artículo 13.- 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 Jefatura de Avalúos y Catastros, la actualización y mantenimiento, previa 
solicitud del propietario o su representante legal, o cuando se estime conveniente, realizar 
actualizaciones al registro catastral tales como:  

• Inclusión/reinclusión; 
• Bajas de registros catastrales; 
• Fusión y división del solar, o edificación sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal; 
• Transferencia de dominio; 
• Rectificaciones por error en nombre, código, parroquia, número de manzana, calle, 

número de departamento, hoja catastral, barrio o ciudadela, linderos, mensuras, 
cabidas, etc.; 

• Actualizaciones derivadas por las solicitudes de los registros catastrales; 
• Modificaciones y actualizaciones, previa notificación al propietario, para 

expropiaciones, permutas y/o compensaciones. 
 

Artículo 14.- INVENTARIO CATASTRAL.- Los registros de los predios, los registros 
cartográficos y sus actualizaciones conformarán el inventario catastral, el mismo que 
deberá ser llevado y controlado en medios informáticos que garanticen el enlace de las 
bases alfanumérica y cartográfica por medio de un Sistema de Información Geográfica 
Municipal, que permita la recuperación de la información catastral, sea que inicie su 
consulta por la base alfanumérica o por la localización de un predio en la cartografía digital.  
 
A través   del sistema informático, el inventario catastral será proporcionado a las 
direcciones municipales que lo requieran, por medio de aplicaciones del Sistema Catastral, 
y  para  el  caso   de instituciones  del  sector público o privado, mediante convenios cuyos 
costos de utilización de la información municipal se  determinarán en el mismo convenio.  
 
CAPÍTULO II  
APLICACIÓN DEL CATASTRO 
 
Artículo 15.- NOTIFICACIONES A LOS CONTRIBUYENTES. – A este efecto, la Dirección 
Financiera notificará por la prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realización del 
avalúo y la obligación que tienen de registrar el dominio de sus inmuebles y las 
modificaciones que en ellos hubieren realizado. Concluido el proceso se notificará al 
propietario el valor del avalúo para el bienio 2024-2025, de acuerdo al Art. 522 del COOTAD, 
a través de la prensa. 
 
Artículo 16.- DE LOS PREDIOS SIN EDIFICACIONES Y/ O NO TERMINADAS. - El avalúo 
de la propiedad en predios urbanos con edificaciones no terminadas y solares no edificados, 
se liquidará en atención a las siguientes situaciones:  
a) Predio con edificación no terminada que no sea habitable aún o esté inconclusa. - Se 

determinará el avalúo de la propiedad, sumando el avalúo del solar y el avalúo de lo 
edificado a la fecha del levantamiento de la información; y,   

b) Predio sin edificación. - Se determinará el avalúo de la propiedad en base al avalúo del 
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suelo, sumando el avalúo del suelo y el avalúo de los otros sistemas constructivos 
existentes.  

 
TÍTULO III 
DE LAS RESPONSABILIDADES EN LA DETERMINACIÓN DEL AVALÚO DE LA 
PROPIEDAD 
 
CAPÍTULO I 
DE LAS RESPONSABILIDADES 
 
Artículo 17.-  DE LOS PROPIETARIOS.- Toda persona, natural o jurídica, que de cualquier 
forma legal  adquiera   el  dominio  de  bienes inmuebles en  el cantón, está obligada a 
registrarlos en la Unidad de Avalúos y Catastros, adjuntando el instrumento público que 
acredite el dominio, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantón 
Pichincha y el Certificado de Solvencia actualizado emitido por el Registrador de la 
Propiedad, para que conste el cambio efectuado en el inventario catastral.  
 
Esta obligación deberá cumplirse dentro de los treinta días posteriores a la inscripción del 
instrumento público que acredite el dominio en el Registro de la Propiedad. 
 
Artículo 18.- DE LOS NOTARIOS Y REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD. - El Registro de la 
Propiedad mantendrá una conexión informática con el GAD PICHINCHA, suministrando la 
siguiente información:   

• Nombre de los contratantes.   
• Objeto del contrato. 
• Nombre, ordinal del Notario, cantón al que pertenece y nombre del funcionario que 

autoriza el contrato de ser el caso.  
• Descripción del bien inmueble materia del contrato (medidas, linderos, superficie de 

terreno y edificación).   
• Gravámenes que sobre el bien inmueble urbano se constituyan, nombre del acreedor 

y deudor, de haberlo.  
• Fecha de inscripción del contrato en el Registro de la  Propiedad del cantón 

Pichincha.  
• Matrícula inmobiliaria, 
• Clave catastral, 
• Descripción de la ubicación del predio (Manzana, número de lote, calles, Barrio, 

parroquia, etc.) 
• Número de cédula de identidad o Registro Único de  Contribuyentes (en su caso).   
 

Los Notarios enviarán en medios digitales a las oficinas de la Unidad de Avalúos y Catastros, 
dentro de los 10 primeros días de cada mes, en los formularios que  les remitirá esta 
Dirección, el registro completo de las transferencias totales o parciales de los predios, 
particiones entre condóminos, adjudicaciones por remate y otras causas.  
 
CAPÍTULO II 
DE LA DETERMINACIÓN DEL AVALÚO DE LA PROPIEDAD URBANA 
 
Artículo 19.- EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR. - El catastro registrará los elementos 
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales 
estructuran el contenido de la información predial, en el formulario de declaración o ficha 
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predial digital, con los siguientes indicadores generales:  
 1. Identificación predial.  
2. Tenencia.   
3. Descripción del terreno.   
4. Infraestructura y servicios.   
5. Uso del suelo. 
6. Restricciones.   
7. Descripción de las edificaciones y otros elementos constructivos.  
 
Cuando un predio resulte cortado por la línea divisoria de las zonas urbana/rural, para fines 
de aplicación de estos tributos se lo considerará incluido en la zona en  donde quede más de 
la mitad de su avalúo comercial.   
 
Artículo   20.- AVALÚO DE LA PROPIEDAD URBANA. - Para establecer el avalúo de la 
propiedad urbana se considerará en forma obligatoria, los siguientes elementos:  
 
a) El avalúo del suelo que es el precio unitario contenido en el plano de valores del suelo 
urbano, determinado por un proceso de comparación con precios de venta de lotes o solares 
de condiciones similares u homogéneas del mismo sector, multiplicado por la superficie del 
lote o solar;  
b) El avalúo de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan 
desarrollado con carácter permanente sobre un solar, calculado sobre el método de 
reposición; 
c) El avalúo de los sistemas constructivos adicionales; y,   
d) El valor de reposición que se determina aplicando un proceso que permite la 
simulación de construcción de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de 
construcción, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida útil.   
 
Los predios urbanos serán valorados mediante la aplicación de los elementos de avalúo del 
suelo, avalúo de las edificaciones y valor de reposición previstos en la Ley y en esta 
Ordenanza, que se describen a continuación:   
 
20.1. AVALÚO DEL TERRENO 
 
Se establece sobre la información de carácter cualitativo de la infraestructura básica, de la 
infraestructura complementaria, comunicación, transporte y servicios municipales, 
información que cuantificada mediante procedimientos estadísticos permitirá definir la 
estructura del territorio urbano y establecer sectores homogéneos jerarquizados.  
 
Además, se considera el análisis de las características del uso actual, equipamiento, 
infraestructura y servicios municipales, uso potencial del suelo; sobre los cuales se realiza 
la investigación de precios de venta de los solares, información que, mediante un proceso 
de comparación de precios   de condiciones similares u   homogéneas, son la base para la 
elaboración del plano del valor del suelo urbano; sobre el cual se determine el valor base   
por sectores homogéneos. Expresado en el respectivo plano de valores del suelo urbano, 
que está contenido de manera digital en la base de datos gráfica del GAD Municipal, y que 
forma parte de la presente Ordenanza.   
 
El valor base que consta en el plano del valor de la tierra será afectado por los factores de 
aumento o reducción del avalúo del terreno, por aspectos topográficos, riesgo, ubicación en 
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la manzana y geométricos.  
 
Las particularidades físicas de cada terreno de acuerdo a su implantación en el área urbana, 
en la realidad dan la posibilidad de múltiples enlaces entre variables e indicadores, los que 
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su 
valoración individual.   
 
Por lo que el avalúo del terreno individual está 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 reducción, multiplicado por la superficie del terreno. 
 
Para el caso de las urbanizaciones, el valor unitario del suelo incluirá necesariamente los 
costos de urbanización, de acuerdo a las tablas de costo que deben presentar los 
propietarios de ellas.  
 
Para el caso de urbanizaciones ya existentes, se aplicarán las tablas con las que cuenta la 
Unidad de Avalúos y Catastros. Este criterio también se aplicará para la zona rural.   
 
20.2. CÁLCULO DEL AVALÚO DEL TERRENO 
 
El avalúo del terreno será el producto de multiplicar el Valor Unitario del Suelo por los 
Factores de Afectación y por la superficie del terreno.  
 
AT = VUS x FA x ST 
AT: Avalúo del terreno 
VUS = Valor unitario del suelo 
FA: Factores de Afectación 
ST: Superficie de terreno 
 
Para obtener el factor resultante se multiplicarán entre sí los factores de afectación y el 
producto de este no podrá ser menor de 0.40, estableciéndose este factor como límite 
inferior. Para efectos de su cálculo se utilizará la siguiente fórmula y factores de ajustes: 
 
Factores de Ajuste 
 
El número de variables o factores que pueden incidir de forma directa en el valor catastral 
de un inmueble, es ilimitado; sin embargo, bajo el criterio de buscar una aceptable 
homogeneidad y sobre todo realizando un análisis en función de la realidad del cantón, y en 
función de la ficha catastral; a continuación, se enuncian los factores de ajuste que serán 
utilizados en la valuación catastral. 
 
Frente 
 
Cuando el frente de un predio tenga una longitud menor de 6 metros, (valor utilizado en 
varios Municipios y valor mínimo para construcciones tipo) el valor del terreno sufrirá un 
ajuste o demérito, el cual será proporcional a la longitud del frente con respecto al frente 
mínimo de 6 metros. En ningún caso se considerará un frente menor de 1.50 metros de 
longitud. El demérito no aplicará en aquellos predios ubicados en zona o fraccionamientos 
donde más del 90% de los predios están diseñados a partir de frentes menores a 6 metros, 
como es el caso de fraccionamientos o unidades de interés social, situación que obliga a que 
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dicho ajuste ya esté considerado en el análisis del Valor Catastral Unitario de Suelo Urbano 
publicado. En estos casos y en el de los predios mayores de 6 m., el factor será igual a 1.00. 
 
Es importante señalar que la municipalidad puede cambiar el valor de la constante en 
función de la normativa de regulación urbana existente, la misma que tiene sus reglamentos 
establecidos por sectores. 
 
Fórmula: 
 
Ff= √(F/k) (no será mayor a 1) ni menor a 0.94 
Simbología: 
Ff: Factor de frente 
F: Frente del predio en estudio 
k: Coeficiente igual 6 
 
Profundidad 
 
Este factor se aplicará en los casos donde la relación profundidad-frente de un predio es 
mayor a cuatro veces. Significa que la longitud de la profundidad es más de cuatro veces 
mayor que la longitud del frente  
 
Se aplica cuando la relación sea mayor a cuatro, y no será aplicable cuando el frente sea 
mayor a 10 m., ni cuando la relación sea menor a 4 veces, en estos casos el factor será 1 
Este factor no será mayor a 1 ni menor a 0.94 
 
Fórmula: 
 
Fp= √(F/p) k 
 
Simbología: 
 
Fp: Factor por profundidad. 
F: Frente del predio en estudio. 
P: Profundidad del predio. 
k: Coeficiente igual a 4. 
 
Topografía  
 
Este ajuste se realiza cuando existe una diferencia considerable entre el nivel del terreno 
con el nivel de la vía de acceso, el porcentaje o factor a utilizarse esta acorde a la tabla que a 
continuación se indica: 
 
TOPOGRAFÍA FACTOR 

Plano 1.00 

Semi Plano 0.99 

Pendiente Tenue 0.98 

Pendiente pronunciada 0.95 
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Pendiente Excesiva 0.94 
 
Factor Forma 
 
Los predios pueden tener formas diversas, en el caso particular del cantón Pichincha, se ha 
podido comprobar que las formas por lo general son regulares, pero para los casos donde 
la forma sea irregular se ha establecido la siguiente metodología para poder encontrar el 
factor forma del predio, para esto se ha establecido una matriz donde se analiza 2 variables, 
por una parte el número de lados y por otra el número de ángulos rectos internos existentes 
del predio,  con esta matriz lo que queremos llegar a concluir es que en caso de que un predio 
tenga las peores condiciones en cuanto a su forma, tendrá un factor de 0,7, y en caso de que 
tenga las condiciones óptimas (4 lasos, 4 ángulos rectos) el factor sea 1, es decir no altere el 
costo del predio, con esto se cubre las posibilidades múltiples que existen para poder 
describir la forma del predio.  
 
 

N° ANGULOS RECTOS  

N°    
Lados  0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 o + 

3 0.94 0.94                 

4 0.94 0.95 0.96   1           

5 0.96 0.97 0.98 0.99             

6 0.94 0.95 0.96 0.97 0.98 0.99         

7 0.94 0.94 0.95 0.96 0.98 0.99         

8 0.94 0.45 0.95 0.96 0.98 0.99 0.99       

9 o + 0.94 0.94 0.95 0.96 0.96 0.96 0.98 0.98 0.99 0.99 

 
En función de la cantidad de lados y de números de ángulos rectos existentes se escoge el 
coeficiente que este en la intersección de las 2 variables.  
 
Factor de superficie 
 
Es el ajuste que se obtiene de la relación existente entre la superficie de un predio comparado con 
el lote tipo catastral. Este factor no aplicará en aquellos predios ubicados en zonas, 
fraccionamientos, parques o corredores industriales o cuando cuenten con las características de 
parques industriales; en estos casos el valor catastral unitario de suelo publicado o provisional 
considerará el ajuste correspondiente. 
 

  SUPERFICIE m2 COEFICIENTE 

1 1.00  -  1,200.00     1 
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2 1,201.00  -  2,500.00  0,98 

3 2,501.00  -  5,000.00 0,96 

4 Más de 5,000  - 0,94 
 
Factor Localización dentro de la manzana 
Dependiendo de su ubicación, el predio podrá ser premiado o castigado de acuerdo a las 
siguientes características: 
 

• Lote intermedio  1 

• Interior sin acceso 
propio 0,94 

• En esquina  1 

 
Características del suelo 
 
SECO 1 
INUNDABLE 0,95 
INESTABLE 0,95 
ROCOSO 0,95 

 
Accesibilidad a servicios (Alcantarillado, Agua Potable, Energía Eléctrica) 
 
Tres servicios 1 
Dos Servicios 0,95 
Un Servicio o menos 0,88 

 
Material de vías 
 
HORMIGÓN 
ARMADO               1.00  

ASFALTO               1.00  

ADOQUÍN               0.96  

DOBLE RIEGO               0.94  

LASTRADO               0.90  

TIERRA               0.88  

Empedrada               0.94  
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Infraestructura complementaria y servicios (Aceras, Bordillos, teléfono Fijo, Recolección de 
desechos) 
 
5 servicios  1 

4 servicios    0,98 

3 servicios    0,96 

2 servicios 0,94 
1servicios o 
menos    0,93 

 
20.3.  AVALÚO DE EDIFICACIONES  
 
Se establece el avalúo de las edificaciones que se hayan desarrollado con el carácter de 
permanente, proceso que a través de la aplicación de la simulación de presupuestos de obra 
que va a ser avaluada a costos actualizados, en las que constarán los siguientes indicadores 
de carácter general: tipo   de estructura, acabados, edad de la construcción, estado de 
conservación, superficie, y número de pisos.  
 
Para la aplicación del método de reposición y establecer los parámetros específicos de 
cálculo, a cada indicador le corresponderá   un número definido de rubros   de edificación, a 
los que se les asignarán los índices de participación. Para el caso y de acuerdo al tipo de 
construcción existente se consideran coeficientes de vida útil para cada estructura.  
 
Para la determinación del avalúo de las edificaciones y en general de la propiedad urbana, 
se aplicarán los parámetros, elementos, modelos matemáticos, tabla de valoración de los 
materiales de construcción, tabla de depreciación de las edificaciones.  
 
20.4. CÁLCULO DEL AVALÚO DE LAS EDIFICACIONES 
 
Método de Reposición 
El método de reposición, es la determinación del costo de reposición para llegar al costo 
actual de la construcción. Es decir, el costo de reposición es el costo de reproducirlo o 
construirlo de nuevo para conocer el avalúo de la construcción nueva y el costo actual. 
 
La Depreciación 
Es la pérdida de avalúo o del precio de un bien. En el caso de los inmuebles es la pérdida de valor 
por causa del uso y/o del tiempo. 
Ac = Sc x Fa x Ec x Fd 
Ac: Avalúos de la construcción 
Sc: Superficie de piso/bloque  
Fa: Sumatoria de factores componentes de la construcción 
Ec: Estado de Conservación 
Fd. Factor de depreciación 
 
COMPONENTES O FACTORES DE LA CONSTRUCCIÓN: 
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Estructura 
- Columnas 
- Vigas y Cadenas 
- Contrapiso 
- Paredes 
- Escaleras 
- Cubierta/Entrepiso 
 
Acabados 
- Pisos 
- Revestimiento interior 
- Revestimiento exterior 
- Escalera 
- Puertas 
- Tumbado 
- Cubierta 
- Ventana 
- Cubre Ventana 
- Closet (elemento utilizado en la ficha y ordenanza vigente), se plantea no utilizar este 

elemento, ya que su aporte al valor de la edificación es marginal, además de ser un 
elemento que el propietario confunda o distorsione al llenar la ficha catastral.  

 
Instalaciones 
- Eléctrica 
- Sanitarias 
- Agua Potable 
- Baños 
- Especiales 
 
Estado de conservación 
- Bueno 
- Regular 
- Malo 
- Ruina 
 
Industrial 
- Silos 
- Galpones 
- Bodegas 
 
Vida Útil y Porcentaje del valor residual de las construcciones 
Este cuadro que a continuación se presenta proviene de un análisis realizado y está en 
función del tipo de construcción y de la vida útil que se considera para este tipo de 
construcciones, obtenida de las distintas fuentes tal como de la cámara de la construcción y 
libros especialistas en el tema. 
 
VIDA ÚTIL DE LAS CONSTRUCCIONES Y RESIDUO SEGÚN ESTRUCTURA 
 
ESTRUCTURA CONSTRUCCIÓN VIDA ÚTIL % RESIDUAL 
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ACERO / HIERRO EDIFICIOS 70 10 

ACERO / HIERRO CASAS 55 9 

HORMIGÓN ARMADO EDIFICIOS 65 10 

HORMIGÓN ARMADO CASAS 55 8 

LADRILLO BLOQUE CASAS 40 5 

MADERA CASAS 30 3 
 
Para la aplicación de la vida útil y él % residual, se considerará como edificio a partir del 
cuarto piso. 
 
Estado de conservación.- de acuerdo al estado de conservación que tengan cada una de las 
construcciones se utilizara la siguiente tabla con sus respectivos coeficientes: 
 
COEFICIENTES POR ESTADO DE CONSERVACIÓN 
 
DESCRIPCIÓN COEFICIENTE 

BUENO 1.00 

REGULAR  0.84 

MALO 0.60 

RUINA 0.30 
 
No existe depreciación en construcciones que hayan sido realizadas en los 2 últimos años. 
La depreciación se aplicará solamente cuando se disponga de una información sobre el año 
de construcción y estado de conservación que proviene de las actualizaciones catastrales, 
en caso de no tener esta información se recomienda considerar el estado de conservación 
como bueno. 
Es importante aclarar que el valor residual de las construcciones será inferior al 40% del 
avalúo que corresponda para las construcciones nuevas. 
 
DEPRECIACIÓN 
 
Es el factor que ajusta al costo unitario del valor de la construcción y de los adicionales 
debido a la depreciación que exista por el transcurrir del tiempo de vida útil: 
 
a. FACTORES DE CORRECCIÓN DEL AVALÚO DE LOS ADICIONALES 
En caso de los adicionales que se ha considerado en la presente metodología tal como 
cerramientos, muros, piscinas, etc., se aplicará los siguientes factores para afectar al precio 
del avalúo de los adicionales del predio, estos factores están en función del estado de 
conservación y mantenimiento que tenga el predio: 
 
COEFICIENTES DE CORRECCIÓN AL VALOR DEL ADICIONAL CONSTRUCTIVO 
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DESCRIPCIÓN COEFICIENTE 

MUY BUENO 1.00 

BUENO  0.85 

REGULAR 0.70 

MALO 0.30 
 
El avalúo de la propiedad será la sumatoria del avalúo del terreno, más el avalúo de las 
edificaciones existentes en el predio, más el avalúo de los otros sistemas constructivos 
anexos al predio.   
 
AVALÚO DE LA PROPIEDAD: AVALÚO DE TERRENO + AVALÚOS DE CONSTRUCCIONES + 
AVALÚOS DE ADICIONALES CONSTRUCTIVOS 
AV =AT + AC + AAC 
 
TÍTULO IV  
DETERMINACIÓN DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO 
 
CAPÍTULO I 
 
Artículo 21.-   OBJETO DEL IMPUESTO PREDIAL. - Son objeto   de aplicación del impuesto   
predial   general sobre los predios, todas las propiedades inmuebles ubicadas dentro de los 
límites del cantón Pichincha.   
 
Artículo 22.- TRIBUTO APLICABLE. - Los predios del cantón Pichincha están gravados por 
el impuesto predial, el cual se establece mediante una tarifa por mil, calculada   sobre el 
valor imponible de la propiedad; según lo  que  se dispone en la presente Ordenanza y de 
conformidad con lo estipulado en el COOTAD.   
 
Artículo 23.- SUJETO ACTIVO. -  El sujeto activo del impuesto predial es el GAD 
PICHINCHA.   
 
Artículo 24.- SUJETOS PASIVOS. - Son sujetos pasivos los contribuyentes o responsables 
del tributo que grava la propiedad urbana y rural, las personas naturales o jurídicas, las 
sociedades de hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demás entidades 
aun cuando carecieren de personería jurídica, y que   sean propietarios, poseedores o 
usufructuarios   de bienes raíces ubicados dentro del perímetro del cantón Pichincha.  
Por tanto, para efectos de lo que dispone esta Ordenanza, son también sujetos pasivos las 
personas naturales o jurídicas, nacionales o extranjeras, comprendidas en los siguientes 
casos:  

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

2. Los directores, presidentes, gerentes o representantes de las personas jurídicas y 
demás entes colectivos con personería jurídica que sean propietarios de predios. 

3. Los que dirijan, administren o tengan la disponibilidad de los predios pertenecientes 
a entes colectivos que carecen de personería jurídica.   
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4. Los mandatarios, agentes oficiosos o gestores voluntarios respecto de los predios 
que administren o dispongan.  

5. Los síndicos de quiebra o de concursos de acreedores, los representantes o 
liquidadores de sociedades de hecho en liquidación, los depositarios judiciales y los 
administradores de predios ajenos, designados judicial o convencionalmente.  

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

7. Las sociedades que sustituyan a otras haciéndose cargo del activo y del pasivo en 
todo o en parte, sea por fusión, transformación, absorción o cualquier otra forma. La  
responsabilidad comprende al  valor total que, por concepto de tributos a los predios, 
se adeude a la fecha del respectivo acto.  

8. Los sucesores a título universal, respecto   de los tributos a los predios adeudados 
por el causante.  

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

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

 
Artículo 25.- ADMINISTRACIÓN TRIBUTARIA MUNICIPAL. - La Administración 
Tributaria Municipal, esto es, los procesos de determinación, cálculo, liquidación y 
recaudación   de los impuestos, que   pesan sobre la propiedad inmobiliaria del cantón 
Pichincha, es de competencia indelegable de la Dirección Financiera, la misma que la 
ejercerá por intermedio de su director y los departamentos de Rentas y de Tesorería.   
 
Artículo 26.- AVALÚO IMPONIBLE.-  El avalúo imponible de cada propiedad inmobiliaria 
es aquel con el cual el avalúo de la propiedad actualizado, excede a las deducciones 
establecidas conforme a la presente ordenanza.   
 
El avalúo imponible correspondiente a los contribuyentes que posean más de un predio, 
será igual a la suma de los avalúos imponibles de todos esos predios, incluidos los derechos 
o alícuotas de copropiedad, de haber lugar.   
 
Será de competencia y responsabilidad privativa de la Unidad de Avalúos y Catastros, 
determinar el avalúo imponible; y del Director Financiero a través de los departamentos de 
Rentas y Tesorería, la determinación del valor del impuesto y el de las exoneraciones, que 
correspondan a cada contribuyente, y del cobro del tributo. 
 
CAPÍTULO II 
DE LA DETERMINACIÓN DE LA TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO 
 
Artículo   27.-   DETERMINACIÓN DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO. - El valor del 
impuesto predial urbano municipal que cada contribuyente debe pagar anualmente, desde 
el primer día de enero de 2024, será el que resulte de aplicar la tarifa de 1.53‰ (UNO 
PUNTO CINCUENTA Y TRES POR MIL), calculado sobre la base imponible. Aprobado en la 
presente ordenanza. 
 
Artículo 28.-   RECARGO A LOS   INMUEBLES   NO EDIFICADOS EN LA ZONA URBANA. - 
Se establece un recargo anual del (2‰) dos por mil que se cobrará sobre el avalúo de la 
propiedad, que   gravará a los inmuebles   no edificados hasta que   se   realice la edificación, 
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de acuerdo con las siguientes regulaciones:   
 
a) El recargo solo afectará a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, esto es, 

aquellas que cuenten con los servicios básicos, tales como agua potable, canalización y 
energía eléctrica; 

b) El recargo no afectará a las áreas ocupadas por parques o jardines adyacentes a los 
edificados ni a las correspondientes a retiros o limitaciones zonales, de conformidad con 
las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos;  

c) En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehículos, los propietarios 
deberán obtener del Municipio respectivo una autorización que justifique la necesidad 
de dichos estacionamientos en el lugar; caso   contrario, se   considerará como inmueble   
no edificado.  

d) No afectará a los terrenos no construidos que   formen parte propiamente de una 
explotación agrícola, en predios que   deben considerarse urbanos por hallarse dentro 
del sector de demarcación urbana, y que, por tanto, no se encuentran en la zona habitada;  

e) Cuando por incendio, terremoto u otra   causa semejante, se destruyere un edificio, no 
habrá lugar a recargo de que   trata este artículo, en los cinco años inmediatos siguientes 
al del siniestro; y,   

f) En el caso   de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habrá 
lugar a éste en el año en que se efectúe el traspaso ni   en el año siguiente. 

 
Sin embargo, este   plazo se   extenderá a cinco años   a partir de la fecha de la respectiva 
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas   que   no poseyeren   otro   
inmueble   dentro del cantón y que estuvieren tramitando préstamos para construcción de 
viviendas en el Instituto   Ecuatoriano de Seguridad Social, en el Banco Ecuatoriano de la 
Vivienda o en una mutualista, según el correspondiente certificado expedido por una de 
estas instituciones. En el caso de que los propietarios de los bienes inmuebles sean 
migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extenderá a diez años.  
 
CAPÍTULO III 
DE LAS   EXENCIONES DEL IMPUESTO PREDIAL URBANO 
 
Artículo 29.- EXENCIONES DE LOS IMPUESTOS. -  Los contribuyentes están exentos  del  
pago  del  impuesto de  que   trata  el presente capítulo, bien sea en forma permanente,  
temporal o parcial, en el caso de propiedades urbanas, en la manera que se detalla a 
continuación:  
 

1. Tendrán exoneración permanente:  
1.1. Los predios unifamiliares urbano-marginales con avalúos de hasta veinticinco 

remuneraciones básicas unificadas del trabajador en general.   
1.2. Los predios de propiedad del Estado y demás entidades del sector público.  
1.3. Los predios que pertenecen a las instituciones de beneficencia o asistencia social de 

carácter particular, siempre que   sean   personas jurídicas   y los edificios y sus rentas   
estén destinados, exclusivamente a estas funciones.   
Si  no  hubiere  destino  total, la exención será proporcional a la parte afectada a dicha 
finalidad. 

1.4.   Las  propiedades  que   pertenecen  a naciones extranjeras o  a organismos   
internacionales de  función pública, siempre que  estén destinados a dichas 
funciones.   

1.5.   Los  predios  que   hayan  sido   declarados  de utilidad pública por el Concejo Municipal 
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y que tengan juicios de expropiación, desde el momento de la citación al demandado 
hasta que la sentencia se encuentre   ejecutoriada,  inscrita  en el Registro   de  la 
Propiedad   y catastrada. En caso de tratarse de expropiación parcial, se tributará por 
lo no expropiado.   

 
2. Gozarán  de  una   exención   por  los  cinco  años posteriores al  de  su   terminación 

o   al de la adjudicación, en su caso:  
2.1. Los bienes que deban considerarse   amparados por la institución del patrimonio 

familiar, siempre  que no rebasen un  avalúo de cuarenta y ocho mil dólares.   
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,  el Banco  Ecuatoriano   de la Vivienda, 
las asociaciones mutualistas y cooperativas de vivienda y solo hasta el límite  de 
crédito  que  se   haya concedido para tal  objeto.   

• Cuando se trate de préstamos hipotecarios sin amortización gradual, otorgados por 
bancos, empresas o personas particulares, el contribuyente deberá adjuntar una 
copia de    la escritura en la primera solicitud, y cada año un certificado notariado del 
acreedor, en el que conste el valor del saldo deudor por capital. En la primera vez, el 
solicitante también  adjuntará las escrituras, contratos, facturas y, de haber lugar, los 
planos de construcción, que permitan comprobar que el préstamo se ha efectuado e 
invertido en la adquisición, construcción o mejoras del inmueble. Cuando se trate del 
saldo del precio de  compra, hará prueba suficiente la respectiva escritura de compra.  

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

• En los préstamos sin seguro de desgravamen, pero con amortización gradual, se 
indicará el plazo y se establecerá el saldo de capital y los certificados  serán 
renovados por el peticionario cada  año. En los préstamos con seguro de 
desgravamen, se indicará también la edad del asegurado y la tasa de constitución de 
la reserva matemática.   

• A falta de información suficiente, la Dirección Financiera elaborará tablas de 
aplicación, a base de los primeros datos proporcionados por el interesado y teniendo 
como referencia similares casos anteriores.  

  
2.3.1.  La rebaja por  deudas hipotecarias después de los cinco años, tendrá los siguientes 

límites:   
• Veinte por ciento (20%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese saldo 

alcanza hasta el veinticinco por ciento (25%) del valor real actualizado del respectivo 
predio.  

• Treinta por ciento (30%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese saldo 
supera el veinticinco por ciento (25%) y llega  hasta el treinta y siete y medio por 
ciento (37.5%) del valor real actualizado del respectivo predio. 

• Cuarenta por ciento (40%) del saldo del valor del capital de la deuda, cuando ese 
saldo supera el treinta y siete y medio por ciento (37.5%) del avalúo real actualizado 
del respectivo predio.   

 
Para efectos de lo estipulado en este numeral, la Dirección Financiera solo considerará el 
saldo de capital, de acuerdo con los certificados emitidos por los bancos y el Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social. Cuando deba aplicarse deducciones por cargas 
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hipotecarias compartidas entre los copropietarios de uno o varios inmuebles, el monto de 
la deducción se aplicará a prorrata del valor de los derechos de cada uno.   
 

3. Gozarán  de  una   exoneración  hasta  por  dos  años siguientes al  de  su  construcción,   
las  casas destinadas  a  vivienda  no  contempladas   en  los literales a), b) y c) de este 
artículo, así como los edificios con fines industriales.  

 
Cuando la construcción comprenda varios pisos, la exención se aplicará a cada uno  
de ellos,   por separado, siempre que puedan habitarse individualmente,   de 
conformidad con el respectivo año de terminación.  
 
No  deberán  impuestos los edificios  que   deban repararse para que puedan ser 
habitados, durante el tiempo que dure la  reparación,   siempre   que   sea  mayor  de  
un año   y comprenda más del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios  que  
deban reconstruirse  en  su totalidad,  estarán sujetos a lo que se establece para 
nuevas construcciones.  
 

Para aplicar estas exenciones se tendrá en cuenta el catastro actualizado de entidades y 
organismos del sector público, o su equivalente, que el Director Financiero solicitará a la 
Oficina de Planificación de la Presidencia de la República.   
 
Las instituciones de beneficencia o asistencia social de carácter particular, para acceder a la 
exención total o parcial, el representante legal de la institución beneficiaria de la exención 
deberá presentar al Director Financiero, lo siguiente:  
 

• Copia notariada de las páginas del Registro Oficial en que conste publicada la ley, 
decreto o acuerdo ministerial de creación o aprobación de los estatutos, y de sus 
reformas, de haberlas.   

• Declaración juramentada del representante legal de la institución, de la que conste 
que sus edificios y rentas se destinan única y exclusivamente a  los fines de 
beneficencia, asistencia social o educación, para los que está autorizada. De haber 
destino parcial, se detallará los bienes y rentas pertinentes. 

•   Copia del presupuesto anual, con detalle de ingresos y gastos.  
 
4. Los ancianos mayores de sesenta y cinco años están exonerados si es que el total del 

avalúo de la propiedad actualizado del predio o predios de su propiedad no excede 
del equivalente a quinientas remuneraciones básicas unificadas del trabajador en 
general, que estuvieren vigentes en el  mes de diciembre del año inmediato anterior 
al que corresponde la tributación. Si es que ese total excede el límite anotado, la 
tributación se aplicará sobre el respectivo avalúo excedente.  

5. Las personas con discapacidad y/o las personas naturales y jurídicas que tengan 
legalmente bajo su protección o cuidado a la persona con discapacidad, tendrán la 
exención del cincuenta por ciento (50%) del pago del impuesto predial. Esta 
exención se aplicará sobre un (1) solo inmueble con un avalúo máximo de quinientas 
(500) remuneraciones básicas unificadas del trabajador privado en general. En caso 
de superar este valor, se cancelará uno proporcional al excedente. 

 
Los contribuyentes beneficiarios de las exoneraciones o rebajas al impuesto predial, deben 
presentar hasta el 20 de diciembre del año anterior al de la emisión del título de crédito,  la 
documentación  que certifique   que   estén inmersos en las mismas para que surjan efectos 
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en la correspondiente emisión.  
 
Las solicitudes que se presenten fuera del plazo establecido por esta ordenanza, tendrán 
efectos para la liquidación del impuesto respectivo, el siguiente periodo tributario.  
 
CAPÍTULO IV 
DE LA ADMINISTRACIÓN DE LOS TÍTULOS DE CRÉDITO 
 
Artículo 30.-  EMISION DE TÍTULOS DE CRÉDITO.-  El Director Financiero a través de 
la Jefatura de Rentas del Gobierno Municipal procederá a emitir  los títulos de crédito 
respectivos. Este proceso deberá estar concluido hasta el 31 del mes de diciembre previo 
al del inicio de la recaudación.  
 
Los títulos de crédito deberán reunir los siguientes requisitos:  
 

1. Designación del GAD PICHINCHA, de la Dirección Financiera y la Jefatura de 
Rentas, en su calidad de sujeto activo el primero, y de Administradores 
Tributarios los otros dos.   

2. Identificación del deudor tributario. Si es persona natural, constarán sus 
apellidos y nombres. Si es persona jurídica, constarán la razón social, el número 
del registro único de contribuyentes. 

3. La dirección del predio. 
4. Código alfanumérico con el cual el predio consta en el catastro tributario. 
5. Número del título de crédito.  
6. Lugar y fecha de emisión.  
7. Avalúo actualizado de cada predio.  
8. Valor de las deducciones de cada predio. 
9. Avalúo imponible de cada predio.   
10. Valor de la obligación 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 año.  
12. Valor del recargo, si el pago se realizare dentro del segundo semestre del año. 
13. Firma autógrafa o en facsímile, del Director Financiero y del Jefe del 

Departamento de  Rentas, así como el sello correspondiente. 
 

Artículo 31.-  RECIBOS PROVISIONALES.- Si por razones de fuerza mayor, la Dirección 
Financiera no alcanzare a emitir el catastro tributario o los títulos de crédito respectivos, 
el Director Financiero autorizará por escrito al Jefe de Rentas para que emita recibos 
provisionales, en base del catastro y valores del año anterior.   
 
Esos recibos provisionales serán numerados y reunirán los mismos requisitos que los 
establecidos en el Art. 33.   
 
Artículo   32.-  CUSTODIA DE  LOS  TÍTULOS DE CRÉDITO Y LOS RECIBOS 
PROVISIONALES. - Una vez concluido el trámite de que tratan los artículos precedentes, 
el Jefe del Departamento de Rentas comunicará al Director Financiero, quién de 
inmediato entregará al Tesorero del Gobierno Municipal para su custodia y recaudación 
pertinente.  
 
Esta entrega la realizará mediante oficio escrito, el cual estará acompañado de un 
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ejemplar del correspondiente catastro tributario, de estar concluido, que deberá ser 
igualmente firmado por el Director Financiero y el Jefe de Rentas.  
 
Artículo 33.-  RECAUDACIÓN TRIBUTARIA.- Los contribuyentes deberán pagar el 
impuesto, en el curso del respectivo año, sin necesidad de que el Municipio les notifique 
esta obligación.   
 
Los pagos serán realizados en las ventanillas de Recaudación de la Tesorería Municipal 
y podrán efectuarse desde el primer día laborable del mes de enero de cada año, aun 
cuando el Municipio no hubiere alcanzado a emitir el catastro tributario o los títulos de 
crédito.   
En este caso, el pago se realizará a  base del catastro del año anterior y la Tesorería 
Municipal entregará al contribuyente un recibo provisional.   
 
El vencimiento para el pago de los tributos será el 31 de diciembre del año al que 
corresponde la obligación.  
 
Cuando un contribuyente aceptare en  parte su obligación tributaria y la protestare en 
otra, sea que se refiera a los tributos de uno o varios años, podrá pagar la parte con la 
que esté conforme y formular sus reclamos con respecto a la que protesta. El Tesorero 
Municipal no podrá negarse a aceptar el pago de los tributos que entregare el 
contribuyente.  
 
La Tesorería Municipal entregará el original del título de crédito o del recibo provisional, 
al contribuyente. La primera copia corresponderá a la Tesorería y la segunda copia será 
entregada al Departamento de Contabilidad.   
 
Artículo 34.-  DESCUENTOS EN LA RECAUDACIÓN.- Los contribuyentes que paguen 
los tributos dentro de los primeros seis meses del año, tendrán derecho a que la 
Tesorería Municipal  aplique la siguiente tabla  de descuentos sobre el  valor pagado por 
cada tributo predial:   
 

PERIODO DE PAGO PORCENTAJE DE 
DESCUENTO 

PRIMERA QUINCENA DE 
ENERO 10 

SEGUNDA QUINCENA DE 
ENERO 9 

PRIMERA QUINCENA DE 
FEBRERO 8 

SEGUNDA QUINCENA DE 
FEBRERO 7 

PRIMERA QUINCENA DE 
MARZO 6 

SEGUNDA QUINCENA DE 
MARZO 5 

PRIMERA QUINCENA DE 
ABRIL 4 

SEGUNDA QUINCENA DE 
ABRIL 3 
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PRIMERA QUINCENA DE 
MAYO 3 

SEGUNDA QUINCENA DE 
MAYO 2 

PRIMERA QUINCENA DE 
JUNIO 2 

SEGUNDA QUINCENA DE 
JUNIO 1 

 
Artículo 35.-  RECARGOS EN LA RECAUDACIÓN.- Los contribuyentes que paguen los 
tributos durante el segundo semestre del año, tendrán un recargo del diez por ciento 10% 
anual.   
 
Artículo 36.-  REPORTES  DIARIOS  DE  RECAUDACIÓN Y DEPÓSITO BANCARIO.-  Al final 
de cada día, el Tesorero Municipal elaborará y presentará al Director Financiero, y éste al 
Alcalde, el reporte diario  de  recaudaciones,  que  consistirá  en  un cuadro en el que constará 
el detalle y valores totales recaudados cada día por concepto del tributo, intereses, multas y 
recargos.   
Este reporte podrá ser elaborado a través de los medios informáticos con que dispone el 
Gobierno Municipal.  
 
Artículo 37.-   INTERÉS  DE MORA.- A partir de su vencimiento, esto es, desde el primer 
día de enero del año siguiente a aquel en que debió pagar el contribuyente, los tributos  no  
pagados  devengarán   el interés anual desde la fecha de su exigibilidad hasta la fecha de su 
extinción, aplicando la tasa  de interés más alta vigente,  expedida  para  el efecto  por el 
Directorio  del Banco Central.  
 
El interés se calculará por cada mes o fracción de mes, sin lugar a liquidaciones diarias. 
  
Artículo 38.-  COACTIVA.- Vencido el año fiscal, esto es, desde el primer día de enero del 
año siguiente a aquel en que debió pagarse el impuesto por parte del contribuyente, la 
Tesorería Municipal deberá cobrar por la vía coactiva el impuesto en mora y los respectivos 
intereses de mora.   
 
Artículo 39.-  IMPUTACIÓN DE PAGOS PARCIALES.- El Tesorero Municipal imputará en 
el siguiente orden los pagos parciales que haga el contribuyente: primero a intereses, luego 
al tributo y por último a multas y costas.  
 
Si un contribuyente o responsable debiere varios títulos de crédito, el pago se  imputará 
primero al título de crédito más antiguo que no haya prescrito.  
 
Artículo 40.-  EL CATASTRO TRIBUTARIO DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA DEL 
CANTÓN PICHINCHA.- Será de responsabilidad privativa e indelegable de la Dirección 
Financiera a  través de  la Jefatura de  Rentas la  elaboración  anual  y  actualización  
permanente  del catastro  tributario   de  la  propiedad inmobiliaria urbana del  cantón 
Pichincha. Este mandato incluye la custodia de   los  documentos  de respaldo de la 
información constante en dicho  catastro tributario, el cual adquiere igualmente el carácter 
de documento oficial del Municipio.  
 
El Catastro Tributario de la Propiedad Inmobiliaria Urbana contendrá la información del 
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catastro patrimonial,   y adicionará la siguiente:  
 

1. Valor de cada una de las deducciones contempladas en esta ordenanza.  
2. Valor imponible.   
3. Valor del rendimiento potencial del tributo, resultante de la aplicación de la tarifa 

pertinente.   
4. Valor de las exenciones y exoneraciones contempladas en esta ordenanza, tributo.   
5. Valor de los descuentos.   
6. Valor de los recargos.   
7. Valor neto de cada tributo, que debe pagar el contribuyente en el año 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.  
Al final del catastro tributario de la propiedad urbana también se harán constar en 
todas las columnas las cantidades y valores acumulados para el cantón. 

  
CAPÍTULO V 
DE LOS RECLAMOS 
 
Artículo 41. -  RECLAMOS Y RECURSOS. - Concluido este proceso de actualización 
catastral, la Dirección Financiera notificará  por  la  prensa   a la ciudadanía, para que los 
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder   por medios digitales al conocimiento 
de  la nueva valorización.   
 
Los contribuyentes, responsables o terceros, que se creyeren afectados, en todo o en parte, 
por un acto  determinativo sea en el avalúo, base  imponible, o impuesto, podrán presentar 
su reclamo ante  la misma autoridad. El empleado  que  lo recibiere  está obligado  a dar  el  
trámite dentro de los plazos que correspondan de conformidad con la ley.   
 
Artículo 42.-  RECLAMOS SOBRE LOS AVALÚOS.- Una vez que los sujetos pasivos hayan 
notificado de la actualización catastral, podrán dichos contribuyentes formular sus 
reclamos ante el Director Financiero cuando el reclamo sea por el acto determinativo del 
impuesto, y Jefe de Avalúos y Catastros, cuando el reclamo sea por la determinación del 
avalúo.   
 
Dentro del plazo de hasta quince días de recibido el reclamo, el Jefe de Avalúos y Catastros 
atenderá el reclamo, y pondrá en conocimiento del reclamante, el resultado del trámite. 
Para tramitar la impugnación o apelación, a que se refieren los incisos precedentes, no se 
requerirá del contribuyente el pago previo del nuevo valor del tributo.  
  
Artículo 43.-  DE LAS INSPECCIONES. - Cuando una solicitud de ingreso, reingreso, baja, o 
verificación de medidas de un predio, requiera inspección en sitio, el contribuyente 
entregará la documentación requerida en la   respectiva ventanilla, la cual  será resuelta  por 
la Unidad de Avalúos y Catastros, dentro del plazo de  hasta 15  días  laborables, contados a  
partir  de la entrega  de la documentación.   
 
TÍTULO V 
DE  LAS  OBLIGACIONES DE TERCEROS  
 
CAPÍTULO I 
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Artículo 44.-  DEBERES DE LOS NOTARIOS, DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD Y 
JEFE DEL REGISTRO CIVIL. - Para   contribuir a la  correcta y  total  aplicación  de  las 
normas contempladas en el COOTAD y en esta ordenanza, los Directores de las áreas 
Municipales, los Notarios, y el Registrador de la Propiedad del Cantón Pichincha, deberán 
cumplir las siguientes disposiciones:  
 

1. Para la elaboración e inscripción de una escritura, los Notarios y el Registrador de la 
Propiedad exigirán que previamente el contribuyente les presente:   
 

- Certificado del avalúo de la propiedad emitido por la Unidad de Avalúos y Catastros.  
- Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal, emitido por la Tesorería Municipal.   
- Permiso  de  desmembración o  certificado  de  no estar afectado por el plan regulador 

del cantón emitido por la Dirección de Planificación Territorial, cuando la 
transacción es por una parte del predio o por el total, respectivamente.   

- Copias certificadas de la liquidación y pago de los impuestos que genere la 
transacción.  

 
Los documentos emitidos por las diferentes dependencias municipales que sirvan como 
componentes en una transacción, no deberán tener enmendaduras, tachones, o cualquier 
alteración, ya que esto invalida el documento.   
 
Cuando  una   escritura   haya   sido   y/o  inscrita  sin  los requisitos establecidos, el GAD 
PICHINCHA solicitará la nulidad del documento y aplicará las sanciones correspondientes 
al Notario y/o Registrador que hayan realizado la protocolización o registro de la misma.  
 

2. Dentro de los diez primeros días de cada mes, los Notarios y el Registrador de la 
Propiedad del cantón enviarán al Departamento de Avalúos y Catastros y a la 
Dirección Financiera del Municipio un reporte, en físico y digital de las transacciones 
realizadas, sobre la siguiente información:  

 
a. Transferencias de dominio de los predios, totales o parciales, correspondientes al 

mes inmediato anterior,  
b.  Particiones entre condóminos.  
c.  Adjudicaciones por remate y otras causas. 
d.  Hipotecas que hubieren autorizado.  

Para enviar esta información mensual, los Notarios y el Registrador de la 
Propiedad se sujetarán a las especificaciones que consten en los formularios que, 
mediante oficio escrito, les hará llegar oportunamente el Director de Información, 
Avalúos y Catastros. 

 e. Dentro de los quince primeros días de cada mes, el Jefe o Director Provincial del 
Registro Civil, deberá enviar al Gobierno Municipal un reporte de los ciudadanos 
y ciudadanas de 65 años en adelante, que hayan fallecido en el mes anterior.  

 f. Los Directores Municipales y Gerentes de empresas, deberán de manera mensual 
enviar los reportes en físico y digital, de la información que afecte la información 
catastral. 

 
Artículo 45.-  DE LA SOLICITUD DE TRÁMITES.-  Toda persona natural o jurídica  que 
requiera de un servicio municipal, debe tener sus datos debidamente actualizados en la 
ventanilla de actualización de la Unidad de Avalúos y Catastros, para lo cual debe presentar: 
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la cédula de ciudadanía, certificado de votación, Registro  Único  de  Contribuyentes  y  
certificado  de solvencia actualizado emitido por el Registrador de la Propiedad. 
 
Cuando por efectos de la actualización de un registro catastral, el contribuyente solicitara la 
inclusión de una partición, desmembración, urbanización, 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 cartografía municipal; deberá incluir los siguientes requisitos:  
 

- Levantamiento planimétrico en físico y digital  
- No adeudar al  Gobierno  Autónomo Descentralizado Municipal del cantón Pichincha.   
- Para el caso de urbanizaciones, lotizaciones, particiones; el archivo CAD, deberá estar 

estructurado en capas: de lotes, de edificaciones, de medidas, de identificación de 
lotes, etc. Las capas de polígonos, deberán contenerse como polígonos cerrados. 

 
Una vez entregados los documentos determinados en los requisitos para la actualización de 
datos en la respectiva ventanilla: cambio en la tenencia del predio, datos de contribuyentes, 
datos de tenencia; el Departamento de Avalúos y Catastros, en los plazos establecidos  en el 
Instructivo de Trámites  y  el Manual de Procedimientos elaborados para el efecto, 
actualizará los datos requeridos por el contribuyente.  
 
Artículo 46.-  DE LA FORMALIDAD EN LA PRESENTACIÓN Y FIRMA DE 
RESPONSABILIDAD DE LOS LEVANTAMIENTOS PLANIMÉTRICOS.- Todo levantamiento 
planimétrico será realizado mediante el Sistema de Coordenadas WGS84 y de proyección 
DATUM UTM, se lo presentará en el formato físico A3 o en el que fuera requerido por el área 
solicitante, además del digital en un dispositivo de disco compacto. 
El levantamiento planimétrico, será realizado por un  profesional en Topografía, Ingeniero 
Civil, Ingeniero Cartógrafo o afines o Arquitecto, quienes deberán estar debidamente 
registrados en la Dirección de Control Territorial del GAD PICHINCHA y estar al día en el 
pago de sus obligaciones tributarias municipales.  
 
El documento en físico entregado será 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 Titular del predio deberá presentarlo nuevamente con las correcciones 
observadas. 
 
Para que un trabajo de levantamiento sea receptado y aceptado por el GAD PICHINCHA, 
deberá cumplir con los requisitos y formalidades indicados en esta Ordenanza. 
 
Los levantamientos planimétricos que se presenten para obtener los permisos de 
desmembración o fraccionamiento, aprobación de lotizaciones o urbanizaciones, 
remanentes, excedentes, afectaciones, deberán ser revisados y aprobados por la Dirección 
de Planificación Territorial, previo a ser receptados en el área de Catastros, deberán 
contener el documento autorizado por el Director de dicha área. 
 
Artículo 47-  CERTIFICACIONES.- La Dirección Financiera y/o la Unidad de Avalúos y 
Catastros otorgarán las  certificaciones que, según el ámbito de su respectiva competencia, 
les solicite el contribuyente. 
 
La Unidad de Avalúos y Catastros conferirá la certificación sobre el avalúo de la propiedad 
o cualquier  otro   certificado relacionado a la  propiedad  inmueble del cantón que le fueren 
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solicitados por los contribuyentes o responsables del impuesto a los predios, previa 
solicitud, para  lo cual  el contribuyente   debe presentar previamente:   
 

- Certificado de solvencia actualizado, emitido por el Registrador de la Propiedad del 
cantón. 

- Certificado de bienes y raíces, si el caso lo amerita. 
- Certificado de No adeudar al Gobierno Municipal. 
- Certificado de  no  afectación  del  plan   regulador   o permiso de desmembración, 

dependiendo si la certificación otorgada es total o parcial.  
- Cédula de ciudadanía o Registro Único de Contribuyentes y certificado de votación, 

actualizados.  
- Levantamiento Planimétrico, cuando el caso lo amerite 
 

Una vez entregada la documentación completa, requerida al contribuyente en la ventanilla 
correspondiente, la Unidad de Avalúos y Catastros entregará   la  certificación  solicitada 
dentro del término  de las  24 horas siguientes, contados a partir que sus datos estén 
debidamente actualizados en las respectivas ventanillas de actualización catastral, y cuando 
no requiera inspección de campo; para este   último   caso   el  plazo  de  entrega  se   sujetará  
al Instructivo y Manual de Procedimientos elaborados y aprobados para el efecto.   
 
La certificación del avalúo o de datos catastrales, no constituyen reconocimiento, 
fraccionamiento u otorgamiento de titularidad del predio, sólo expresará los datos, el valor 
del suelo y edificaciones, que consten en el Registro catastral, aprobados mediante la 
presente Ordenanza por el Concejo Cantonal de Pichincha. El tratamiento de los datos y 
situaciones de tenencia que se presentaren, serán atendidos de acuerdo al Manual de 
Políticas y Procedimientos que Regula la Administración y Ordenamiento de la Unidad de 
Avalúos y Catastros, aprobado. 
 
Artículo 48.-  DE LA PRESENTACIÓN DE ESCRITURAS EN TRANSFERENCIA DE 
DOMINIO POR PARTE DE LOS CONTRIBUYENTES.- Toda persona natural o jurídica, que 
de cualquier forma legal adquiera el dominio de bienes inmuebles del cantón, está obligado 
a catastrarla en el Departamento de Avalúos y Catastros en un plazo no mayor de 30 días 
calendario desde la inscripción en la Registraduria de la Propiedad, adjuntando copia del 
instrumento público de dominio, debidamente inscrito en la Registraduria de la Propiedad, 
para que conste en el inventario catastral.  
 
Cuando la actualización en el catastro se la realice presentando una escritura en la que 
hayan transcurrido más de tres meses calendarios desde la fecha de inscripción, el 
contribuyente deberá adjuntar certificado de solvencia actualizado, emitido por el 
Registrador de la Propiedad del cantón Pichincha.  
 
Artículo   49.-  FACULTAD SANCIONADORA  DEL JEFE DE AVALÚOS Y CATASTROS.- El 
Jefe de Avalúos y Catastro solicitará a la máxima Autoridad, se imponga las siguientes 
sanciones en cada caso, debiendo aplicarse el debido proceso:   
 

1. Los servidores municipales que por negligencia u otra causa dejaren de avaluar una 
propiedad o realizaren avalúos por debajo o sobre del avalúo real del predio y no 
justificaren su conducta, serán sancionados con una multa equivalente al veinticinco 
por ciento y hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneración mensual básica 
mínima unificada del trabajador en general. Además, cuando se comprobare o 
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hubiere graves presunciones de dolo, el Director que conociera el caso comunicará 
esta situación a la máxima Autoridad en petición fundamentada, solicitando que  se 
disponga   la destitución del servidor municipal, sin perjuicio de las sanciones legales 
a que diere lugar. 

2. Cuando los Notarios y/o el Registrador de la Propiedad hubiere efectuado escrituras 
e inscripciones en sus   registros, sin haber exigido los requisitos que se disponen en 
la presente ordenanza, incurrirán en sanción de multa equivalente a tres 
remuneraciones mensuales básicas mínimas unificadas del trabajador en general, sin 
perjuicio del cobro de los tributos respectivos. 

3. Los Notarios o el Registrador de la Propiedad, que incumplieren con el envío 
oportuno de la información prevista en esta Ordenanza, serán castigados, en la 
primera ocasión, con una multa equivalente al cincuenta por  ciento   (50%)   de  la  
remuneración mensual básica mínima unificada del trabajador en general.   En cada  
reincidencia  subsiguiente,  se duplicará la multa hasta llegar al doscientos cincuenta 
por ciento (250%) de dicha remuneración.   

 
Artículo 50.-   SANCIONES   TRIBUTARIAS. - Las infracciones tributarias que cometieren 
los contribuyentes,   esto  es, los delitos,  contravenciones  y faltas reglamentarias de las 
normas contempladas en el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomías y 
Descentralización, el Código Tributario y la presente Ordenanza,  estarán sujetas   a  las  
sanciones   que   para   el ilícito  tributario contempla  el  Libro  Cuarto   de  dicho Código 
Tributario.  
 
Artículo 51.-   MULTAS  POR  NEGAR INFORMACIÓN O POR DATOS FALSOS.-  Los sujetos   
pasivos   que   se   negaren  a  facilitar  datos  o a  efectuar  las  declaraciones  necesarias  que  
permitan realizar los avalúos de la propiedad, serán sancionados por el Director Financiero, 
previa notificación escrita del Jefe de Avalúos y Catastros, con una multa equivalente al 
cincuenta por ciento (50%) de la remuneración mensual básica mínima unificada del 
trabajador en general, que estuviere vigente en ese mes. La primera reincidencia se 
sancionará con el cien por ciento (100%) de dicha remuneración. La segunda reincidencia 
causará una multa igual al ciento cincuenta por ciento (150%) de esa remuneración.   
 
Los sujetos pasivos que, por culpa o dolo, proporcionen datos tributarios falsos, serán 
sancionados con multas iguales al doble de las estipuladas en el inciso anterior, observando 
el mismo procedimiento allí establecido.   
Estas multas deberán ser pagadas por el infractor dentro de los primeros treinta días de 
haberle sido notificadas por el Tesorero Municipal. Vencido ese plazo, se recaudarán por la 
vía coactiva.   
 
Artículo 52.-   SUPLETORIEDAD Y PREEMINENCIA.- En todos los procedimientos y 
aspectos no contemplados en esta Ordenanza, se aplicarán las disposiciones contenidas en 
la Constitución de la República, el COOTAD y en el Código Orgánico Tributario, de manera 
obligatoria y supletoria. 
 
CAPITULO II 
DE LA DETERMINACIÓN DEL AVALÚO DE LA PROPIEDAD RURAL 
 
Art. 53 OBJETO DEL IMPUESTO.- Son objeto del impuesto a la propiedad Rural, todos los 
predios ubicados dentro de los límites del Cantón excepto las zonas urbanas de la cabecera 
cantonal y de las demás zonas urbanas del Cantón determinadas de conformidad con la Ley. 



Martes  2  de enero de 2024 Edición Especial Nº 1231 - Registro Oficial

142 

37 

 

 

 
Art. 54. IMPUESTOS QUE GRAVAN A LA PROPIEDA RURAL.- Los predios rurales están 
gravados por los siguientes impuestos establecidos en el COOTAD; 

1. El impuesto a la propiedad rural 
 
Art. 55. -  EXISTENCIA DEL HECHO GENERADOR.-  El catastro registrará los elementos 
cualitativos y cuantitativos que establecen la existencia del Hecho Generador, los cuales 
estructuran el contenido de la información predial, en el formulario de declaración  o ficha 
predial con los siguientes indicadores generales: 

01.-) Identificación predial 

02.-) Tenencia 

03.-) Descripción del terreno 

04.-) Infraestructura y servicios 

05.-) Uso y calidad del suelo 

06.-) Descripción de las edificaciones 

07.-) Gastos e Inversiones 

Art. 56. –VALOR DE LA PROPIEDAD.-  Los predios rurales serán valorados mediante la 
aplicación de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de 
reposición previstos en este Código; con este propósito, el Concejo aprobará, mediante 
ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reducción del valor del 
terreno por aspectos geométricos, topográficos, accesibilidad al riego, accesos y vías de 
comunicación, calidad del suelo, agua potable, alcantarillado y otros elementos semejantes, 
así como los factores para la valoración de las edificaciones. La información, componentes, 
valores y parámetros técnicos, serán particulares de cada localidad y que se describen a 
continuación:  
 
a.-) Valor de terrenos 
Se establece sobre la información de carácter cualitativo de la infraestructura básica, de la 
infraestructura complementaria, comunicación, transporte y servicios municipales, 
información que cuantificada mediante procedimientos estadísticos permitirá definir la 
estructura del territorio rural y establecer sectores debidamente jerarquizados.  
 
SECTORES HOMOGÉNEOS DEL ÁREA RURAL DEL CANTÓN PICHINCHA 
 

No. SECTORES 
1 SECTOR HOMOGENEO 5.1 
2 SECTOR HOMOGENEO 5.2 
3 SECTOR HOMOGÉNEO 5.3 
4 SECTOR HOMOGÉNEO 5.11 
5 SECTOR HOMOGÉNEO 5.21 
6 SECTOR HOMOGÉNEO 5.31 

 
Además se considera el análisis de las características del uso actual, uso potencial del suelo, 
la calidad del suelo deducida mediante análisis de laboratorio sobre textura de la capa 
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arable, nivel de fertilidad, Ph, salinidad, capacidad de intercambio catiónico, y contenido de 
materia orgánica, y además profundidad efectiva del perfil, apreciación textural del suelo, 
drenaje, relieve, erosión, índice climático y exposición solar, resultados con los que permite 
establecer la clasificación agrológica que relacionado con la estructura territorial 
jerarquizada permiten el planteamiento de sectores homogéneos de cada una de las áreas 
rurales. Sobre los cuales se realiza la investigación de precios de venta de las parcelas o 
solares, información que mediante un proceso de comparación de precios de condiciones 
similares u homogéneas, serán la base para la elaboración del plano del valor de la tierra; 
sobre el cual se determine el valor base por sectores homogéneos. Expresado en el cuadro 
siguiente;  
 

SECTOR 
HOMOGENE
O 

 
 CALIDAD  
DEL SUELO 
1 

 
 CALIDAD  
DEL 
SUELO 2 

 
 CALIDAD  
DEL 
SUELO 3 

CALIDAD  
DEL UELO 
4 

 
 CALIDAD 
DEL SUELO 
5 

 
 CALIDAD  
DEL 
SUELO 6 

 
 CALIDAD  
DELSUEL
O 7 

 
 CALIDAD  
DELSUEL
O 8 

SH 5.1 2.038 1.789 1.653 1.404 3.000 815 679 294 
         
SH 5.11 50.943 44.717 41.321 35.094 30.000 20.377 16.981 7.358 
         
SH 5.2 1.528 1.342 1.240 1.053 2.500 611 509 221 
         
SH 5. 21 33.962 29.811 27.547 23.296 20.000 13.585 11.321 4.906 
         
SH 5. 3 1.019 894 826 702 600 408 340 147 
         
SH 5. 31 25.472 22.358 26.660 17.547 15000 10.189 8.491 3.679 

 
El valor base que consta en el plano del valor de la tierra de acuerdo a la Normativa de 
valoración individual de la propiedad rural el que será afectado por los siguientes   factores 
de aumento o reducción del valor del terreno por aspectos Geométricos; Localización, 
forma, superficie, Topográficos; plana, pendiente leve, pendiente media, pendiente fuerte. 
Accesibilidad al Riego; permanente, parcial, ocasional.  Accesos y Vías de Comunicación; 
primer orden, segundo orden, tercer orden, herradura, fluvial, férrea,  Calidad del Suelo, de 
acuerdo al análisis de laboratorio se definirán en su orden desde la primera como la de 
mejores condiciones hasta la octava que sería la de peores condiciones. Servicios básicos;  
electricidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, teléfono, transporte; como se indica en 
el siguiente cuadro:  
 
CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.- 
 
1.- GEOMÉTRICOS: 
 
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 
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ASENTAMIENTO URBANOS  
 
1.3. SUPERFICIE   2.26 a 0.65 
0.0001  a         0.0500 
0.0501  a         0.1000 
0.1001  a         0.1500 
0.1501  a         0.2000 
0.2001  a         0.2500 
0.2501  a         0.5000 
0.5001  a         1.0000 
1.0001  a         5.0000 
5.0001  a       10.0000 
10.0001  a     20.0000 
20.0001  a     50.0000 
50.0001  a   100.0000 
100.0001 a  500.0000 
+ de 500.0001  
 
2.- TOPOGRÁFICOS               1.00  a 0.96   
PLANA 
PENDIENTE LEVE 
PENDIENTE MEDIA 
PENDIENTE FUERTE 
3.- ACCESIBILIDAD AL RIEGO 1.00 a 0.96 
PERMANENTE  
PARCIAL 
OCASIONAL 
 
4.- ACCESOS Y VÍAS DE COMUNICACIÓN 1.00 a 0.93  
PRIMER ORDEN  
SEGUNDO ORDEN 
TERCER ORDEN 
HERRADURA 
FLUVIAL 
LÍNEA FÉRREA 
NO TIENE 
 
5.- CALIDAD DEL SUELO  
 
5.1.- TIPO DE RIESGOS   1.00 a 0.70 
DESLAVES 
HUNDIMIENTOS 
VOLCÁNICO   
CONTAMINACIÓN 
HELADAS 
INUNDACIONES 
VIENTOS 
NINGUNA 
 
5.2- EROSIÓN                         0.98 a 0.96 
LEVE 
MODERADA 
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SEVERA 
 
5.3.- DRENAJE                1.00 a 0.96 
EXCESIVO 
MODERADO 
MAL DRENADO 
BIEN DRENADO 
6.- SERVICIOS BÁSICOS     1.00 A 0.94 
5 INDICADORES 
4 INDICADORES 
3 INDICADORES 
2 INDICADORES 
1 INDICADOR 
0 INDICADORES 
Las particularidades físicas de cada terreno de acuerdo a su implantación en el área rural, 
en la realidad dan la posibilidad de múltiples enlaces entre variables e indicadores, los que 
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su 
valoración individual. 
 
Por lo que el valor comercial individual del terreno está dado: por el valor Hectárea de sector 
homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de 
afectación de;  calidad del suelo, topografía, forma y superficie, resultado que se multiplica 
por la superficie del predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al 
cálculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicará los siguientes criterios: 
Valor de terreno = Valor base x factores  de afectación de aumento o reducción x Superficie 
así: 
Valoración individual del terreno  
 
VI = S x Vsh x Fa  
Fa = CoGeo x CoT x CoAR x CoAVC x CoCS x CoSB 
Donde: 
VI = VALOR INDIVIDUAL DEL TERRENO 
S = SUPERFICIE DEL TERRENO 
Fa = FACTOR DE AFECTACIÓN 
Vsh = VALOR DE SECTOR HOMOGENEO 
CoGeo = COEFICIENTES GEOMÉTRICOS 
CoT = COEFICIENTE DE TOPOGRAFIA 
CoAR = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD AL RIEGO 
CoAVC = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD A VÍAS DE COMUNICACIÓN 
CoCS = COEFICIENTE DE CALIDAD DEL SUELO 
CoSB = COEFICIENTE DE ACCESIBILIDAD SERVICIOS BÁSICOS 
 
Para proceder al cálculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicará los 
siguientes criterios: Valor de terreno = Valor base x factores  de afectación de aumento o 
reducción x Superficie.  
 
Art. 57. -  DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL.-  Para determinar la cuantía el 
impuesto predial rural, se aplicará la Tarifa de 1.36‰ (UNO PUNTO TREINTA Y SEIS POR 
MIL), calculado sobre el valor de la propiedad. 
 
Art. 58. - FORMA Y PLAZO PARA EL PAGO.-  El pago del impuesto podrá efectuarse en dos 
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dividendos: el primero hasta el primero de marzo y el segundo hasta el primero de 
septiembre. Los pagos que se efectúen hasta quince  días antes de esas fechas, tendrán un 
descuento  del diez por ciento (10%) anual. 
 
Los pagos podrán efectuarse desde el primero de enero de cada año, aun cuando no se 
hubiere emitido el catastro.  En este caso, se realizará el pago a base del catastro del año 
anterior y se entregará al contribuyente un recibo provisional.  El vencimiento de la 
obligación tributaria será el 31 de diciembre de cada año. 
 

DISPOSICIONES GENERALES 
 
PRIMERA: Se excluyen del cobro del impuesto predial los bienes inmuebles que han sufrido 
afectación y que están considerados de riesgo alto por parte de la Unidad Técnica Municipal 
de Gestión de Riesgos. Constarán en el catastro sólo para fines estadísticos, debiendo dicha 
Unidad certificar el estado de estos bienes inmuebles, a pedido de la Unidad de Avalúos y 
Catastros.   
 
SEGUNDA: La Información Predial de las cabeceras parroquiales, también será incorporada 
conforme a los parámetros de valoración urbana que se señalan en la presente ordenanza. 
 
Tercero: La Dirección de Avalúos y Catastro será la responsable de proporcionar la 
información para cargar al sistema informático correspondiente, para ello la Jefatura de 
Sistemas tomará todas las medidas de seguridad que se requieran de acuerdo a la ley 
 

DISPOSICIONES DEROGATORIA 
 
Queda derogada la “ORDENANZA MODIFICATORIA LA ORDENANZA PARA LA 
ADMINISTRACION DE LA INFORMACION PREDIAL, DETERMINACION DEL AVALUO DE LA 
PROPIEDAD Y DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL DE LOS INMUEBLES URBANOS 
Y RURALES PARA EL BIENIO 2020-2021”. Así como todas las ordenanzas y demás 
disposiciones expedidas sobre el impuesto predial urbano y rural, que se le opongan y que 
fueron expedidas con anterioridad a la presente. 
 

DISPOSICIONES FINAL 
 

La presente Ordenanza entrará en vigencia a partir de la fecha de su sanción y de su 
publicación en el Registro Oficial y en la página WEB de la institución. 
 
Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Autónomo descentralizado Municipal del 
Cantón Pichincha, a los 21 días del mes de diciembre de dos mil veinte y tres. 
 
 
 
  f.) Sr. Isaac Leodan Intriago Sanchez                               f.) Ab. Geovanna Barrozo Intriago   
  ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO                   SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO 
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE PICHINCHA 
 
 
 
 

Firmado electrónicamente por:

MARIA GEOVANNA 
BARROZO INTRIAGO

Firmado electrónicamente por:

ISAAC LEODAN 
INTRIAGO SANCHEZ
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SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DE PICHINCHA   

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL 
CATASTRO PREDIAL URBANO Y RURAL, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION 
Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES, PARA EL 
BIENIO 2024 – 2025, fue discutida y aprobada por el Concejo cantonal de Pichincha, en 
las sesiones ordinarias y Extra Ordinaria de fechas 18 y 21 diciembre de dos mil veinte 
y tres, en primer y segundo debate respectivamente.  
 
Pichincha, diciembre 21  de 2023  
 
 
 
 f.) Ab. Geovanna Barrozo Intriago,  
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO 
 
ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTÓN PICHINCHA. Vistos: Pichincha, a los 22 
días mes de diciembre de 2023; de conformidad con lo dispuesto en el Art. 324 del 
Código Orgánico de Organización territorial, autonomía y descentralización, SANCIONO, 
la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL CATASTRO PREDIAL URBANO Y 
RURAL, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION Y RECAUDACION DEL IMPUESTO 
A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES,  PARA EL BIENIO 2024 – 2025, remítase al 
Registro oficial para su publicación oficial y publíquese a través de la Web del GAD 
municipal.- Cúmplase.  
 
 
 
  f.) Sr. Isaac Leodan Intriago Sánchez    
ALCALDE DEL GOBIERNO AUTONOMO 
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE PICHINCHA 
 
Certifico: Que Sancionó y firmó la ORDENANZA QUE REGULA LA FORMACION DEL 
CATASTRO PREDIAL URBANO Y RURAL, LA DETERMINACION, ADMINISTRACION 
Y RECAUDACION DEL IMPUESTO A LOS PREDIOS URBANOS Y RURALES,  PARA EL 
BIENIO 2024 – 2025, y ordenó su publicación en la Web institucional, el Sr. Isaac Leodan 
Intriago Sánchez, Alcalde  del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del cantón 
Pichincha, a los 22 días del mes de diciembre  de 2023.  
 
Pichincha, diciembre 22 de 2023  
 
 
 
 
f.) Ab. Geovanna Barrozo Intriago,  
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO 

Firmado electrónicamente por:

MARIA GEOVANNA 
BARROZO INTRIAGO

Firmado electrónicamente por:

MARIA GEOVANNA 
BARROZO INTRIAGO

Firmado electrónicamente por:

ISAAC LEODAN 
INTRIAGO SANCHEZ
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